M\
e

FACULDADE EVANGELICA DE GOIANESIA
CURSO DE GRADUAGCAO EM DIREITO

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL COMO INSTRUMENTO PARA A
REGULARIZACAO DE IMOVEIS — ANALISE DE CASOS NO
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE
NOTAS DA COMARCA DE GOIANESIA/GO

LAURA MENDONCA JAYME

Goianésia/GO
2021



LAURA MENDONCA JAYME

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL COMO INSTRUMENTO PARA A
REGULARIZACAO DE IMOVEIS — ANALISE DE CASOS NO
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE
NOTAS DA COMARCA DE GOIANESIA/GO

Artigo Cientifico apresentado junto ao
Curso de Direito da FACEG (Faculdade
Evangélica de  Goianésia), como
exigéncia parcial para a obtencao do grau
de Bacharel em Direito.

Orientador: Prof. Joilson José da Silva.

Goianésia/GO
2021



FOLHA DE APROVACAO

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL COMO INSTRUMENTO PARA A
REGULARIZACAO DE IMOVEIS — ANALISE DE CASOS NO
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE
NOTAS DA COMARCA DE GOIANESIA/GO

Este artigo foi julgado adequado para a obtencao do titulo de Bacharel em Direito e
aprovado em sua forma final pela banca examinadora da Faculdade Evangélica de
Goianésia/GO — FACEG.

Aprovada em, 11 de junho de 2021.
Nota final 9,5

Banca Examinadora

Prof2. Joilson José da Silva

Orientador

Prof. Nedson Ferreira Alves Junior

Professor convidado 1

Prof. Osmar Domingos Barros Filho

Professor convidado 2



Ao meu amado av0, minha mée e meu irmao pelo exemplo, apoio e inspiragéo.



AGRADECIMENTOS

Agradeco a Deus por todas as béncdos em minha vida, me
proporcionando inumeras e infindaveis alegrias. Muito obrigada também por me
amparar e acalentar nas horas dificeis, sendo meu refugio e minha fortaleza nas
batalhas da vida.

Gratiddo a minha mée Mariana Mendonca, meu orgulho e meu espelho,
gue diante de todas as adversidades sempre esteve ao meu lado, me apoiando, me
guiando pelo melhor caminho. Obrigada mé&e, amo vocé!

Ao meu av0, Altamir Mendonca, por ter me aberto as portas profissionais,
depositando imensa confianga em mim, estimulando o meu desenvolvimento e me
dando todo amor do mundo! O senhor € meu maior exemplo!

Ao meu irmé&o Davi, companheiro de vida e de Cart6rio, acompanhou toda
minha caminhada desde o inicio do curso, amo vocé também.

Ao meu pai, aos meus avOs paternos, minha tia Ju e meu tio Danilo,
quero deixar aqui também o meu MUITO OBRIGADA, amo vocés!

A carreira juridica foi escolhida por mim, mas o trabalho desenvolvido no
Cartério de Registro de Imoveis e Tabelionato 1° de Notas foi imprescindivel para
gue eu me apaixonasse pelo Direito. Assim, minha gratiddo a todos com os quais
convivo diariamente, sempre unidos e competentes no exercicio do oficio notarial e
registral.

Gratiddo a minha amiga Thais, que ndo trabalha mais comigo, porém me
ensinou tudo que sei hoje, alias, ensina ainda. A Vanessa, minha vizinha de mesa,
minha Unica parceira nos processos de Usucapido, obrigada!!

Por fim, agradeco especialmente ao meu orientador, Professor Joilson
José da Silva pela extrema paciéncia e generosidade durante todo processo de
pesquisa, assim como no decorrer de toda a graduacao, pois estd comigo desde o
1° periodo do Curso de Direito.

Aos demais professores da instituicdo, profissionais que foram atenciosos
durante todos esses anos de estudo, dedicando-se inteiramente em exercer a

docéncia com exceléncia.






“A Justica é um valor que nasce no coracdo e se revela na
coragem das nossas acoes”.
Autor desconhecido

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL COMO INSTRUMENTO PARA A
REGULARIZACAO DE IMOVEIS — ANALISE DE CASOS NO
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELINATO 1° DE
NOTAS DA COMARCA DE GOIANESIA/GO

LAURA MENDONCA JAYME

Resumo: O modelo tradicional de solu¢do de conflitos € ineficiente, com excesso de burocracia e
formalidade. O Cédigo de Processo Civil de 2015 inovou legitimando a possibilidade de usucapido
extrajudicial, realizada pelo Cartério de Registro de Imdveis competente. A usucapido permite que
aquele que possua o direito ao bem, originado pela posse mansa e pacifica por determinado tempo e
de forma ininterrupta, tenha reconhecida sua propriedade. O objetivo geral da pesquisa foi analisar de
qual forma ocorre o procedimento de usucapido extrajudicial trazido pelo CPC/15 a luz da
desjudicializagdo na Comarca de Goianésia/GO. A metodologia aplicada nesse estudo foi a revisédo
bibliografica e webliografica, com a constru¢do e averiguacao de hipétese, a qual seja, se o uso da
via extrajudicial é benéfico ao detentor do direito a usucapido. O trabalho dinamico das serventias
extrajudiciais contribui para a facilitacdo da regularizacéo dos iméveis, sendo um meio facilitador de
acesso a justica. A usucapido extrajudicial promove a desjudicializacdo do instituto, auxiliando no
descongestionamento do Judiciario, assim como fomenta a regularizacdo dos iméveis, com rapidez e
prudéncia, respeitando-se todos os requisitos e tramites legais. Na cidade de Goianésia, a demanda
percebida pelos servidores do Cartério de Registro de Imoveis e Tabelionato 1° de Notas é
consideravel, ocorrendo de forma célere e segura, visto que o Provimento n. 65/2017 do Conselho
Nacional de Justica bem instrui os servicos notariais, para que sejam fundamentados, efetivos e
rapidos, sempre dentro os ditames legais.

Palavras-chave: Celeridade processual. Procedimento extrajudicial. Usucapiéo.

INTRODUCAO

Atualmente, a busca incessante pela realizacdo da justica social reflete-se
no avanco da democratizagdo de direitos. O crescimento acelerado do ativismo

judicial e a pré-atividade que pode ser percebida no Judiciario é exemplo desse novo



cenario. Contudo, em contraposi¢cdo, o empoderamento exacerbado de juizes e
tribunais ofusca a propria efetivacédo da Justica.

O Cadigo de Processo Civil de 2015 (CPC/15) é uma norma que espelha
essa nova tendéncia, qual seja a desjudicializacdo do processo, possibilidade de se
deslocar procedimentos judiciais, cuja competéncia era exclusiva do Poder
Judiciério, para 6rgdos extrajudiciais, com cartérios, serventias notariais e registrais.

O modelo tradicional de solucdo de conflitos é, preponderantemente,
ineficiente, com excesso de burocracia e formalidade intrinsecos ao processo,
culminando na tdo conhecida morosidade judicial. O CPC/15 traz em seu texto
diversas inovacfes, no intuito de legitimar, por meio de precedentes legislativos, a
busca pela facilitacdo da resolucao das lides. De entre as inovacfes do atual Codigo
Processualista estd o reconhecimento da possibilidade da usucapido extrajudicial,
previsdo elencada no art. 1.071 e que incluiu o art. 216-A na Lei de Registros
Publicos (Lei n. 6.015/1973).

