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RESUMO

A presente monografia tem por finalidade analise da Usucapidao Extrajudicial, procedimento
instituido no ordenamento juridico brasileiro. No inicio, notou-se neste procedimento
algumas caracteristicas que o colocaram no centro de diversos debates no meio juridico, até
a publicacdo da Lei n° 13.465/2017. Desse modo, foi possivel verificar os beneficios deste
procedimento nas serventias extrajudiciais, cumprindo assim as promessas de celeridade,
menor custo e de mais um procedimento de desjudicializagdo. Foi adotado o método de
pesquisa exploratério e bibliografico. Abordando em trés capitulos o instituto do
procedimento, requisitos, espécies; a desjudicializacdo, exemplos de atos desjudicializados,
vantagens da desjudicializagao, os servigos notariais e registrais e a conciliacao e mediacao
através das serventias extrajudiciais; e, por fim, a usucapiao extrajudicial, seus requisitos e
procedimentos, o Provimento n° 65/2017 do CNJ e os Cartérios de Registro de Imoveis.

Palavras-chave: Usucapido. Usucapido Extrajudicial. Desjudicializagdo. Direito Notarial e
Registral. Serventias Extrajudiciais.
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INTRODUGAO

A usucapiao extrajudicial se baseia na possibilidade de reconhecimento
da posse e aquisicao da propriedade, por meio do cumprimento dos requisitos legais
exigidos, para que n&o haja necessidade de uma acéo judicial. Este procedimento é
realizado pelas serventias extrajudiciais, que tem a promessa de celeridade,
seguranca e efetividade para as partes interessadas, sendo estas realizadas
simultaneamente entre o Tabelionato de Notas e Cartério de Registro de Imdveis da

comarca em que se situa o imével.

O surgimento deste procedimento se deu pela necessidade de desafogar
o judiciario, que se encontra atarefado com tantas demandas que sao propostas
diariamente, sendo uma forma de desjudicializacdo nos casos de processos que nao
ha lide.

O processamento da usucapidao administrativa surgiu no Brasil
inicialmente através da Lei 11.977/2009. No entanto, foi com a regularidade do Novo
Caddigo de Processo Civil que expbs o procedimento estudado neste trabalho. Desde
entdo, passou a ser permitido o processamento da usucapiao através das serventias

extrajudiciais.

No primeiro capitulo serdao abordados o conceito e os fundamentos para a
usucapiao. O capitulo apresentara todas as espécies existentes da usucapido, bem
como os requisitos de cada modalidade. Esses pontos sao indispensaveis para dar
inicio ao tema, pois evidenciardo os fundamentos que explicam o instituto da

usucapiao.



O segundo capitulo aborda o processo de desjudicializagdo no
ordenamento juridico brasileiro, tendo em consideragcdo que o procedimento
extrajudicial de usucapiao tem como um dos principais objetivos o desafogamento
do Poder Judiciario, delegando a atribuigdo para os Tabelionato de Notas juntamente
com os Cartérios de Registro de Imoveis. Com isso, serdo expostos os beneficios
originados para o ordenamento juridico apés os procedimentos serem efetivados
pelas vias extrajudiciais, assim como, exemplos existentes no pais de atos

desjudicializados.

Por fim, o terceiro e ultimo capitulo sera destinado ao tratamento do tema
central proposto no presente trabalho, qual seja, a usucapido extrajudicial. Para
tanto, é necessario trazer a tona o Provimento n° 65/2017 do Conselho Nacional de
Justica a fim de apresentar a padronizacédo existente através desta ordem. Também
evidenciara as explicacdes acerca do procedimento, assim como, 0s requisitos para

o procedimento conforme disposto no Cédigo de Processo Civil de 2015.

A presente monografia usa como base a analise de varios artigos
publicados, pesquisas bibliograficas e documental. Sera utilizado o método dedutivo,
na medida em que serdo observadas as espécies de usucapido e suas
possibilidades, com énfase na desjudicializagcado e na usucapiao extrajudicial e o seu

procedimento.

O objetivo principal deste trabalho constitui-se no estudo do instituto da
usucapidao e analise da efetividade do seu procedimento extrajudicial. Este
procedimento possui grande importancia pois proporciona muitos beneficios para
pessoas fisicas e juridicas empenhadas em regularizar bens iméveis. Desta forma, a
efetivagdo é feita de uma maneira menos burocratica, com um periodo menor de

duragao, comparado aos meios judiciais.



CAPITULO | - USUCAPIAO

O presente trabalho proposto pretende examinar, exibir e levantar
questdes relacionadas ao direito da Usucapiao, o qual é abarcado pelo Cadigo Civil

Brasileiro no livro do direito das coisas, no titulo da propriedade.

1.1 Conceito e caracteristicas da Usucapiao

Conceitua-se usucapiao como sendo um direito que um cidadao adquire
em decorréncia do uso continuado de bens médveis ou imoveis de propriedade
alheia. Palavra derivada do latim usucapio, provém de usus (posse) e capio, capere

(tomar, adquirir), ou seja, adquirir pela posse.

O instituto juridico da usucapiao surgiu no Direito Romano, objetivando a
regularizagcao da situacao do adquirente que desejava consolidar o patriménio de
acordo com as normas vigentes. Este instituto, que foi regulamentado na Lei das XI|
Tabuas (445 a.C) pela primeira vez, teve o prazo estabelecido de 1 (um) ano para

bens méveis e 2 (dois) anos para bens imoveis.

De acordo com Cldvis Bevilaquia (1950) “a usucapiao nada mais é do que

a aquisicdo do dominio pela posse prolongada. ”

A usucapiao € o exemplo de obtencdo da propriedade pelo modo
originario, assim, a sentenga de procedéncia da acado, tdo somente reconhece o
dominio adquirido, sendo atributiva no que diz respeito a constituicido da
propriedade. (CHAVES & ROSENVALD, 2.009).



De forma geral, articulam-se como elementos essenciais da prescrigao
aquisitiva a posse e o tempo, ressaltando-se que, a posse deve ser exercida com

animo de dono, também conhecida de animus domini.

um modo originario de aquisicao, pelo qual a pessoa 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 pacifica, mansa e ininterrupta, sem oposi¢cao
alguma do titular dominio e com animus domini. (FARIAS. 2012, p.
264)

Segundo Franciso José Barbosa Nobre (2018, p.29):

A usucapiao caracteriza-se por ser modo de aquisi¢ao originaria, ou
seja, ndo ha manifestacdo de vontade para transmissdao da
propriedade de um alienante para um adquirente, como ocorre nas
aquisicdes derivadas.

Com a evolugado do Direito, no sentido da redagao do artigo 1.238 do
Caodigo Civil, que conceitua a usucapiao como modo de aquisicdo da propriedade
imobiliaria, passou a se admitir que a posse prolongada, dispensaria a existéncia do

justo titulo.

1.2 Fundamentos e requisitos da Usucapiao

Inicialmente, a impressao que se passa da usucapido é que se ofende o
direito de propriedade do dono, a partir do momento em que um possuidor passa a
ocupar o seu lugar, mas a usucapiao nao representa um ataque ao direito da
propriedade, e sim, uma homenagem a posse daquele que tem o dominio de

determinado bem.

Como evidencia Orlando Gomes (2010, p. 237):

o fundamento da usucapiao esta assentado, assim, no principio da
utilidade social, na conveniéncia de se dar a seguranca e
estabilidade a propriedade, bem como de se consolidar as aquisi¢des
e facilitar a prova do dominio.