O instituto da usucapido é um instrumento processual que possibilita, a
guem possua o direito, obter o dominio originado pelo uso, com o passar dos anos,
de determinada propriedade, observando-se o0s requisitos legais pertinentes.
Encontra-se incluso no Direito Imobiliario, tendo como respaldo a regularizacdo de
um fato legal j& existente, ou seja, a posse. Atualmente, é amplamente percebido e
difundido no contexto social, em relacdo a distribuicdo dos espacos habitacionais
urbanos e rurais. Dessa forma, a posse demonstra sua realizacdo pratica no
dinamismo da sociedade, especialmente exprimindo e sendo inerente a funcéo
social da propriedade, ressaltando a atuacdo e as necessidades humanas em
relacdo aos bens imoveis.

A evolucdo da usucapido no ordenamento juridico constitucional e
infraconstitucional brasileiro é imperiosa. Embora prevista no Cédigo Civil de 2002
(CC/02), foi o CPC/15 que propds modificagbes pontuais, as quais revolucionaram
tal instituto, permitindo que o mesmo fosse proposto no ambiente extrajudicial,
pautando-se na celeridade e na desjudicializagcéo de diversas lides.

Mesmo néo tendo sido criado pelo CPC/2015, uma vez que a usucapiao
administrativa era prevista pela Lei 11.977/2009, norma que prevé o instituto para
quem detém titulo de legitimacdo de posse, a novidade promove a aplicacdo para
gualguer modalidade de usucapido, desde que estejam presentes consenso e a

disponibilidade dos direitos envolvidos. Em meados de 2017, a Lei n.13.465 alterou



o dispositivo. Por fim, em 2019, a Lei n.13.838 promoveu uma nova modificagdo na
Lei de Registros Publicos, dispensando-se a anuéncia dos confrontantes para
averbacao do georreferenciamento de imovel rural.

Destarte, o presente estudo aborda sobre o procedimento de usucapido
realizado pela via extrajudicial, efetuando uma investigacdo acerca dos ditames
legais adotados, as vantagens em relacdo a via judicial e, para elucidar toda a
tematica, casos praticos executados no Cartorio de Registro de Imdveis e
Tabelionato 1° de Notas da Comarca de Goianésia sédo delineados.

Almeja-se, com a presente investigacdo, responder a seguinte indagacao:
a usucapido extrajudicial, ao promover a desjudicializacdo do instituto, € vantajosa
ao cidaddo que deseja regularizar a posse de seu imovel?

Para tanto, o objetivo geral é analisar como ocorre o procedimento de
usucapido extrajudicial elencado pelo CPC/15 a luz da desjudicializacdo na Comarca
de Goianésia/GO. Os objetivos especificos sdo: conceituar a fungdo social da
propriedade e sua relacdo com o principio da dignidade da pessoa humana;
compreender a proposta de desjudicializacdo das lides e seus efeitos; realizar um
apanhado geral histérico acerca da usucapido, requisitos e espécies do instituto;
abordar sobre a via judicial e administrativa desse instituto; investigar acerca da
usucapido extrajudicial; analisar como ocorre na pratica a usucapido extrajudicial,
com exposicao de casos ocorridos na Comarca de Goianésia/GO.

A metodologia aplicada € a revisdo bibliografica e webliografica. Para
tanto, o estudo é exploratério, uma vez que objetiva maior compreensédo em relacéo
a tematica, com a construcdo e averiguacdo de hipotese, a qual seja, que o uso da
via extrajudicial € benéfico ao detentor do direito. Para tanto, h4 o levantamento
bibliografico, com uso de fontes fisicas e eletronicas, as quais sejam doutrinas de
renome, artigos cientificos alocados em bases de confianca, além da andlise
documental de dois casos de usucapido extrajudicial ocorridos no Cartério de
Registro de Imédveis e Tabelionato 1° de Notas da Comarca de Goianésia.

Quanto a natureza das variaveis pesquisadas, a investigagdo é tanto
qualitativa quanto quantitativa, pois lida com fatos e fenémenos. O método
guantitativo considera o que pode ser quantificavel, o que significa traduzir em
nameros opinides e informagBes para classificd-las e analisa-las. A pesquisa
qualitativa utiliza métodos indutivos, o que almeja a descoberta, a identificacdo e a

descricédo detalhada e aprofundada.



O baixo custo, a desburocratizagéo e o curto periodo de duracdo, quando
comparado ao processo judicial, fazem com que o procedimento extrajudicial de
usucapido seja percebido com “bons olhos” pela maioria das pessoas que a ele
recorrem. Ademais, a facilitacdo de todo o processo faz com que, cada vez mais, as
pessoas procurem regulamentar seus imoveis. A regularizacdo da usucapido, além
de promover uma valorizacdo do bem, prové seguranca e tranquilidade a quem o
possui, sendo propulsor do direito a propriedade e a dignidade da pessoa humana.
Ademais, 0 processo ora estudado € imprescindivel para que inUmeros poderes em
relacdo ao bem possam ser exercidos.

Por conseguinte, para que se compreenda e se relacione a tematica, o
presente estudo subdivide-se em trés topicos. No primeiro, ha a construcédo de uma
base principiolégica que norteie a promocdo atual do legislador patrio ao
extrajudicialismo, pautando-se especialmente na efetivacdo do direito ao acesso a
justica de uma forma objetiva, célere e eficaz. Preliminarmente, a funcdo social da
propriedade € investigada, sendo relacionada a dignidade humana e a justica social.
Posteriormente, elucida-se sobre o fendmeno da desjudicializacdo das lides,
especialmente em relacdo as novidades trazidas pelo Estatuto Processual Civil de
2015.

Em um segundo momento, a usucapido é o tema central, sendo
contextualizada por meio de um breve historico, suas espécies, requisitos e
modalidades. Por conseguinte, o procedimento extrajudicial é colocado em énfase,
com detalhes acerca de seu fundamento, peculiaridades e respaldo legal. Enfim, no
altimo tépico, examina-se parte do Provimento n. 65/2017 do CNJ, o qual define todo
o procedimento para a declaracdo da propriedade através da usucapido
extrajudicial. Ademais, sdo relatados dois casos praticos ocorridos no Cartorio de
Registro de Imoveis e Tabelionato 1° de Notas da Comarca de Goianésia, de forma
que ilustrem a presente proposta de estudo académico.

1 A CELERIDADE PROCESSUAL E A EFETIVACAO DO ACESSO A
JUSTICA

1.1 Funcéao social da propriedade e dignidade da pessoa humana



A Constituicdo Federal de 1988 (CRFB/88) elenca no rol dos direitos
fundamentais, a funcao social em seu artigo 5°, XXIll, prevendo que a propriedade
atendera a sua funcdo social. Da mesma forma, em seu Titulo VII “Da ordem
econdmica e financeira”, especificamente no art. 170, 11l dispde o principio da funcéo
social da propriedade como principio geral da atividade econdmica.

Ademais, o art. 182, § 2° da CRFB/88 determina que a propriedade
urbana cumpre sua funcdo social no momento em que acata as exigéncias
essenciais para a ordenacéo da cidade, conforme determinado no Plano Diretor.

Da mesma forma, na seara infraconstitucional, o Cdodigo Civil de 2002
(CC/02), em seu artigo 2.035, paragrafo Unico, determina que ndo havera ato
contrario a ordem publica, devendo-se estabelecer a fungéo social da propriedade e
dos contratos. Assim sendo, é notavel a preocupacédo do legislador em deixar claro
que a propriedade possui, de forma explicita, funcdo social, a qual é necesséaria a
ordem publica, além de ser essencial ao ser humano. De forma complementar,

transcreve-se o0 seguinte posicionamento:

O direito a propriedade ndo esta condicionado somente ao seu titular, mas
também, em prol da sociedade retirando aquela visdo monarca em que as
terras poderiam ficar sem utilizacdo alguma que nada acontecia com o
proprietario comodista. A Constituicdo Federal retirou estes interesses
egoisticos ao inserir que a propriedade deve atender a sua funcdo social,
portanto, deve-se harmonizar os interesses da coletividade e do proprietario
(CUSTODIO; SANTOS, 2020, p. 3).