A lei estabelece requisitos para que seja possivel a aquisicdo da
propriedade por usucapido. Sao necessarias, segundo o Cédigo Civil, trés requisitos
basicos: coisa habil (res habilis), posse (possessio) e o decurso do tempo (tempus),
em algumas modalidades da usucapido exigem também o justo titulo (titulus) e
boa-fé (fides), estes que na usucapido extraordinaria sdo presumidos em carater

absoluto.

O requisito fundamental para que uma coisa possa ser adquirida por
usucapido € que seja apta para apropriagao privada. Desta maneira, as coisas que
estiverem fora do comércio, ndo poderéo ser objeto da usucapidao, mesmo que néo

sejam de propriedade publica.

Também ndo podem ser objeto da usucapido os bens publicos de
qualquer espécie, por imposicado constitucional. Sao bens publicos aqueles de

propriedade da Unido, Estados, Municipios e Distrito Federal.

E indispensavel a posse para que se configure a usucapiéo, posse essa
que devera ser continua, mansa e pacifica, com animus domini, isto é, para adquirir
o0 dominio é necessario que se mostre que possui a coisa como sua, sem qualquer

opinido.

A respeito do animus domini, Maria Helena Diniz (2007, p.161) conceitua:

O animus domini (ou intengdo de dono) € um requisito psiquico, que
se integra a posse, para afastar a possibilidade de usucapido dos
famulos da posse. Excluindo-se, igualmente, toda posse que nao se
faga acompanhar do intuito de ter a coisa para si, como a posse
direta do locatario, do credor pignoraticio, do comodatario, do
usufrutuario, do promitente comprador, do cessionario de promessa
de compra e venda [...] porque sua posse advém de titulos que os
obriga a restituir o bem, n&o podendo, portanto, adquirir essa coisa.

O tempo, que é outro requisito essencial para o reconhecimento da
usucapido, varia de acordo com a modalidade. Este se encontra regulamentado nos
artigos 189 a 206 do Cdodigo Civil.

O justo titulo e a boa-fé sdo requisitos que correntemente caminham



juntos, ambos s&o exigidos para reconhecer a modalidade ordinaria da usucapiao.

O justo titulo € o documento capaz de transferir o dominio, com a
apresentagcado deste documento, ocorre a demonstragcao da legitimidade da posse.
Todavia, provavelmente sera um documento que contém imperfeicdo, desta

maneira, tornando imprestavel para a transferéncia da propriedade.

A boa-fé é baseada em um justo titulo, nos termos do paragrafo unico do
artigo 1.201 do Cadigo Civil, 2002, que dispde:

Art. 1201. Paragrafo unico. O possuidor com justo titulo tem por si a
presuncdo da boa-fé, salvo prova em contrario, ou quando a lei
expressamente nao admite tal presung¢ao. Neste sentido, ao possuir
o justo titulo, presume-se a boa-fé. (BRASIL, 2002)

Entende-se assim que, a boa-fé é a inabilidade do possuidor quanto ao

vicio ou obstaculo que impossibilita a aquisicdo da coisa.

1.3 Espécies da Usucapiao

Atualmente, a legislagcdo brasileira presume varias espécies da
usucapiao. Todas estado sendo regulamentadas na Constituicdo Federal, Codigo Civil
e em diversas leis. A usucapido se divide em usucapiao ordinaria, que requisita justo
titulo e boa-fé, e em usucapido extraordinaria, que dispensa entes pressupostos.

Passamos a examinar cada uma destas espécies.

1.3.1 Usucapiao Ordinaria

Esta prevista no artigo 1.242 do Cdédigo Civil, que define: “Adquire
também a propriedade do imdvel aquele que, continua e incontestadamente, com

justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.” (BRASIL, 2002)

A usucapiao ordinaria teve origem no Direito Romano, mas com o passar
dos anos foi sofrendo variagées, como a unificacdo do prazo, trazida no Codigo Civil

de 1.916, que eram de 20 (vinte) e 10 (dez) anos, sendo atualmente somente de 10



(dez) anos.

Tem por requisito a posse ad usucapionem, continua e incontestada, o

justo-titulo e a boa-fé, assim como o prazo de 10 (dez) anos.

1.3.2 Usucapiao Ordinaria com prazo reduzido

Esta prevista no artigo 1.242, paragrafo unico do Cdédigo Civil, que define:

Art.1.242 - Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto
neste artigo se o imdvel houver sido adquirido, onerosamente, com
base no registro constante do respectivo cartorio, cancelada
posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido
a sua moradia, ou realizado investimentos de interesse social e
econdmico. (BRASIL, 2002)

Nota-se que, além da posse continua e incontestada, o justo titulo e a
boa-fé, também sdo exigidos outros requisitos especificos, como a morada ou a
realizacao de investimentos de interesse social e econbmico e a aquisicdo onerosa
com base no registro feito no Cartdrio, este que em seguida sera cancelado, em
virtude de nulidade ou anulagdo do negdcio juridico. Nesta espécie, o prazo de

posse devera ser de 5 (cinco) anos.

Ensina Sarmento Filho (2015, p. 116-117) que:

O cancelamento pode ser do proprio ato administrativo registral,
incidindo, neste caso, o 214 da Lei dos Registros Publicos, que
dispensa a propositura de acéo direta para declarar a sua nulidade
ou em decorréncia da anulagao do negdcio juridico que deu causa ao
registro, e, por consequéncia, o cancelamento do respectivo ato
registral. Nao importa, para fins de usucapiao, se o cancelamento do
registro se fara com base no art. 214 ou como consequéncia do art.
216. [...] O registro anulado n&o precisa, necessariamente, ter sido o
do usucapiente, sabido que a declaragdo de invalidade de um
registro naturalmente afeta a todos o que delas decorre [..] A
usucapiao tabular deve incidir em qualquer hipotese de
cancelamento do registro em favor do usucapiente, seja por nulidade,
invalidade do negdcio juridico subjacente, ineficacia (como nos casos
de fraude a execugdo) ou mesmo por vicio formal do préprio ato
administrado registro.

Entende-se que, ndo interessa a distingdo do principio para o



cancelamento, o que é fundamental € que haja o cancelamento do titulo que
ocasionou a aquisicdo da propriedade (podendo ser do atual possuidor ou titulo

anterior, que também causou o cancelamento do usucapiente).

1.3.3 Usucapiao Extraordinaria

Esta prevista no artigo 1.238 do Cédigo Civil, que define:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢cao, nem
oposi¢ao, possuir como seu um imoével, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que
assim o declare por sentencga, a qual servira de titulo para o registro
no Cartério de Registro de Iméveis. (BRASIL, 2002)

Esta modalidade € a que prevé menos premissas para concessdo, mas
em contrapartida, € a que tem como requisito o maior tempo de posse para
aquisicao da propriedade. Tem o requisito da posse ad usucapionem, mas nao exige

o justo titulo e a boa-fé.
1.3.4 Usucapiao Extraordinaria com prazo reduzido

Esta prevista no artigo 1.238, paragrafo unico, do Cédigo Civil, que define:
“O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o possuidor houver
estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servigos
de carater produtivo”. (BRASIL, 2002)

Esta modalidade que obtém os mesmos requisitos da usucapidao
extraordinaria, sendo eles, posse ad usucapionem, sem justo titulo e boa-fé, mas
tem o beneficio da redugdo do prazo, desde que seja comprovada a moradia no
imével ou carater produtivo.

1.3.5 Usucapiao Constitucional Urbana

Esta prevista no artigo 183 da Constituicdo Federal, que define:

Art.183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e



cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposi¢cdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro
imével urbano ou rural. (BRASIL, 1988)

Estes mesmos termos séo repetidos no artigo 1.240 do Caodigo Civil:

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos
ininterruptamente e sem oposigao, utilizando-a para sua moradia ou
de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural. (BRASIL, 2002)

Porém na usucapidao urbana existem alguns outros requisitos, sendo eles:
utilizacdo do imovel como moradia do possuidor ou da sua familia; inexisténcia do
prévio reconhecimento de outra usucapido constitucional urbana e inexisténcia de

outra propriedade urbana ou rural.

Assim, nessa espécie, apds o preenchimento de todos os requisitos, o

prazo de posse podera ser de apenas 5 (cinco) anos.

1.3.6 Usucapiao Constitucional Rural

Esta prevista no artigo 191 da Constituicdo Federal, que define:

Art. 191. Aquele que, nao sendo proprietario de imdvel rural ou
urbano, possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem
oposicao, area de terra, em zona rural, ndo superior a cinquenta
hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade. (BRASIL, 1988)

Estes mesmos termos estéo repetidos no artigo 1.239 do Cadigo Civil:

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou
urbano, possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem
oposicao, area de terra em zona rural ndo superior a cinquenta
hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia,
tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade. (BRASIL, 2002)
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Bem como no artigo 1° da Lei 6.969/81:

Art. 1°. Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano,
possuir como sua, por 5 (cinco) anos ininterruptos, sem oposigao,
area rural continua, ndo excedente de 25 (vinte e cinco) hectares, e a
houver tornado produtiva com seu trabalho e nela tiver sua morada,
adquirir-lhe-a o dominio, independentemente de justo titulo e boa-fé,
podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual
servira de titulo para transcricdo no Registro de Imoveis. (BRASIL,
1981)

Os requisitos para a usucapiao constitucional rural sdo: area de terra, em
zona rural, ndo superior a cinquenta hectares; utilizagado do imével como moradia do
possuidor; ter o possuidor tornado a area produtiva por seu trabalho ou de sua

familia e inexisténcia de outra propriedade urbana ou rural.

Assim, nessa categoria da usucapiao, apos o cumprimento de todos estes

requisitos, necessita o prazo de 5 (cinco) anos de posse.

1.3.7 Usucapiao familiar

Esta prevista no artigo 1.240-A, do Cdédigo Civil, que define:

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente
e sem oposicao, posse direta, com exclusividade, sobre imoével
urbano de até 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja
propriedade divida com ex-cbnjuge ou ex-companheiro que
abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-4 o dominio integral, desde que n&o seja proprietario de
outro imoével urbano ou rural. (BRASIL, 2002)

Essa modalidade que é mais complexa em pressupostos, tem o prazo de
posse de apenas 2 (dois) anos, desde que tenha os seguintes elementos: area
urbana limitada a duzentos e cinquenta metros quadrados; propriedade, em
comunhao ou condominio, com ex-cOnjuge ou ex companheiro que tenha
abandonado o lar; utilizagdo do imoével como moradia do possuidor ou de sua
familia; inexisténcia de prévio reconhecimento de outra usucapido da mesma

espécie; inexisténcia de outra propriedade urbana ou rural.
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1.3.8 Usucapiao Urbana Coletiva

Esta prevista no Estatuto da Cidade, mas ¢ alvo de diversas criticas, pois

tem rara aplicagao pratica. Define o artigo 10 da Lei 10.257/2001:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢cao ha
mais de cinco anos e cuja area total dividida pelo numero de
possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados
por possuidor sdo suscetiveis de serem usucapidos coletivamente,
desde que os possuidores nao sejam proprietarios de outro imovel
urbano ou rural.

§1° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este
artigo, acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que
ambas sejam continuas.

§2° A usucapiao especial coletiva de imével urbano sera declarada
pelo juiz, mediante sentenga, a qual servira de titulo para registro no
cartorio de registro de imoveis.

§3° Na sentenga, o juiz atribuira igual fragédo ideal de terreno a cada
possuidor, independentemente da dimens&o do terreno que cada um
ocupe, salvo hipétese de acordo escrito entre os conddminos,
estabelecendo fragdes ideais diferenciadas.

§4° O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo
passivel de extingdo, salvo deliberagcao favoravel tomada por, no
minimo, dois tercos dos condbminos, no caso de execucido de
urbanizacao posterior a constituicido do condominio.

§5° As deliberagdes relativas a administracdo do condominio
especial serdo tomadas por maioria de votos dos conddminos
presentes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes.
(ESTATUTO DA CIDADE, 2001)

Como disposto na lei, essa modalidade tem seus elementos: nucleo

urbano informal existente sem oposi¢cao ha mais de cinco anos; area total dividida

pelo numero de copossuidores inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados;

inexisténcia de outra propriedade urbana ou rural titulada pelos compossuidores.

1.3.9 Usucapiao Indigena

Esta prevista no artigo 33 da Lei n® 6.001/73, também conhecida como

Estatuto do indio:

Art. 33. O indio, integrado ou ndo, que ocupe como proprio, por dez
anos consecutivos, trecho de terra inferior a cinguenta hectares,
adquirir-lhe-a a propriedade plena. (ESTATUTO DO INDIO, 1973)
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Neste caso, as especificagdes sdo: ser possuidor indio, integrado ou nao

a civilizagao; area usucapienda deve ser inferior a cinquenta hectares.

Neste caso, o interesse pratico € reduzido, visto que para aquisi¢ao por
meio da usucapido constitucional rural, prevé a posse de cinco anos e nesta
modalidade é necessario completar 10 (dez) anos de posse. Desta forma, cabera ao

indigena avaliar qual espécie melhor se adequa a sua necessidade. (MELLO, 2017)

Desta forma, apés a examinacdo de todas as espécies da usucapido,
conclui-se que € uma forma originaria de aquisicdo de propriedade que tem como
finalidade, a transferéncia da propriedade do imével ao possuidor, bem como os

demais direitos usucapiveis. (MELLO, 2017)

A sentenca da usucapido possui natureza declaratéria, pois apenas
reconhece um direito ja existente a partir do exercicio da posse ad usucapionem.
Portanto, ndo ha constituicao de direito de aquisicdo em uma ag¢ao de Usucapido, e
sim uma declaracdo de direito a propriedade pela posse exercida com animo de
dono (animus domini). (MELLO, 2017)

A sentenca tem um efeito retroativo reconhecendo, assim, a aquisicao da
propriedade desde a data da consumacdo dos requisitos exigidos em lei. Apds o
registro da mesma no Cartério de Registro de Imédveis, o possuidor passara a ter a
propriedade do bem reconhecida. (MELLO, 2017)
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CAPITULO Il - AS SERVENTIAS EXTRAJUDICIAIS E A
DESJUDICIALIZAGAO

O processo de desjudicializacdo que transfere servigos para os cartérios
extrajudiciais, que antes s6 poderiam ser realizados no Poder Judiciario, objetiva-se
na celeridade das acdes e na contribuicdo da redugao da crescente pressao sobre

os tribunais.

21 A desjudicializagdao e o acesso a justica no ambito das serventias

extrajudiciais

Por acesso a Justica compreende-se que o direito a uma tutela efetiva e
justa para todos os interesses dos particulares protegidos pelo ordenamento juridico.
O acesso a Justiga ou a ordem juridica justa n&o significa a simples admisséo do

processo no sistema judiciario, constitui-se na proteg¢édo dos outros direitos.