Evangelista (2013) dispde que a propriedade é a ferramenta que
consequentemente traz ao homem seu bem-estar, a medida que regulamenta as
relacbes entre a pessoa e o0 bem, delineando-se os limites da atuacdo do
proprietario e desvencilhando-se de atos que limitem seu pleno exercicio.

Pode ser afirmado que a propriedade, caso nao seja fiel aos
mandamentos sob os quais foi erigida, ndo tera totalmente sua esséncia coletiva,
assim sendo, perdera sua funcéo social. Eduardo (2010) elucida que a propriedade
deixou de ser um direito subjetivo do individuo, determinando-se que 0 seu
proprietario dé a ela destino que faca crescer a riqueza e a interdependéncia social.
Desta forma, a propriedade torna-se um direito/dever, deixando de ser individual
para ser uma funcgao, pela qual prevalece o interesse coletivo.

Didier Junior (2008) externa que, uma vez elencada como principio, a
funcdo social exprime a propriedade contetudo determinado, atribuindo-lhe um novo

conceito. Citando Comparato, o0 mestre expoe:



[...] € dentro dessa perspectiva institucional que se poés, ja no bojo do
constitucionalismo liberal, a questdo do direito de todo individuo a
propriedade, ou seja, o direito a aquisicdo dos bens indispensaveis a sua
subsisténcia, de acordo com os padrdes de dignidade de cada momento
histérico. [...] Se a propriedade privada era reconhecida como garantia
Ultima da liberdade individual, tornava-se inevitavel sustentar que a ordem
juridica deveria proteger ndo apenas os atuais, mas também os futuros e

potenciais proprietarios. O acesso a propriedade adquiria, pois
insofismavelmente, o carater de direito fundamental da pessoa humana
(COMPARATO, 2005 apud DIDIER JUNIOR, 2008, p. 12).

Segundo Evangelista (2013), conforme o direito foi se desenvolvendo por
meio de suas geracdes, houve a transicdo do direito individual para o pensamento
coletivo. Em sua segunda geracgéo, os direitos fundamentais, representados pelo
valor igualdade, ressignificou a concepc¢ao de propriedade. Com o surgimento dos
direitos fundamentais de terceira geracdo, cuja dimensdo é a fraternidade, a
propriedade ndo mais seria compreendida como Unica e exclusivamente a servico
de seu dono, sendo direcionada a uma dimenséao coletiva.

Nesse sentido, Araujo e Araudjo (2017) afirmam que a funcdo social da
propriedade destaca uma nova dimensao para o direito privado, na qual uma
limitacdo positiva passa a vigorar. Dessa forma, um direito que até entdo era
considerado absoluto, amolda-se aos ditames principiolégicos atuais, especialmente
a dignidade humana e a justica social.

Evangelista (2013) defende que diante desse novo contexto, ndo mais se
permitiu que a propriedade fosse ociosa ou subaproveitada. Dessa forma, o Estado
deve ser munido de instrumentos que imponham seu uso adequado, até mesmo
determinando-se a perda da propriedade, para que sua destinacdo bem cumpra seu
dever social. Se a propriedade ndo desempenha sua fungcédo social, dissipa seu
carater intangivel, ou seja, podera ser alcancada por quem dé a ela correta
destinacao, na forma legal.

E cristalino que a legislac&do constitucional e infraconstitucional interioriza
o principio da funcéo social e, a partir deste, ocorre uma nova configuracdo do que
se compreende por propriedade, bem como a forma de sua utilizacdo para que néo

s6 atenda aos interesses individuais, como também as propensdes coletivas.

1.2 A desjudicializagao das lides



O homem possui a consciéncia do que € a justica, relacionando-a com o
que cada pessoa tem no mundo, estabelecendo uma relacdo de causa e
consequéncia. Por conseguinte, a justica € concebida como a definicdo do que é
certo e errado, variando de acordo com 0s aspectos culturais da sociedade na qual a
pessoa que a interpreta esta inserida. Isto posto, pode-se afirmar que conceito de
justica ndo é universal ou estatico, condicionando-se aos fatores tempo e espago. O
acesso a justica esta elencado no rol dos direitos humanos, bem como, no viés
processual, previsto em diversos preceitos legais e inameras interpretacdes
doutrinérias, destacando-se como um termo plurissignificativo e aberto (CINTRA,
GRINOVER, DINAMARCO, 2005).

Cintra, Grinover e Dinamarco (2005) afirmam que a CRFB/88 ampliou o
direito de acesso a justica, também reconhecido como direito de acdo para a defesa
dos direitos individuais que foram violados, englobando a via preventiva, ou seja, a
ameaca a direito. De forma similar, Cappelletti e Garth (2002) instruem que o direito
ao acesso a justica é essencial em um sistema democratico, fundamental a
ordenamento moderno e igualitario, no qual ndo apenas se proclamem direitos, mas
sim tenha garantida sua efetividade.

No art. 5°, XXXV da CRFB/88 determina-se que a lei ndo ira excluir da
apreciacdo do Poder Judiciario lesédo ou ameaca a direito. Reconhece-se o principio
da inafastabilidade do controle jurisdicional, sendo simplificado na denominacao

principio do acesso a justica. Em correlacdo, o CPC/15, em seu art. 3° determina:

Art. 3%2- Nao 'se excluira da apreciagdo jurisdicional ameaca ou lesao a
direito. § 1°E permitida a arbitragem, na forma da lei. § 2° O Estado
promovera, sempre que possivel, a solugdo consensual dos conflitos. § 32 A
conciliacdo, a mediacdo e outros métodos de solucdo consensual de
conflitos deverdo ser estimulados por juizes, advogados, defensores
publicos e membros do Ministério Publico, inclusive no curso do processo
judicial.

Pelo exposto, pode-se inferir que o conceito classico do acesso a justica,
em seu sentido formal, € orientado pela interpretacao literal do que determina o art.
5° da CRFB/88. Impde-se 0 acesso amplo e universal ao Poder Judiciario, preceito
espelhado em normas infraconstitucionais, como pode ser percebido pela leitura do
art. 3° do CPC/15.

Reconhecida como uma expresséo de definicdo complexa por Cappelletti

e Garth (2002), é utilizada para definir dois objetivos essenciais ao ordenamento



juridico. O primeiro é que o sistema judicial deve ser acessivel a toda e qualquer
pessoa, de modo que os cidadaos consigam reivindicar seus direitos, colocando fim
aos seus litigios sob a égide do Estado. Por sua vez, o segundo objetivo é
concretizado com a promocao de resultados justos, tanto de forma individual como
coletiva. Sinteticamente, o acesso a justica € relacionado tanto ao principio da
inafastabilidade do controle jurisdicional como a um conceito mais amplo, correlato a
ordem juridica justa.

Para Bueno (2016), a compreensdao de que nenhuma lei excluird da
apreciacéo jurisdicional a lesédo ou ameaca a um direito precisa ser idealizada no
sentido de que qualquer pretensado/alegacdo deve ser direcionada ao Judiciario para
sua resolucdo. Ao ser invocado, o Estado-juiz necessariamente deve fornecer ao
cidaddo que o0 <clamou uma resposta, mesmo que Seja negativa.
Complementarmente, pode-se ainda interpretar que o Poder Judiciario deve ser
formado por mecanismos de solugdo de conflitos, mesmo que nao sejam
jurisdicionais.

Diversamente das Constituicbes que a precederam, a Carta Magna de
1988 rechaca o indispensavel esgotamento da via administrativa e a jurisdicdo
condicionada, com excecao da Justica Desportiva, na qual necessariamente devem
ser exauridas todas as instancias especificas. Para Cintra, Grinover e Dinamarco
(2005), a atual Constituicdo representa o que de mais atual existe, no que tange a
tendéncia de diminuir o distanciamento entre a justica e o cidaddo. Além do mais,
formas néo jurisdicionais, tais como arbitragem, conciliagdo, mediagao e solucao de
conflitos séo legitimas, nos ditames do art. 3°, 88 1° a 3° do CPC/2015.

Observa-se que o legislador, ao ampliar as formas de acesso a justica,
busca também alcancar maior efetividade na razoavel duracdo do processo. As
demandas sempre crescentes e 0 baixo investimento estatal tornam, por vezes,
morosas as solu¢des dos litigios, 0 que aumenta a insatisfacdo das partes. Dessa
forma, os meios extrajudiciais para a resolucdo de conflitos sdo essenciais. A
inclusdo dos mesmos no CPC/15 personifica a intencdo do legislador, melhorando
cada vez mais o sistema juridico brasileiro.

Ainda no contexto de acesso a justica, especialmente no cenario da
inafastabilidade do controle jurisdicional, deve-se ter uma especial atengcdo a nao
imposicao de limites para o acesso, em relacdo aos custos com a agao, aos

honoréarios advocaticios e custas judiciais. Assim, a CRFB/88 em seu art. 5°, LXXIV



determina a assisténcia judiciaria gratuita e integral, em face da
vulnerabilidade/hipossuficiéncia das partes que comprovem insuficiéncia de
recursos.

De forma correlata, o art. 98 do CPC/15 prevé a gratuidade da justica para
pessoa natural ou juridica, brasileira ou estrangeira, com insuficiéncia de recursos
para o pagamento de custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, com
destaque ao § 1°, IX que determina sua abrangéncia nos servigos extrajudiciais
registrais e notariais.

Por todo exposto, a luz das licbes de Bueno (2016), o atual conceito de
acesso a justica € uma manifestacdo da cidadania, efetivando os objetivos
fundamentais da CRFB/88, determinados no art. 3°, principalmente o de construir
uma sociedade livre, justa e solidaria, fomentando-se o bem de todos. Os atuais
ditames constitucionais e infraconstitucionais permitem que a atuacéo jurisdicional
seja preventiva/repressiva, com acesso integral a ordem juridica. Proporciona-se,
assim, a efetivacdo da dignidade humana, além de despertar maior interesse de
toda a coletividade pela busca e cumprimento de seus direitos.

No sentido de promocao do acesso a justica estd a desjudicializacdo dos
procedimentos, matéria que versa sobre a faculdade das partes interessadas
solucionarem seus litigios fora da esfera jurisdicional estatal, desde que preencham
0S requisitos necessarios, ou seja, serem juridicamente capazes e terem por objeto
direitos disponiveis, na forma legal. Assim sendo, nas palavras de Oliveira (2018), a
desjudicializacdo é responsavel pelo deslocamento de determinadas atividades,
anteriormente atribuidas a apreciacdao do Poder Judicidrio, uma vez que possuia
competéncia exclusiva, para outros espacos, como exemplo as serventias
extrajudiciais.

A principal causa da desjudicializacéo ter se tornado tdo popular, ainda
segundo Oliveira (2018), é a ineficiéncia do Estado-juiz. A sociedade contemporanea
€ dinamica e complexa, exigindo que as solucbes de conflitos sejam eficazes e
céleres. A intensa judicializacdo que ocorreu nos ultimos anos no sistema juridico
brasileiro, apesar de importante, desencadeou uma grave crise, pois houve uma
sobrecarga no sistema, trazendo ineficacia e morosidade ao aparato judicial.

Além do mais, conforme estudos de Trindade (2015), a propria estrutura
do Poder Judiciario, com a manutencdo de seus prédios, acomodacdes fisicas

compativeis e salarios de servidores custam aos cofres publicos uma alta quantia.



Ainda em relacdo as partes, os préprios valores que devem suportar porventura
afastam a busca pelos direitos, uma vez que ha necessidade de pagamento pela
parte autora das custas de distribuicdo, producdo de provas, preparo, porte de
remessa de recursos, dentre outros. Ressalvando, como exposto, 0S casos nos
quais hd comprovada hipossuficiéncia da parte.

Dessa forma, a alternativa a pressdo imposta aos tribunais brasileiros,
pois estdo abarrotados e desestruturados, € o movimento de resolucdo de conflitos
pela via extrajudicial. Oliveira (2018) ressalta que o procedimento extrajudicial a ser
adotado se sujeita ao objeto do conflito, podendo ser realizado por um arbitro, pela
propria parte interessada sem intermédio de outrem ou pelas serventias
extrajudiciais, as quais sao responsaveis pela maioria das intervencfes processuais

atuais.

2 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

2.1 Linhas gerais do instituto da usucapiao

A CRFB/88 determina em seu art. 5°, XXIl a garantia do direito de
propriedade. A protecdo disposta pelo texto constitucional possui ampla
abrangéncia, pois o conceito de propriedade, por si, € extenso. A propriedade, seja
em seu sentido amplo ou restrito, é disciplina que encontra previsdo no Titulo Ill do
CC/02. Neste diapasédo, importante destacar, mesmo que de forma superficial, a
diferenca entre posse e propriedade.

Para Correia (2016), a posse € uma situacdo de fato, na qual a pessoa,
independentemente do dominio, exerce sobre ela poderes ostensivos, defendendo-a
e conservando-a. Por outro lado, a propriedade é dotada de complexidade, pois nela
ha a soma de todas as acfes elencadas e mais o direito de reaver de terceiro, pois
se consubstancia nas faculdades de gozar, usar, reivindicar o bem de quem quer
gue injustamente o possua. Em seu Tratado de Direito Privado, Pontes de Miranda

dispbe:

Rigorosamente, a posse é o0 estado de fato de quem se acha na
possibilidade de exercer poder como 0 que exerceria quem fosse
proprietario ou tivesse, sem ser proprietario, poder que s6 seria incluso no
direito de propriedade (usus, fructus, abusos). A relagdo inter-humana é



com exclusdo de qualquer outra pessoa; portanto, é relacdo entre possuidor
e alter, a comunidade. Se bem que no mundo fético, é situacéo erga omnes,
ou, melhor, real (MIRANDA, 2000, p. 31).

A usucapido, de acordo com Araujo (2015) e Borges (2018), é a forma de
obtencdo do dominio decorrente do uso, com lapso temporal duradouro, da
propriedade, desde que observadas determinadas condicbes legais. De forma
semelhante, Fentzlaff (2018) define a usucapido de imével como a forma de
aquisicao da propriedade pela posse estendida, posteriormente a determinado prazo
legal e de acordo com requisitos atendidos. Assim, o objetivo da usucapido é a
transmutacdo da situacdo juridica daquele que detém a posse prolongada e
preencha os pressupostos necessarios na propriedade.

Gongalves (2020) pondera que apesar de a propriedade ser perpétua,
ndo ha que se conservar esta caracteristica quando o proprietario, por sua omissao,
concede que outrem permaneca em dominio de seu bem, exercendo permanente
atividade por décadas. A auséncia de acdo, neste contexto, pode ser percebida
como uma renuncia tacita e aparente ao seu direito.