A crise no sistema judiciario provém em parte da cultura do litigio na
sociedade contemporénea e de outra parte da morosidade com que tramitam os
processos. Em razdo disso, o Judiciario e o Governo promovem mudangas
normativas com o objetivo de alcangar maior eficiéncia a prestagao jurisdicional na

resolugao dos conflitos.
Humberto Theodoro Junior se posiciona:

Nao se trata de desacreditar a Justica estatal, mas de combater o
excesso de litigiosidade que domina a sociedade contemporanea,
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que cré na jurisdicao como a Unica via pacificadora de conflitos,
elevando a um numero tdo gigantesco de processos aforados, que
supera a capacidade de vazao dos 6rgaos e estruturas disponivel.
(THEODORO JUNIOR, 2018, p. 37).

A desjudicializagdo aponta a mudanga de algumas tarefas que eram de
responsabilidade do poder Judiciario, sendo agora de particular competéncia das
serventias extrajudiciais, permitindo que estes érgaos possam concretizar, por meio

de procedimentos administrativos, alguns atos.

No Judiciario, enfrentar a imensa demanda de conflitos, o alto custo
processual, a excessiva morosidade, a falta de efetividade, de qualidade da
prestacéo jurisdicional e a deterioragdo das relagdes, séo fatores que representam
perda, para quem dependa de seus resultados e um obstaculo ao principio do

acesso a justica.

A utilizagdo dos 6rgaos extrajudiciais € uma alternativa do cidadao, que
continua a ter o direito de acesso ao Poder Judiciario. A desjudicializagdo tem o
objetivo de manter somente litigios de alta indagacdo e complexidade no Poder
Judiciario. Os meios extrajudiciais vém proporcionar a sociedade atuais respostas
adequadas, ligeiras e eficientes com competéncia real de evitar a formacéao de lides,
na medida em que o0 acesso a justica ndo se esgota no exercicio do direito de agéo
judicial. (THEODORO JUNIOR, 2018)

2.1.1 Exemplos de atos desjudicializados no Brasil

O principio do movimento de resolucdo de confltos de maneira
extrajudicial pdde ser notado preliminarmente em 1994, através da publicagao da Lei
n°. 8.951, responsavel por introduzir novos paragrafos ao art. 890 do Cdédigo de
Processo Civil vigente a época, gerando assim o procedimento extrajudicial para
consignagao em pagamento de obrigagcdo em dinheiro. Acompanhando uma linha
cronoldgica, identifica-se outro exemplo através da edicdo da Lei n°. 9.307/1996,
afamada como a Lei de Arbitragem, aprovando a composi¢ao de conflitos relativos a
direitos disponiveis por arbitros escolhidos pelas partes, sendo os efeitos

compativeis com o transito em julgado. (CORDEIRO, 2016)
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Em novembro de 1997 foi editada a Lei n°. 9.514, responsavel por dispor
a respeito do sistema de financiamento imobiliario, autorizando a venda extrajudicial
do imével pelo credor fiduciario, quando ja consolidada em seu nome a propriedade,
por meio da constituicdo em mora do fiduciante em razdo do inadimplemento no

todo ou em parte da divida.

Seguindo a linha cronoldgica, no dia 17 de novembro de 1998 entrou em
vigor a importante Lei n°. 9.703, autorizando o deposito imediato de tributos e
contribuigdes federais sem a necessidade da acdo de consignagdo em pagamento.
Avangando para o ano de 2004, apresenta outro exemplo de desjudicializagdo com a
edicdo da Lei 10.931, chamada de Lei das incorporagdes imobiliarias, responsavel
por criar um regime especial de separagao patrimonial, mais conhecido por “regime
de afetag&o”, esse regime visa garantir o prosseguimento da obra e a entrega das
unidades autdbnomas aos adquirentes, mesmo com a faléncia da incorporadora.
Essa mesma Lei dispbs sobre o procedimento de retificagdo de registro de imdveis,
que antes era regulado pela Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973, e hoje é

realizado pelo Oficial do Registro de Iméveis.

E relevante citar ainda a Lei n°. 11.101/2005, que regulamenta a
recuperacao e faléncia do empresario e sociedades empresarias, admitindo o
processo direto de negociagdo entre credores e empresas devedoras, criando assim
um sistema flexivel de administracdo do problema e abrindo espago para o

procedimento da recuperagao extrajudicial.

Das mais atualizadas leis com o aspecto de desjudicializa¢do, destaca-se
a de n°. 11.441/2007, pois com base nela se fez possivel a lavratura de escritura
publica, nos cartérios e tabelionatos, para os casos de inventario, partilha,
separagao e divorcio, desde que nao haja conflito entre as partes e menores ou
incapazes. A partir da escritura € possivel a averbagao da mudanca do estado civil e
a transferéncia dos bens partilhados. (CORDEIRO, 2016)

Por ultimo, o instituto que ingressou nas possibilidades extrajudiciais foi o
da usucapiao, através da vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015. Entretanto,

essa possibilidade ganhara destaque exclusivo em capitulo préprio, no decorrer do
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presente trabalho.

O procedimento extrajudicial devera ser realizado pelas serventias
extrajudiciais, encarregados pela maior parte das mediagbes no processo de
desjudicializagdo atualmente. Por isso, adiante sera apresentado com destaque o

papel das serventias extrajudiciais.

No que tange a desjudicializagdo com os procedimentos extrajudiciais,
Cordeiro (2016) dispde que:

A desjudicializacao significa “permitir que a sociedade possa resolver
seus confltos, na forma desjudicializada, com maturidade e
responsabilidade, deixando o Judiciario livre para debater questdes
dificeis. “ Ou seja, trata-se de “retirar a obrigatoriedade de tutela pelo
Judiciario de determinada situacéo juridica nao litigiosa, atribuindo tal
competéncia a agente que ndao compdbe este Poder, porém, sem
retirar a possibilidade dos interessados de requererem, a qualquer
tempo, a prestacao judicial, em face do principio constitucional da
inafastabilidade da jurisdicdo. ” Sdo os chamados procedimentos de
jurisdicdo voluntaria, que é a principal, mas n&o exclusiva,
caracteristica do processo de desjudicializacdo. (CORDEIRO, 2016,
p.73)

Deste modo, observa-se que as serventias extrajudiciais tém papel
fundamental para assegurar o acesso da populagédo a justica, de forma rapida e
menos onerosa, sem afastar a busca da tutela jurisdicional, na hipétese das medidas

adotadas nas serventias nao resolvam o problema de forma concreta.

2.1.2 Beneficios da desjudicializagao

Destaca-se que o Poder Judiciario ndo pode ser considerado como sendo
um unico meio de acesso a Justica, por essa razao a desjudicializagdo € uma opgao
para garantir este acesso com celeridade, efetividade e seguranga juridica. A
desjudicializacdo apresenta inumeras alternativas para desafogar o Judiciario.
Desonerar o Poder Judiciario é extremamente importante, principalmente de fungdes

nao essenciais em nosso ordenamento.
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Destaca-se Fioravante e Deléo:

Desjudicializacao é a palavra que define grande parte da atuacao
dos notarios e registradores, que consiste, em poucas palavras, em
suprimir do ambito judicial atividades que tradicionalmente Ihe
cabem, transferindo-as para os chamados particulares em
colaboragao, contribuindo sobre maneira para o desafogamento da
justica brasileira. (SALOMAO e DELEO, 2015, p. 01)

A desjudicializagdo vem sendo um grande aliado na prestagao de servigo
com celeridade para a populagdo. No entanto, esses servicos s6 podem ser
mediados pelos cartorios extrajudiciais, admitindo assim, a desobstrugdo dos

servigos realizados pelo judiciario.