Ao se promover a retomada histérica do instituto da usucapido, sempre o
Direito Romano destaca-se como fonte principal, pois essa sociedade ja percebia as
adversidades decorrentes do dominio, criando-se um mecanismo para a
consolidacdo das situacdes de fato em juridicas. Wald (2009) dispbe que a
usucapido surgiu no Direito Romano com o intuito de proteger a posse do adquirente
imperfeito, o qual recebeu a coisa sem as solenidades essenciais, conforme
determinava a legislacéo da época.

Conforme pontua Silva (2017), a Lei das XIl Tabuas (445 a.C.) foi o
documento legal pioneiro na normatizacdo da usucapido, determinando como
requisito o exercicio da posse pelo prazo de um ano para bens méveis e dois anos
para bens iméveis. Em relacdo ao ordenamento juridico brasileiro, o primeiro
documento legal que dispds sobre a propriedade imobiliaria foi a Lei n. 601 de 1850,
denominada comumente de “Lei das Terras”, sancionada no reinado de Dom Pedro
.

Tartuce (2020) aduz que a usucapiao transcende o tempo e a sociedade,
sendo atualmente concebida como um instrumento de efetivagdo da justica,
podendo abranger bens moveis e imoveis, sendo possivel a usucapido de direitos

reais, como a servidao. Ressalta-se que nao se adquire pela usucapiao “de alguém?”,



pois o fato principal é a posse, a qual deve ser suficiente para originariamente se
adquirir. Nado ha sequer incidéncia de fato gerador do Imposto de Transmisséo de
Bens Iméveis (ITBI), pois 0 usucapiente ndo adquire a coisa do antigo proprietario,
mas sim contra ele. Da mesma forma, se existir eventual 6nus real sobre o imovel,
em virtude de negdcio juridico praticado pelo antigo proprietario, como hipoteca e
serviddo, ndo subsistirh gravame perante o usucapiente, o qual receberd a
propriedade imaculada.

Pelo fato da usucapido se tratar de um modo originario de aquisicdo da
propriedade, ndo ocorrendo, como exposto, transmissdo de dominio entre o
proprietario anterior e o atual, Silva (2017) afirma que a lei determina condi¢des
criteriosas que o interessado possa adquirir a propriedade imobiliaria por meio da
usucapido. Ao mesmo tempo que confere aquisicdo de propriedade ao possuidor,
promovendo-se, como ja disciplinado, uma justica social fundamenta na funcéo
social da propriedade, h4 a declaracdo de perda da propriedade em relacdo ao
antigo dono.

Ademais, no que tange a concretizacdo da justica, aquele que detém um
titulo e nele confie ndo deve ser tratado da mesma forma que a pessoa que adquiriu

o bem através da forca. Neste sentido, aduz-se:

[...] o objetivo da usucapido é a transmutacdo da situacao juridica de quem
detém a posse prolongada e preenche 0s pressupostos necessarios em
propriedade. Dado que, ndo seria justo ndo reconhecer a propriedade e o
direito a uso e gozo do imével aquele que cuidou, tornou-o sua habitagdo ou
produziu por longo espaco de tempo — sem oposi¢do (FENTZLAFF, 2018, p.
22).

O ordenamento juridico brasileiro prevé as seguintes espécies de
usucapido: usucapido extraordinaria (art. 1.238, CC/02), ordinaria (art. 1.242,
CC/02), especial rural (art. 1.239, CC/02), especial urbana individual (art. 183,
CRFB/88) e especial urbana coletiva (art. 10, Lei 10.257/2001), especial urbana em
favor de cénjuge ou companheiro separado que permanece no imovel (art. 1.240-A,
CC/02), indigena (art. 33, Lei n. 6.015/1973) e de comunidades quilombolas (art. 68
do ADCT).

A modalidade de usucapido extraordinaria dispensa o justo titulo e a boa-
fé, sendo pressupostos a posse mansa, pacifica, ininterrupta e ndo precaria por 15
(quinze) anos; quando utilizada para moradia habitual ou para obras e servicos

produtivos, reduz-se o prazo para 10 (dez) anos. Por sua vez, a usucapido ordinaria



exige justo titulo e boa-fé, com posse continua e ndo contestada por 10 (dez) anos.
Caso o possuidor tenha adquirido o imével de forma onerosa, com fixacdo de
moradia ou investimentos de interesse socioeconémicos, 0 prazo é reduzido para 5
(cinco) anos.

A usucapido especial rural possui como requisitos ser o bem imoével rural
particular de até 50 (cinquenta) hectares, posse mansa e pacifica, prazo de 5 (cinco)
anos e, por fim, a imprescindibilidade do possuidor ou sua familia terem tornado a
propriedade produtiva.

A usucapido especial urbana destina-se a imoOveis de até 250m?2
(duzentos e cinquenta metros quadrados), cuja posse tenha sido mansa e pacifica
por, no minimo, 5 (cinco) anos, devendo o possuidor residir no imével e ndo ser
proprietario de outro imoével urbano ou rural, bem como néo ter usucapido, por esta
modalidade, anteriormente. Doravante, a usucapido coletiva possui 0S mesmos
requisitos, diferindo-se apenas pela pluralidade de possuidores.

A usucapido especial urbana em favor de cbnjuge ou companheiro
separado que permanece no imovel, também chamada de usucapido pré-familiar,
visa proteger o conjuge e/ou a familia que permaneceu no imével, suportando todos
0s gastos, sem qualquer assisténcia daquele que deixou o lar. Para tanto, exige-se
um prazo minimo de 2 anos para sua caracterizacdo em relagdo aos bens iméveis,
sendo este 0 menor prazo das modalidades de usucapido legalmente instituidas.

O objeto do tipo especial de usucapido indigena é a area inferior a 50
(cinquenta) hectares, na qual o indigena tenha exercido posse com animo de dono
pelo prazo ininterrupto de 10 (dez) anos. A usucapido para quilombolas segue o0s
preceitos do art. 68 do Ato das Disposi¢cdes Constitucionais Transitorias (ADCT), no
qual se determina que o0s remanescentes das comunidades quilombolas que
estejam ocupando suas terras tém reconhecida a propriedade definitiva.

Pelo exposto, pode-se observar que para qualquer modalidade de
usucapido, ha critérios essenciais, 0s quais sdo: posse continua, lapso temporal e
alienabilidade do bem. Conforme exposto, tais requisitos devem ser observados
para que se tenha a seguranca juridica necessaria para o reconhecimento da

usucapido. Neste sentido, embasa-se:

A leviana flexibilizacdo dos requisitos e dos critérios legais ensejaria uma
enorme inseguranca juridica prejudicial a sociedade. Também é certo que
nao se pode, sob 0 manto da seguranca juridica e do direito de propriedade,
atentar contra o principio constitucional da fun¢éo social da propriedade. Os



principios ndo sdo aplicados conforme as regras da logica do “tudo ou
nada”, e sim harmonizados diante do caso concreto (SILVA, 2017, p. 16).

Qualquer que seja a espécie, o perfeito suporte fatico da usucapido faz
com que 0 usucapiente adquira a propriedade do bem, aniquilando o direito do
proprietario anterior. De acordo com Alves (2015), seus efeitos sdo ex tunc, sendo
consequentes da ndo continuidade dos direitos de propriedade. Se assim néo fosse,
0 proprietério anterior poderia requerer os efeitos que a posse do nao proprietario
lhe dava, perdendo esta pretensdo quando seu direito € substituido. Dessa forma, é
impossivel a invalidade de qualquer ato do usucapiente, fundamentando-se quando
direito anterior de propriedade.

Pimentel (2019) descreve que no Codigo de Processo Civil de 1973, a
usucapido extraordinaria e ordinaria adotavam o procedimento especial, destinando-
se de forma restrita a usucapido de terras particulares. Por sua vez, a usucapido
especial urbana e rural adotavam o procedimento suméario e ordinario
concomitantemente.

Prevista no art. 1.238, CC/2002, assim como nos artigos 246, 83° e 259, |
do CPC/15, a acao de usucapiao é considerada uma acao de procedimento comum,
proposta pelo atual possuidor, com assisténcia de um advogado, em acdo de
natureza declaratoria.

Conforme art. 319 do CPC/15, o pedido deve ser distribuido ao juizo civel
competente, instalado na localidade na qual o imével se encontra. Devem instruir a
peticdo inicial o juizo a que é dirigida, qualificacdo das partes, fatos e fundamentos
juridicos do pedido, o pedido e suas especificacBes, valor da causa, provas e a
opcao pela audiéncia de mediagao/conciliagdo. A sentenca que a julgar procedente
sera registrada no Cartério de Registro de Imoéveis competente.

O CPC/2015 suprimiu a obrigatoriedade de intervencdo do Ministério
Publico na acéo de usucapido, fato rechacado por Magalhdes e Candido (2017). Os
autores ressaltam que essa acdo é complexa, sendo exigidos varios requisitos
legais. Por vezes, é dificil trazer aos autos a documentacdo necessaria para que se
cumpram 0s pressupostos legais. O Promotor de Justica deve atuar como fiscal da
ordem juridica, pois a propriedade € um direito individual e indisponivel, sendo que
sua funcdo social deve atender ao interesse publico, concretizando o direito a

moradia.



A Lei 11.977/2009 traga os requisitos para a usucapido administrativa, a
qual possui o conddo de promover a regularizacéo fundiaria de iméveis de interesse
social em projetos habitacionais urbanos. Seu surgimento se deu com a Emenda
Constitucional n. 45/2004, medida que objetivou o descongestionamento do
Judiciério, buscando celeridade nos procedimentos de usucapido. Nesta mesma
linha de desjudicializacdo esta a usucapido extrajudicial, cerne do presente estudo.

2.2 O reconhecimento da propriedade imobilidria pela via extrajudicial:
requisitos e procedimentos

Desde a vigéncia da Lei 11.977/2009, a usucapidao é passivel de ser
requerida ao Registro de Imdveis. Contudo, o procedimento era demasiadamente
complexo. Com o advento do CPC/2015, a Lei de Registros Publicos foi modificada,
pelo art. 1.071 do CPC, incorporando o art. 216-A, orientando o reconhecimento
extrajudicial da usucapido, por meio de pedido perante o Cartorio de Registro de
Iméveis da Comarca na qual o imoével esta situado. Exige-se, para tanto, capacidade
postulatoria, razdo pela qual a presenca do advogado € elemento essencial para o

feito. Neste sentido:

[...] cabe comentar a principal peca da revolugéo engendrada pelo Estatuto
Processual de 2015 em matéria de usucapido imobiliaria, qual seja, o0 amplo
tratamento da usucapido extrajudicial ou administrativa. Em qualquer uma
das modalidades de usucapido outrora expostas, o caminho extrajudicial
passa a ser possivel, 0 que esta em sintonia com a principiologia do Novo
CPC e com a tendéncia da desjudicializacdo das contendas, de fuga do
Judiciario. Acreditamos que a usucapido extrajudicial também possa atingir
outros direitos reais, como a serviddo, a superficie, a laje e o usufruto
(TARTUCE, 2020, p. 254).

O caput do art. 216-A determina que o interessado pode solicitar o
reconhecimento via cartério, ou seja, de modo extrajudicial, sem que seja inibido de
ingressar na via judicial, caso o pedido seja indeferido. Por se tratar de um processo
administrativo, h&4 que se percorrer um caminho para que, ao findar, o interessado
tenha seu direito de propriedade reconhecido e declarado pelo tabelido a partir da
sucessao de atos juridicos determinados na lei.

O inciso | do art. 216-A prescreve que para se realizar o pedido, o
advogado deve redigir requerimento instruido com ata notarial lavrada por tabelido
da Comarca do imoével, na qual se determinara o tempo de posse o requerente e de

Seus antecessores, assim como as caracteristicas e circunstancias imprescindiveis a



posse. Segundo Mello (2016), mesmo que o referido texto legal afirme que ao
tabelido cabe atestar o periodo de posse do requerente e de seus antecessores, ndo
se legitima a comprovacdo desta forma. A declaracdo de testemunhas e outros
elementos que evidenciam a posse sdo essenciais, devendo o notario, uma vez
detentor de fé publica, deixar claro na ata notarial que as evidéncias comprovam o
tempo da posse.

De forma complementar, o 8 1° do artigo 216-A aduz o seguinte: “O
pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o0 prazo da prenotacao até o
acolhimento ou a rejeicdo do pedido”. Dessa forma, logicamente, o pedido verbal
ndo é admitido, pois a usucapido € um instituto que deve ser concebido com
responsabilidade, instruido com todos documentos elencados legalmente.

Por sua vez, o inciso Il do art. 216-A dispbe que o pedido deve conter a
planta e memorial descritivo do imovel, devidamente assinados por profissional
habilitado e pelos interessados. J& o inciso Il do mesmo artigo determina serem
necessarias as certiddes negativas (Federal e Estadual) dos distribuidores da
Comarca na qual o imovel esta e do domicilio do requerente. As certiddes elencadas
devem abranger o requerente e seus eventuais antecessores, pelo periodo minimo
do lapso prescricional aquisitivo, com o objetivo de provar que ndo ha nenhuma
acdo reivindicatéria ou possessoria contra o requerente.

No inciso IV obriga-se o requerente a apresentar justo titulo, quando da
modalidade ordinaria; ou outra documentacéo que respalde a origem da posse e de
sua continuidade, seu tempo de duracdo e o pagamento dos tributos relativos ao
bem.

Em relacdo a ata notarial, a Lei 13.465/2017 promoveu importante
modificacdo, que inclui o art. 384 do CPC/2015, por meio do qual a existéncia e o
modo de existir de algum fato podem ser atestados/documentados por requerimento
do interessado, mediante ata lavrada por tabelido, sendo possivel que na ata
constem imagem ou som gravados em arquivos eletrbnicos, o que, sem duvidas,
confere maior certeza e seguranca ao procedimento.

Ademais, com intuito de efetivacdo do instituto da usucapiao extrajudicial,
a Lei 13.465/2017 modificou o trecho final do §82° da Lei de Registros Publicos, no
sentido de ndo mais haver necessidade de concordancia expressa dos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imovel

usucapiendo e na matricula dos imdéveis circunvizinhos, uma vez que dificiimente



haveria esta concordancia, burlando a efetividade do instituto. Assim, passou-se a

interpretar o siléncio como concordancia.

3 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL NA REALIDADE DA COMARCA
DE GOIANESIA/GO

O trabalho desenvolvido pelos notarios e registradores, conforme discorre
Oliveira (2018) est4 enquadrado no ambito da organizag&o técnica e administrativa,
garantindo-se a eficacia, seguranca, publicidade e autenticidade dos atos juridicos.

Sua natureza juridica € delineada no art. 236 da CRFB/88, a saber:

Art. 236. Os servicos notariais e de registro sdo exercidos em caréter
privado, por delegacdo do Poder Publico. 81° Lei regulard 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 Judiciério. § 2° Lei federal estabelecer4 normas gerais para fixacéo
de emolumentos relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de
registro. 8 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
remocdao, por mais de seis meses.