Nota-se que os servigos prestados nas vias extrajudiciais decorrentes do
fendbmeno da desjudicializagcdo estdo sendo de grande valia no judiciario. E vale
ressaltar que, pelo grande sucesso em que atingem, novas atribuicbes dessa
modalidade vao sendo delegadas as serventias extrajudiciais. A tendéncia é de que

todos os processos néo litigiosos irdao ser tratados pelas vias extrajudiciais.

2.2 Direito Notarial e Registral

Primeiramente, destaca-se que o direito notarial e registral tem como
objetivo o desenvolvimento e aprimoramento das relagdes juridicas, através das
normas, principios e instituicdes. Afirma-se que o direito notarial e o direito registral

tém o propdsito de fornecer seguranga juridica preventiva.

Os tabelides sao juristas de confianga e suas agdes abrange a
formalizagcado da vontade, intervengcdo nos atos e negodcios juridicos e autenticacao
de fatos. Eles atendem as partes antes da concretizacdo do ato, ouvindo as
vontades dos envolvidos, com o objetivo de aconselhar, criar e autorizar o que vier a

ser concedido.

Celso Fernandes Campilongo apresenta, nesse sentido, que:

[...] em seu conjunto, o sistema juridico é depositario de confianca
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necessaria a reproducdo da ordem social. A relevincia dessa
“funcdo de confianga” para a economia € extraordinaria. Ela
multiplica as possibilidades de transacdes. Nos negocios imobiliarios,
a necessidade dessa “funcdo de confianca” é redobrada. A
magnitude das transagodes, o prazo dos contratos, a relevancia social
dos ativos, a complexidade das tratativas, a utilizagdo da propriedade
imével como garantia de outros negdcios, enfim, tudo exige cautelas
redobradas. (CAMPILONGO, 2014, p. 105).

Os titulares das serventias extrajudiciais tém o dever de atender todas
demandas de seus usuarios quando solicitadas, ndo podendo prestar os servigcos de
maneira arbitraria, concedendo assim, sua fé publica aos atos que séo de interesse

das partes.

O cartério consiste em um conjunto de atribuicbes ou competéncias
criadas por lei, desta forma, ndo é constituido por elementos configuradores de
empresa. Vale ressaltar que toda documentagao, como livros de notas, documentos

mantidos em arquivo s&o pertencentes ao Estado.

2.2.1 Os servigos Notariais e Registrais

Os servigos notariais e registrais na visdo de Veloso

destinam-se a prestar atendimento ao publico no fornecimento de
produtos e servigos que lhes garantam cidadania, tranquilidade,
seguranga, equidade e garantia ou de que o negdcio juridico
entabulado é firme e valioso ou tera direito a, com o documento
emitido pelo Servico Notarial ou Registral, buscar apoio do Poder
Judiciario. E tera direito de, conforme o caso, exigir a realizagao da
obrigagdo de fazer ou de nao fazer, exigir ressarcimento, exigir
complemento da prestacdo parcialmente prestada, cancelar o que se
contratou, cancelar o que se assinou ou outras prestacdes
jurisdicionais. (VELOSO, 2017, p. 135)

A Lei n° 8.935 de 18 de novembro de 1994, apresenta em seu art. 1°, a
natureza dos Servigos Notariais e Registrais, dispondo que o mesmo deve ser
exercido por um agente publico que o Poder Judiciario delegou a atividade. Sendo
assim, entende-se que as atividades notariais e registrais sdo publicas, sendo

exercidas em carater privado.

Conforme apresentado no art. 236 da Constituicdo Federal, “os servigos
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notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por delegagado do Poder
Publico”. Esse conceito se complementa com o art. 3° da Lei n° 8.935/94, que
regulamenta, “Notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sao
profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem €& delegado o exercicio da

atividade notarial e de registro”, sendo assim, a fé publica compete ao Estado.

A delegacgao do servigo notarial e registral ocorre por meio de concurso de
provas e titulos, elaborado pelo Poder Judiciario, juntamente com a Ordem dos
Advogados do Brasil, o Ministério Publico, um notario e um registrador (art. 15 da Lei
n°® 8.935/94), em todas as suas fases. A delegagcédo ndo pode permanecer vaga, sem

abertura de concurso, por mais de seis meses.

Os servigos notariais e registrais devem garantir aos usuarios e a
Administracdo Publica, segurancga, publicidade, eficacia e autenticidade de todos os

atos juridicos.

2.2.2 Conciliagao e mediagao em cartérios extrajudiciais.

A conciliagdo e a mediagao se trata de um procedimento onde as partes
interessadas, assistidas por um terceiro imparcial, tentam resolver o conflito
consensualmente. A desigualdade entre as duas formas esta na atuagdo desta
terceira pessoa imparcial, onde o conciliador com a sua opinido, detém o papel
daquele dialogo e o mediador simplifica o dialogo entre as partes para que cheguem

a uma solugao, contudo, sem apresentar a sua opiniao.

A respeito deste procedimento, Martha, Renata e Thiago discorrem

o mediador e o conciliador devem velar para que eventual acordo
entre os envolvidos ndo viole a ordem publica, nem contrarie as leis
vigentes; o empoderamento, vale dizer dever de estimular os
interessados a aprenderem a melhor resolverem seus conflitos
futuros em funcdo da experiéncia de justica vivenciada na
autocomposicdo e a validagdo, em outras palavras, a incumbéncia
que tem o mediador e o conciliador de estimular os interessados
perceberem-se reciprocamente como seres humanos merecedores
de atencéo e respeito. (DEBS; DEBS e SILVEIRA, 2020, p. 174-175)
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A conciliagdo e mediagdo busca evitar os desgastes que um processo
judicial prolongado pode se dar. O provimento n° 67/2018 do Conselho Nacional de
Justica dispde que apoOs as serventias extrajudiciais se cadastrarem juntamente a
corregedoria local, as mesmas tém a autorizagdo para atuar como mediadores e

conciliadores.

Este provimento padroniza a forma que sera realizado o procedimento e
os seus resultados deverao ficar sob confidencialidade nos livros cartorarios. As

custas cartorarias variam de acordo com a tabela de cada Estado.
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CAPITULO Il - USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Inicialmente, vale ressaltar que a usucapido extrajudicial ndo é
considerada uma nova modalidade de usucapido, e sim, uma novidade
procedimental realizada em cartérios de registro de imoveis, nos casos em que

preenchem os requisitos legais exigidos.

3.1 A usucapiao extrajudicial no Direito Brasileiro

Usucapiao extrajudicial € a forma de obter o direito de propriedade, sem
intervengao do Poder Judiciario. Ocorre quando ha consentimento entre as partes e
cabe ao Oficial de Registro de Imoveis analisar os requisitos legais para a
transmissao do imoével, sem intervencdo do Poder Judiciario. Desde o inicio de 2016,
quando o Caodigo de Processo Civil (Lei n® 13.105/2015) entrou em vigor, € possivel
que a parte interessada busque a legalizacdo da sua propriedade imobiliaria direto

nos cartérios, sem que seja preciso recorrer ao Poder Judiciario. (NOBRE, 2018)

Assim sendo, foi acrescentado o artigo 216-A na Lei dos Registros
Publicos (Lei n° 6.015/1973), incluida pelo artigo 1.071 do Cédigo de Processo Civil,
passando a ser reconhecida a usucapido extrajudicial, cabivel a qualquer imével,
urbano ou rural, que se enquadra as condicdes determinadas pela Constituicao

Federal, bem como aquelas decorrentes do texto legal.