Ademais, a Lei n. 8.935/94, denominada Lei Organica dos Notéarios e
Registradores, determina que 0s servigos notariais tém a finalidade de redigir,
formalizar e autenticar documentos que possuam atos juridicos extrajudiciais das
partes interessadas. Por sua vez, os servicos de registro tém a funcdo de garantir
publicidade aos titulos de interesse publico ou privado. Assim sendo, 0s notarios e
registradores atuam de forma decisiva para que seja externada a vontade das
partes, aperfeicoando-se a relacédo juridica.

Trindade (2015) ressalta que as serventias extrajudiciais sao formadas
por servidores qualificados e técnicos da area juridica, sendo os servicos prestados
conforme os principios correlatos a atividade jurisdicional, os quais sao: provocacao,
igualdade no tratamento das partes, seguranca juridica e independéncia. Os notarios
e registradores possuem inerente a sua atividade a fé publica, fator imprescindivel
para a solucao de litigios, antes exclusivamente destinados ao Poder Judiciario.

Colaborando com a desjudicializacdo e, consequentemente, com O
descongestionamento do Judiciario, as serventias extrajudiciais promovem a
celeridade na resolugédo de conflitos, além de economia para as partes, sendo um

meio muito eficaz para o acesso a Justica. Marques (2014) pontua que a



desjudicializacao jamais ser4 um obstaculo a atuacdo do Poder Judiciario, visto que
qualquer infortinio percebido na via extrajudicial podera ser revisto ou rebatido pela
via judicial, especialmente em obediéncia ao principio da inafastabilidade da
jurisdicao.

A usucapido extrajudicial € também regulamentada pelo Provimento n. 65
do Conselho Nacional de Justica (CNJ), de 14 de dezembro de 2017, para a atuacéo
dos Tabelionados de Notas, Cartérios de Titulos e Documentos e dos Cartorios de
Registros de Imoveis.

Em seu art. 2° admite-se o pedido de reconhecimento da usucapiao
formulado pelo requerente, representado por advogado legalmente constituido,
sendo processado diretamente no Cartério de Registro de Imdveis da circunscricédo
na qual o imovel esta localizado ou a maior parte dele. A qualguer momento, o
requerente pode pedir a suspensdo do procedimento por 30 (trinta) dias ou a
desisténcia da via judicial para a promog¢édo da usucapido de forma extrajudicial,
facultando-se usar as provas produzidas quando homologada a desisténcia ou
deferida a suspenséao.

Por sua vez, no que tange aos requisitos formais, o pedido do art. 3° do
Provimento n. 65 determina que a peti¢éao inicial, nos moldes do art. 319 do CPC,
deve conter: modalidade de usucapido requerida e sua base legal/constitucional;
origem e caracteristicas da posse, existéncia de edificacdo, benfeitorias e qualquer
acessdo no imovel usucapiendo, referenciando as datas da ocorréncia; nome e
estado civil dos possuidores anteriores, cujo tempo foi adicionado ao periodo de
posse do requerente para completar o periodo aquisitivo; nimero da matricula e/ou
transcricdo da area onde se encontra inserido o imovel ou a informacédo de que néo
se encontra matriculado ou transcrito; e o valor atribuido ao bem.

O requerimento serd assinalado por advogado constituido, sendo
instruido pelos documentos determinados no art. 4° do Provimento. O primeiro é a
ata notarial com a qualificacdo, endereco eletrénico, domicilio e residéncia do
requerente e de seu conjuge/companheiro e do titular do imovel lancado na
matricula objeto da usucapido, descrevendo-se o imovel, especialmente suas
caracteristicas essenciais e benfeitorias; tempo e peculiaridades da posse do
requerente e de seus antecessores; forma de aquisicdo da posse; modalidade de

usucapido pretendida e sua base legal/constitucional; niumero de imdveis atingidos



pela pretensdo aquisitiva e a localizagéo; valor do imével; dentre outas informacdes
gue o Tabelido de Notas considere relevantes para a instrucéo do procedimento.

O segundo documento determinado pelo art. 4° é a juntada da planta e do
memorial descritivo do imével, assinados por profissional habilitado e com prova de
Anotacdo da Responsabilidade Técnica (ART) ou do Registro de Responsabilidade
Técnica (RTT) do respectivo Conselho de Fiscalizacdo Profissional, assim como
pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo ou na matricula dos imoveis confinantes ou pelos ocupantes a qualquer
titulo.

O terceiro documento exigido é o justo titulo, o qual é essencial apenas
nos casos de usucapido ordinaria. Como quarto elemento formal essencial estdo as
certidées negativas da Justica Federal e Estadual do local da situacdo do imével,
expedidas nos ultimos 30 (trinta) dias, nas quais se demonstre a inexisténcia de
acOes que caracterizem oposicdo a posse do imével, em nome do requerente e
respectivo conjuge/companheiro; do proprietario do imoével usucapiendo e respectivo
cOnjuge/companheiro; de todos o0s demais possuidores e respectivos
cOnjuges/companheiros e caso de sucessao da posse somada a do requerente para
complementacao do tempo aquisitivo.

O quinto requisito € a descricao georreferenciada, quando se tratar de
imoéveis agrarios ou rurais. Destaca-se que com o advento da Lei 13.838, de 4 de
junho de 2019, dispensa-se a anuéncia dos confrontantes na averbacdo de
georreferenciamento de imovel rural.

O sexto documento € o mandato publico ou particular, com poderes
especiais, outorgado ao advogado pelo requerente e por seu cbnjuge/companheiro.
Por fim, exige-se certiddo, conforme Instrucdo Normativa do INCRA n. 82/2015, dos
orgdos municipais ou federais que demonstre a natureza urbana/rural do imoével
objeto de usucapido, expedida até trinta dias antes do requerimento.

Os documentos, ainda conforme art. 4°, devem ser apresentados em sua
forma original. Ademais, o art. 5° determina que a ata notarial legalmente exigida
sera lavrada pelo Tabelido de Notas do Municipio no qual o imovel usucapiendo
esteja localizado, podendo o Tabelido comparecer pessoalmente ao imével para
realizar as diligéncias necessarias ao procedimento. O requerimento, juntamente

com todos os documentos, sera autuado pelo oficial do Cartério de Registro de



Imoveis competente, conforme art. 9° do Provimento. Todas as notificagcbes ao
requerente serdo realizadas através do endereco eletrénico de seu advogado.

O art. 10 determina a notificacdo dos titulares de direitos registrados ou
averbados na matricula do imével, ou na matricula dos imodveis confinantes ou
ocupantes a qualquer titulo, caso a planta ndo seja assinada por esses e nao tiver
sido apresentado documento autbnomo de anuéncia expressa. Transcorridos 15
(quinze dias) sem manifestacdo, a anuéncia sera acatada. Dispensa-se a notificacao
do art. 10 quando apresentado justo titulo ou instrumento que demonstre a
existéncia de relacdo juridica com o titular registral, acompanhado da quitacdo das
obrigacdes e de certiddo do distribuidor civel de que ndo ha ac¢éo judicial contra o
requerente envolvendo o imével objeto da usucapido, de acordo com o art. 13 do
Provimento. Ressalta-se que, conforme art. 13 § 2° o impedimento a correta
escrituracdo das transacdes deve ser fundamentado para que ndo se caracterize
uma forma de fraude ao sistema notarial e registral.

Por conseguinte, estando o requerimento devidamente instruido, o oficial
do Cartério de Registro de Imoveis cientificara a Unido, o Estado, o Distrito Federal
ou o Municipio pessoalmente ou via correio com aviso de recebimento, para que o
ente se manifeste no prazo de 15 (quinze) dias, nos moldes do art. 15 do Provimento
n. 65. A inércia do ente ndo impede o prosseguimento do procedimento. Porém, o
Poder Publico pode manifestar sua oposicdo em qualquer fase, devendo, caso
ocorra, o procedimento extrajudicial ser encerrado e enviado ao juizo competente
para o rito judicial da usucapiao (art. 15, 88 2° e 3°).

Apés a notificacdo supramencionada, ocorrera a expedicdo de edital pelo
Cartério de Registros de Imoéveis para ciéncia de terceiros eventualmente
interessados, que deverdo se manifestar no prazo de 15 (quinze) dias posteriores ao
da publicacdo, na forma do art. 16 do Provimento n. 65, CNJ.

Caso haja duvidas, imprecisdes e incertezas, diligéncias poderdo ser
solicitadas e realizadas pelo oficial do Registro de Iméveis ou por escrevente
habilitado, conforme art. 17. Se ainda persistirem questionamento e incertezas,
assim como insuficiéncia de documentos, o oficial rejeitara o pedido mediante nota
de devolucdo, na qual se constara a fundamentacdo. Essa rejeicdo nao impede o
ajuizamento da acdo de usucapido no juizo competente.

Nos moldes do art. 18 do Provimento n. 65/2017, se houver impugnacao

do reconhecimento extrajudicial da usucapido o oficial tentara promover a



conciliagdo ou mediagdo entre as partes. Caso for infrutifera, o requerente devera
apresentar seu pedido de reconhecimento de usucapido pela via judicial.

Com a documentacdo em ordem e sem impugnacéao, o oficial emitira nota
fundamentada de deferimento e efetuara o registro da usucapiao, de acordo com art.
22. O devido reconhecimento da usucapido, uma vez sendo forma originaria de
aquisicdo da propriedade, implicara na abertura de nova matricula.

A prética notarial e registral na Comarca de Goianésia demonstra que é
possivel se atingir o equilibrio entre a exigéncia das formalidades, a seguranca
juridica imprescindivel ao instituto, bem como a sua efetividade. As acdes de
usucapido sao frequentemente morosas. As facilitagbes trazidas pelo CPC/2015,
assim como pela Lei 13.465/2017 e o Provimento n. 65/2017 do CNJ contribuem
para que a sociedade tenha acesso aos seus direitos em lapso temporal mais breve.

No Cartério de Registro de Imdveis e Tabelionato 1° de Notas da
Comarca de Goianésia sdo recorrentes os requerimentos para reconhecimento da
usucapido, uma vez que é perceptivel a facilitacdo legal promovida em face desse
instituto.

Exemplo de pedido de reconhecimento de usucapido extraordinaria € o
requerido por M. J. M., em 25 de maio de 2020. A requerente estava devidamente
representada por sua advogada, sendo o requerimento apresentado com todos 0s
documentos necessarios. Exercendo a posse por mais de 15 (quinze) anos, o imovel
rural usucapiendo era morada de seus pais desde 1982. Dado em vida a requerente,
de forma verbal, seu Unico irmao declarou ndo possuir qualquer interesse sobre o
bem, uma vez que a mesma cuidava e morava no imoével por ininterruptos e
reiterados anos, como se dona fosse.

A autora preencheu os requisitos necessarios para lhe ser deferido o
pedido e, apds os tramites legais e sem oposi¢ao de terceiros, foi conferida a ela a
propriedade do bem, de forma célere e segura. Assim, resta clara a justica social
proporcionada pelo instituto da usucapiao extrajudicial.

Na modalidade de usucapido ordinaria, apresenta-se o procedimento
requerido por R. A. A., detentor de justo titulo conforme Escritura Publica de Cesséao
de Direito expedida pelo Cartorio de Registro de Imodveis de Goianésia. O autor,
também representado por patrono devidamente constituido, comprova que todos os

onus referentes ao imovel, assim como benfeitorias, foram arcados pelo mesmo,



perfazendo provas contundentes em relacdo a sua posse desde 0 ano de 1996 até o
ano de 2019, data do requerimento.

Desde a cessdo, 0 requerente exerceu a posse de forma mansa e
pacifica, sem qualquer oposicao, de boa-fé com finalidade habitacional para si e sua
familia. Apresentaram-se declaracfes assinadas pelos confrontantes na Ata Notarial
e nos demais documentos comprobatérios. Da mesma forma, com a concretizacao
do acesso a justica, R. A. A. pode ver efetivado seu direito de propriedade ao bem
que ja exercia posse, por mais de vinte anos, agindo como se dono fosse. A
simplificagéo do procedimento de reconhecimento da usucapiéo traz, efetivamente,
maior acesso aqueles que desejam regularizar seus imoéveis.

No servico notarial e registral da Comarca de Goianésia é perceptivel,
desde o advento do Estatuto Processual Civil de 2015, o aumento da procura dos
cidadaos para a regularizacao de seus iméveis. A praticidade e o acesso a serventia
contribuem muito para esse fato. Em virtude da experiéncia profissional da autora, a
qual é Escrevente Autorizada do Cartério de Registro de Imdveis e Tabelionato 1° de
Notas da Comarca de Goianésia, nota-se que grande parte da populacdo opta pelo
procedimento extrajudicial da usucapidao, vendo no trabalho da serventia maior

celeridade e acesso facilitado.

CONSIDERACOES FINAIS

Diante da atual busca pela dignidade da pessoa humana, especialmente
seu direito essencial a moradia, no contexto do Estado Democratico de Direito, a
posse expressa-se na realizacao pratica da dinAmica social, sendo especialmente
inerente a funcao social da propriedade. A propriedade, ao ser compreendida como
um instrumento ndo s6 individual, mas também coletivo, tem sua destinagcéao
devidamente delineada, buscando-se a regularizacdo de diversos espagos
habitacionais urbanos e rurais, destacando-se a atuacao e a necessidade humana

em relacdo aos bens iméveis.



O texto legal do Cdodigo de Processo Civil, a Lei 13.465/2017 e o
Provimento n. 65/2017 do CNJ séo correlatos ao ideal da desjudicializacéo,
desburocratizando e facilitando o acesso a justica, prevendo a possibilidade do
reconhecimento extrajudicial da usucapido. Ressalta-se que a desjudicializacdo nao
€ um obstaculo a atuacdo do Poder Judiciario, pois em situacdo de qualquer
infortdnio na via extrajudicial o pedido/requerimento pode ser revisto ou rebatido pela
via judicial, principalmente atendendo ao principio da inafastabilidade da jurisdicao.

O reconhecimento da usucapido realizado extrajudicialmente € mais
vantajoso ao interessado, uma vez que é um procedimento evidentemente célere e
sem tantas burocracias. O trabalho dinamico das serventias extrajudiciais, como
ocorre no Cartorio de Registro de Imodveis e Tabelionato 1° de Notas da Comarca de
Goianésia, em contraposicdo ao moroso desenvolvimento do Poder Judiciario,
contribui exponencialmente para a regularizacdo dos imdéveis e para o verdadeiro
interesse da parte em transformar uma situacéo de fato em juridica.

Além do mais, had seguranca juridica em relacdo ao procedimento
extrajudicial. Afora ser dotado de fé publica, os atos do Tabelionato devem ser
fundamentados e resguardados por provas, condicionados a publicidade e
transparéncia.

A usucapido extrajudicial promove a desjudicializacdo do instituto,
auxiliando no descongestionamento do Judiciario, assim como fomenta a
regularizacdo dos imoveis, com rapidez e prudéncia, respeitando-se todos o0s
requisitos e tramites legais. Ao interessado, esta modalidade mostra-se mais
vantajosa em virtude de sua facilidade e desburocratizacao.

Em desfecho, é plausivel admitir que a desjudicializacdo demonstra ser
uma excelente opcéo para a garantia do acesso a justica, de forma efetiva e célere,

assegurando-se, de todas as formas, a seguranca juridica necessaria.
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