Levando em consideracao a dificuldade do procedimento de usucapiao

extrajudicial, que foi implementado no ordenamento juridico em apenas um artigo da
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Lei dos Registros Publicos, restou necessario o pronunciamento do Conselho
Nacional de Justica e das Corregedorias Gerais de Justica dos Estados, a fim de
instruir os tabelides e registradores. Com o propdsito de estabelecer normatizacao
ao instituto, o Conselho Nacional de Justi¢ca redigiu o Provimento n°® 65, de 14 de
dezembro de 2017, com instrugbes para o procedimento da usucapidao extrajudicial

nas serventias notariais e registrais. (PAIVA, 2016)

Pelo fato da natureza juridica da usucapiao ser por exceléncia originaria,
muito tem se discutido na doutrina sobre a alternativa da aquisicdo ser apresentada
como derivada em virtude da participacao do proprietario desapossado do terreno no

procedimento.

a usucapido extrajudicial € um processo de natureza administrativa,
instaurado a pedido do interessado, que tem por finalidade converter
em propriedade uma posse reconhecidamente habil e qualificada do
possuidor, segundo os requisitos predispostos em lei. (MELLO, 2018,
p. 158)

Neste aspecto, se explica que a inovacao no instituto sucedeu apenas no
procedimento pelo qual o direito € reconhecido e declarado para que ganhe eficacia
erga omnes, 0 que nao importa em alteragao do proprio instrumento, suas premissas
e natureza, que se mantém inalterados como forma originaria de aquisicao de

propriedade.

De acordo com Maria Helena Diniz (1996), pelos principios que presidem
as mais acatadas teorias sobre a aquisicdo da propriedade é de se aceitar que se
trata de modo originario, uma vez que a relagao juridica formada em favor do

usucapiente nao deriva de nenhuma relagdo com o seu antecessor.

Outra comprovagao de que o instituto juridico ndo sofreu alteragdes em
virtude do procedimento para sua materializagdo sao as modalidades legais, por
exemplo a extraordinaria, ordinaria, urbana e rural, as quais ndo sofrem nenhuma

consequéncia se invocadas em via judicial ou extrajudicial.



23

3.2 Provimento n° 65/2017 do CNJ

No ano de 2017 houve grandes avangos no procedimento da Usucapiao
Extrajudicial. O Conselho Nacional de Justi¢a editou o Provimento n° 65/2017, em 14
de dezembro de 2017 através de um dos seus ultimos atos administrativos do ano.
Este provimento ficou responsavel por reger, no ambito das serventias extrajudiciais,

a Usucapiao Extrajudicial.

Apos a analise do Provimento n® 65/2017, se percebe um papel de
extrema importancia para o procedimento da Usucapido Extrajudicial, que até antes
da edicdo da Lei 13.465/2017, que havia sido publicada em 11 de julho de 2017,
ocorria muitas duvidas e impossibilitava a realizagao do procedimento. Desta forma,
através dos artigos dispostos no ato editado, o provimento ocasionou maior

seguranca juridica na atuagao dos profissionais das serventias extrajudiciais.

Este provimento repete os principais artigos trazidos pela Lei
13.465/2017, onde dispde da auséncia do assentimento expresso dos titulares dos
direitos registrados ou averbados na matricula do imdével que sera objeto da
usucapiao, assim como dos confinantes, que apds a notificacdo do registrador de

imodveis, sera interpretada como concordancia.

Vale ressaltar que o provimento nao trouxe alteracdo nenhuma na
regulamentagao da Lei 13.465/2017, apenas acrescentou muitas minucias no que
diz respeito a como os atos deverdo ser praticados dentro das serventias
extrajudiciais que atuardo neste procedimento, bem como, todas as exigéncias
relacionadas as documentagdes que deverdao ser observadas ao longo do

procedimento.

O Provimento € uma ordem que constitui a forma como se deve praticar e
executar a Usucapido nos servigos notariais e de registro de imoveis. O artigo
primeiro dita que o provimento estabelece [...] “diretrizes para o procedimento da
usucapiao extrajudicial no ambito dos servigos notariais e de registro de imoveis, nos
termos do artigo 216-A da LRP” (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA,
2017,online).
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Desta forma, nota-se que o Provimento n° 65/2017 padronizou a atuagao
dos Tabelides e Registrados no Brasil, esgotando assim possiveis duvidas dentro do
procedimento, afastando possibilidades de o Oficial de Registro de Imoveis remeter

0s autos para a via judicial.

3.3 Requisitos e o procedimento no CPC 2015

Para comecar, € importante ressaltar que a via extrajudicial devera ser
apresentada através de requerimento ao Oficial do Cartério do Registro de Imdveis

devido, do mesmo modo que traz o artigo 216-A da Lei de Registros Publicos.

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

I- ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e de seus antecessores, conforme o caso e suas
circunstancias, aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei no 13.105,
de 16 de margo de 2015 (Codigo de Processo Civil);

lI- planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotagdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizacdo profissional, e pelos titulares de
direitos registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo ou na matricula dos imoveis confinantes;

IlI- certidbes negativas dos distribuidores da comarca da situacao 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 o
pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imével.
(Novo Cdédigo de Processo Civil, Lei 13.105/2015)

Previamente, Rosenvald e Farias (2020) apresenta que em apertada
sintese, a facilitagdo do acesso a propriedade resulta de uma simplificacdo
procedimental que se vislumbra da apresentacdo do usucapiente por um procurador
que instruira o requerimento com ata notarial, planta e memorial descritivo, certiddes
negativas e justo titulo ou quaisquer documentos que comprovem a origem,
continuidade, natureza e tempo da posse. Apds a autuagao pelo registrador e
ciéncia de todos os interessados (confrontantes, proprietarios, Estado e terceiros), o

oficial do registro de imoveis acolhera ou denegara o pedido, sem que eventual



25

rejeicdo impega o interessado de ajuizar agcdo de usucapido pelo procedimento
comum do CPC/15.

Salienta-se ainda que, para suceder a usucapido extrajudicial o bem
imovel ndo podera ser publico, ja que imoveis publicos sdo impassiveis de sofrer

usucapiao, conforme descreve o artigo 102 do Cédigo Civil.

No que se refere a usucapiao sobre bens publicos, sabe-se que ha uma
grande analise a ser feita, pois deve haver conhecimento se as terras séo

discriminadas ou nao.

3.3.1 Requerimento

A usucapiao extrajudicial sera requerida pela parte interessada ao Oficial
do Registro de Iméveis devido. O mesmo acompanhara o procedimento que
finalizara com o registro da usucapiao, caso os requisitos legais forem confirmados,
e também, ndo houver litigio. Sera da parte, a decisdo pela via extrajudicial, que

podera optar por concluir o seu pedido em juizo, se assim decidir.

O primeiro passo se inicia apds a apresentacao do requerimento do
usucapiente, respeitando o principio da instédncia que regula o direito registral. Vale
ressaltar, que a parte devera estar assistida por advogado, exigéncia legal
consequente da complexidade do ato postulatorio. A peticdo sera a prova
documental pré-constituida, para atestar a posse do tempo exigido para a
usucapido, assim como as certiddes negativas de distribuicdo, que evidencia a

natureza mansa e pacifica da posse.

A necessidade da parte interessada de ser assistida por um advogado e

os requisitos da petigéo inicial sdo estabelecidos pelo artigo 319 do CPC.

Art. 319. A peticdo inicial indicara:

I- 0 juizo a que é dirigida;

II- os nomes, os prenomes, o estado civil, a existéncia de unido
estavel, a profissdo, o numero de inscricdo no Cadastro de Pessoas
Fisicas ou no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica, o endereco
eletronico, o domicilio e a residéncia do autor e do réu;
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llI- o fato e os fundamentos juridicos do pedido;

IV- o pedido com as suas especificacdes;

V- o valor da causa;

VI- as provas com que o autor pretende demonstrar a verdade dos
fatos alegados;

VIl- a opcédo do autor pela realizagdo ou ndo de audiéncia de
conciliagdo ou de mediagao.

§ 1° Caso nédo disponha das informag¢des previstas no inciso Il,
podera o autor, na peticdo inicial, requerer ao juiz diligéncias
necessarias a sua obtencéo.

§ 2° A peticédo inicial ndo sera indeferida se, a despeito da falta de
informacdes a que se refere o inciso Il, for possivel a citagao do réu.
(BRASIL, 2015)

De acordo com Leonardo Brandelli (2016), no requerimento, pega inicial
do processo de usucapido extrajudicial, devera a parte legitimada requerer a
instauragcdo do procedimento administrativo bem como o registro da usucapido ao
final, justificando pormenorizadamente o seu direito a usucapiao, detalhando qual a
espécie de usucapiao aplicavel ao caso, no seu entender, bem como relatando
minuciosamente acerca do preenchimento dos requisitos materiais para a aquisicao
pela usucapido no caso concreto alegado, o que devera, por certo, ser provado

subsequentemente ao Oficial de Registro pelos meios de prova admitidos.

3.3.2 Ata Notarial

Antes da parte ingressar com o requerimento de usucapido extrajudicial
por meio de seu advogado, devera, acompanhada do tabelido, providenciar a
lavratura da ata notarial, de preferéncia, no Tabelionato de Notas onde esta situado

o imodvel.

Marcio Guerra Serra (2016) explica que, o primeiro objetivo é fazer prova
da legitimidade da posse do requerente. Para tal, necessario que a ata seja lavrada
com diligéncia pessoal do tabelido ou seu preposto ao local, a fim de atestar que, de
fato, o requerente exerce a posse mansa e pacifica do imével. Também deve instruir
a ata com os elementos do prazo em que essa posse esta sendo exercida, a fim de
provar o decurso do prazo prescricional. Para ambos os casos, é recomendavel que
se colha a manifestagdo dos vizinhos. Este testemunho é um importante elemento
na caracterizagao tanto da posse ser mansa e pacifica quanto do prazo em que ela

tem sido exercida.
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A apresentagcdo da Ata notarial € exigida no inciso |, do art. 216-A.
Conforme descrito neste inciso, é exigido que o requerimento esteja juntado da ata

notarial lavrada pelo tabelido, constatando o tempo de posse da parte interessada.

O artigo 384 do Caodigo de Processo Civil caracteriza a ata notarial como
meio de prova, pois traz que a existéncia e o modo de existir de qualquer fato, pode
ser atestado e documentado, a requerimento do interessado, mediante a ata

redigida pelo tabelido.

Salienta-se que, a ata onde ocorrera a diligéncia do local sera muito mais
importante, pois tabelido podera atestar a concepg¢ao dele sobre o que viu

propriamente, sucedendo uma seguranga juridica maior ao ato.

O Provimento 65/2017, do Conselho Nacional de Justiga, em seu artigo

4°, inciso |, apresenta quais informagdes deverao estar presentes na ata notarial:

VIII- a descrigdo do imével conforme consta na matricula do registro
em caso de bem individualizado ou a descricdo da area em caso de
nao individualizagdo, devendo ainda constar as caracteristicas do
imével, tais como a existéncia de edificagdo, de benfeitoria ou de
qualquer acessao no imovel usucapiendo;

IX- o0 tempo e as caracteristicas da posse do requerente e de seus
antecessores;

X- a forma de aquisicdo da posse do imdvel usucapiendo pela parte
requerente;

XIl- a modalidade de usucapido pretendida e sua base legal ou
constitucional;

Xll- o numero de imodveis atingidos pela pretensdo aquisitiva e a
localizagdo: se estao situados em uma ou em mais circunscricoes;
Xlll- o valor do imével;

XIV- outras informacbes que o tabelido de notas considere
necessarias a instrugdo do procedimento, tais como depoimentos de
testemunhas ou partes confrontantes; (BRASIL, 2017).

Também devera conter a qualificagdo completa do requerente na ata
notarial, além destes documentos listados acima. Fotos e videos tirados no decorrer
dos anos, que comprovem a melhoria do imoével, podera ser usado como provas,

afinal, posse é fato e fato se esclarece com situagdes faticas.
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3.3.3 Planta e Memorial descritivo

O inciso Il do artigo 216-A exige como regra, que o requerimento e a ata
notarial estejam acompanhados da Planta e do Memorial descritivo, devidamente
assinado por um profissional legalmente habilitado e com prova da anotagdo de

responsabilidade técnica.

A planta deve apresentar referéncias sobre as divisbes e a area do
imovel, ou seja, a representagdo geométrica do imoével, no mesmo tempo em que o
memorial descritivo descreve o imovel por meio de palavras que esclaregam tudo o
que ha exposto na planta. Estes documentos deverao constar o numero de matricula
do imovel no Cartério de Registro de Imoveis, designando os titulares de direito do

imovel.

A planta e o memorial descritivo deverdo indicar o imdvel
usucapiendo e seus confrontantes mediante seus numeros de
matricula ou transcricdo, indicando ainda os titulares de direitos
sobre tais iméveis, com seu nome e qualificagdo minima que permita
sua identificacao, tal como numero de CPF ou carteira de identidade,
a fim de que possa o Registrador identificar em tais documentos os
imoéveis e os titulares de direito envolvidos no processo. A descricido
do imével usucapiendo devera obedecer aos requisitos de
especialidade objetiva insculpidos nos arts. 176 e 225 da LRP.
(BRANDELLI, 2016, p.71)

Entretanto, vale ressaltar que, caso o determinado imdvel ndo possua
matricula, a parte interessada devera solicitar a abertura, pois este € o meio para

regularizar um imdvel que possui vicios em seu registro.

Conforme dispde o artigo 213, da Lei n° 6.015/73, caso nao haja
assinatura de algum confinante na planta e/ou no memorial descritivo, este sera
notificado pelo Oficial de Registro de Imdéveis competente, a requerimento da parte
interessada, para que no prazo de quinze dias se manifeste. Tal notificacdo podera
ser pessoal ou através dos correios, com aviso de recebimento. Logo apéds, caso o
confrontante esteja em local incerto ou ndo sabido, sera certificado pelo oficial,
realizando a notificacdo por edital, com os mesmos dias de prazo, publicado por

duas vezes em jornal de grande circulacdo. Por fim, ndo sendo localizado o(s)
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confrontante(s) e ndo havendo impugnagdes, o confinante sera presumido como

anuente, ja que o siléncio sera interpretado como forma de concordancia.

3.3.4 Certidoes Negativas

O inciso ll, do artigo 216-A, da Lei n® 6.015/73, é o responsavel por exigir

a apresentacao de certiddes negativas no procedimento.

Apesar de o texto legal asseverar que as certiddbes devem ser
negativas, somente nos casos em que a positividade da certidao
representar um empecilho ao reconhecimento da usucapido, porque
afeta algum de seus requisitos obrigatérios, como, por exemplo, a
posse mansa, pacifica e duradoura, é que tera ela que ser negativa.
Caso seja positiva, mas as ocorréncias nenhumas relagdes tiverem
com o reconhecimento da usucapido, a positividade da certiddo em
nada afetara a possibilidade de reconhecimento extrajudicial do
pedido, apesar de o teor do comentado inciso fazer parecer o
contrario. (BRANDELLI, 2016, p.74)

O provimento 65 da Corregedoria Nacional de Justiga, acrescenta ainda
que, deverao ter data de expedi¢cao de até 30 dias, que demonstre a inexisténcia de

acdes que caracterizam oposi¢cado da posse do imovel.

De acordo com Miguel Maria de Serpa Lopes (1997), as certiddes
negativas de distribuicdo de acées comprovam a mansidao e pacificidade da posse.
Aqueles que tém interesse em impugnar a posse do usucapiente devem fazé-lo por
meio de atos que demonstrem inequivocamente a oposi¢cao, como a proposi¢cao de
acao possessoria ou reivindicatéria. As certidées comprovam justamente que nao
houve impugnacédo a posse do usucapiente. Deve o interessado instruir o pedido
com todos os documentos que comprovem de alguma forma a aquisi¢cao da posse e
a sua manutencdo pelo periodo de tempo necessario para a ocorréncia de

usucapiao.

Tais certiddes tém como objetivo, analisar se existe alguma acao
impeditiva em relagdo ao reconhecimento da usucapiéo extrajudicial ou que paralise
0 prazo prescricional. Isto posto, compreende-se que caso seja positiva esta
certidao, afetara somente o procedimento da usucapiao extrajudicial, na hipétese em

que a mesma tenha relacdo com o imoével. Em caso de agdo que envolva outro



30

objeto, ndo prejudica a aquisigdo do imdvel por usucapiao.

3.3.5 Justo Titulo

Enfim, o justo titulo que sera a comprovagdo da negociacdo entre o
requerente da usucapido e o proprietario. Disposto no inciso IV do artigo 216-A, traz
a possibilidade da apresentagdo de qualquer outro documento que demonstre a
origem, continuidade, natureza, tempo de posse e cadeia possessoria (se houver),
tais como pagamento de impostos e taxas relativas ao imével, caso ndo haja o justo

titulo.

Ha outros documentos, referidos pelo mesmo inciso, que néo
comprovam uma relagdo negocial, mas podem ajudar a evidenciar o
tempo de posse, tais como os pagamentos de IPTU, taxa de lixo,
energia elétrica, agua, telefonia fixa, condominio, etc. Estes
documentos sdo prova e devem ser analisados com afinco para
verificar a correspondéncia com o conteudo declarado e descrito na
ata notarial. (PAIVA, 2016, p.7)

Possivelmente os documentos deverdao sempre ser apresentados na via
original, no entanto, caso ndo haja possibilidades, alguns poderéo ser apresentados
em copia simples, ficando o advogado, com a exigéncia de justificar e declarar os
mesmos como auténticos no requerimento, respondendo civil e criminalmente em

caso de falsificagéo.

3.4 Registro de Iméveis

Primeiramente, vale ressaltar que o Tabelido e o Oficial de Registro de
Imoveis detém papéis de extrema importadncia no procedimento da usucapidao
extrajudicial. Visto isso, Rosenvald e Farias (2020) apresenta que havera um
procedimento expedito, comandado pelo Oficial do Registro Imobiliario do local em
que se situa o bem, dispensando homologagao judicial e intervengdo do 6rgao
ministerial. Aos notarios e registradores serdo delegadas atividades que a tradigéo

havia colado ao poder judiciario.

A implantacdo da usucapido extrajudicial no Processo Civil trouxe a
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desjudicializagdo marcante na lei processual civil, que possui diversos dispositivos
ligados as serventias extrajudiciais. Este procedimento traz principalmente a
celeridade e um alivio na esfera judicial, isto porque os processos judiciais que se
arrastam por anos nos tribunais brasileiros, contabiliza uma duragdo de
aproximadamente 90 a 120 dias, desde que sejam preenchidas todas as exigéncias

dispostas no art. 216-A.

Assim sendo, a atribuicdo do procedimento fica para o Oficial do Registro
de Imdveis competente pelo processamento da usucapido extrajudicial, no caso, o
responsavel pela circunscricdo em que se encontra o imovel. Ele sera responsavel
por conduzir e presidir todo o processo na esfera administrativa, analisando as
provas e aplicando o direito ao caso concreto, e, ao final, a ele cabera decidir pela

procedéncia ou ndo do pedido.

Se compreende, que no procedimento da usucapidao extrajudicial o
registrador fara um papel de juiz, formando seu préprio entendimento por meio dos

documentos apresentados na circunscrigao.

Henrique Ferraz Corréa de Mello, sobre este papel do registrador, instrui

que:

a usucapiao envolve matéria de fato alheia ao registro, desafiando o
exercicio de fung¢des equiparadas as do juiz. Fundamentalmente,
arrolamos os seguintes: a) poder de diregdo do processo, incluindo
nao apenas os atos ordinatérios, mas também instrutdrios; b)
cognicdo ampla do pedido, da causa de pedir e da prova; e, c) prova
de decidir. Cumpre frisar que o papel desempenhado pelo oficial
registrador na usucapiao se equipara ao do juiz

Quem fica responsavel pela conferéncia de todos os documentos
necessarios, € o registrador, bem como, da analise se foram apresentados de
acordo com a legislagdo. Esta analise sera completa, averiguando todos os
requisitos de admissibilidade do procedimento, assim como, a existéncia da posse

ad usucapionem.

Se acaso faltar alguma documentagdo, ou se o registrador ndo esteja
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convencido apenas com as provas apresentadas, ele podera solicitar ou realizar
diligéncias para que sejam esclarecidas as duvidas que restar, conforme o §5°, do

artigo 216-A, sob pena de ter o pedido negado, caso nao realize e/ou nao prove.

Contudo, se ao final de todas diligéncias, ainda restarem duvidas,
imprecisdes ou incertezas, o pedido sera rejeitado, devendo o Oficial apresentar

uma nota devolutiva a parte interessada.
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CONCLUSAO

Com a presente monografia, revela que a usucapido de bens imoveis é
um instrumento juridico composto por varias modalidades que asseguram o direito
de propriedade ao individuo detentor da posse por determinado periodo continuo
sem interrupcdo. O Novo Cddigo de Processo Civil em 2015, dispds um
procedimento com a possibilidade de ser realizado direto em serventias

extrajudiciais, visando a diminui¢do da morosidade judicial.

Destaca-se que o Brasil € um pais que possui mais 50% dos imoveis
irregulares e o procedimento da usucapido € um dos meios para regularizagao das

propriedades, podendo assim diminuir a quantidade de imdveis sem registro no pais.

Conclui-se, que os objetivos propostos foram atingidos, considerando que
a pesquisa demonstrou a importancia da Usucapido Extrajudicial no ordenamento
juridico brasileiro, pois busca a desburocratizacdo do procedimento com o seu

processamento livre de litigios, facilitando todo o processo de maneira segura.
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