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O INSTITUTO DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL: DESJUDICIALIZACAO OU
RISCO A SEGURANCA JURIDICA DO DIREITO DE PROPRIEDADE?

THE EXTRAJUDICIAL USUCAPTION INSTITUTE: DEJUDICIALIZATION OR
RISK TO THE LEGAL CERTAINTY OF THE RIGHT TO PROPERTY?

Reinaldo Caixeta Machado 1
Nayra Cristina Tavares 2
Caio ViniciusRodrigues Sella 3

Resumo

O presente trabalho tem como foco o instituto da usucapido extrajudicial, previsto pela Lei
11.977/2009 e regulamentado pelo Provimento 65 do CNJ, que trouxe 0s requisitos bésicos
paraa suainstrumentalizacdo. O tema-problema consubstancia-se em verificar se a usucapiao
extrgjudicial, aluz do artigo 1.071 do CPC, € um caminho vidvel para a degudicializagdo. A
temética da usucapido extrajudicial foi abordada por meio de pesquisa qualitativa, tedrico
documental, com técnica dedutiva, por documentacdo indireta, elaborada através de fontes
bibliogréficas. Concluiu-se que a usucapido extrajudicial contribui para a desjudicializacdo
no Brasil, sendo meio capaz de assegurar o direito de propriedade.

Palavras-chave: Usucapido extrgjudicial, Degudicializacdo, Direito de propriedade

Abstract/Resumen/Résumé

The present work focuses on the institute of extrajudicial usucaption, provided for by Law
11.977/2009 and regulated by Provision 65 of the CNJ, that brought the basic requirements
for its instrumentalization. The problem-theme is based on verifying whether extrgjudicial
usucaption, based on Article 1071 of the CPC, is a viable path for dejudicialization. The
theme of extrgjudicial usucaption was approached through qualitative research, documentary
theoretical, with deductive technique, by indirect documentation, elaborated through
bibliographic sources. It was concluded that extrajudicial usucaption contributes to the
degjudicialization in Brazil, being a means capable of ensuring the right to property.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Extrgjudicial usucaption, Dejudicialization, Property
right
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INTRODUCAO

Em 2015, o Codigo de Processo Civil introduziu, por meio do artigo 1.071, as
mudancas que viabilizaram a usucapido extrajudicial no ordenamento juridico nacional.
As alteragdes trazidas pelo CPC, acabaram por inserir na Lei n® 6.015/1973 o artigo 216-
A, que trata sobre a possibilidade de reconhecimento extrajudicial da usucapido, por
intermédio da formalizacdo de um processo conduzido diretamente no cartério de imdveis
da comarca do imoével usucapiendo.

Com isso, foram verificadas significativas mudangas no ordenamento juridico
brasileiro e que sdo representadas por uma importante inovacao a respeito da possibilidade
de aquisi¢do de propriedade via usucapido, agora de forma administrativa.

Ainda que vise tornar mais célere e simples, por meio de procedimento
administrativo, a usucapido extrajudicial tem uma formalidade a ser seguida, sendo
conduzido pelo cartorio e a figura do usucapiente, em conjunto com advogado, mediante a
apresentagdo de um rol de documentos que comprovem a viabilidade juridica do seu
pleito. Assim, ¢ de se esperar que haja um prazo razodvel para adaptagdo dos cartorios,
advogados e requentes a nova pratica. Enquanto isso, entraves e dificuldades t€ém sido
encontrados pelas partes para que o processo administrativo se efetive.

Esse €, portanto, o ponto nevralgico da pesquisa, que visou refletir sobre os
entraves que estdo sendo identificados pelas partes envolvidas na usucapido extrajudicial.
Trata-se de uma tematica relativamente nova no Direito sendo que a sua operacionalizagdo
somente veio com a regulamentagdo pelo CNJ, no ano 2017, estabelecendo as diretrizes
para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de
imoveis. O uso do instituto tem ainda causado certa retracao nos atores envolvidos.

Além do processo de adaptacdo daqueles envolvidos nessa forma de processo,
também ¢ necessario conhecer a seguranga juridica que o procedimento oferece, vez que €
uma forma de aquisicdo de propriedade, intimamente ligado ao principio da utilidade
social, sem a inteng¢ao de ferir o direito de propriedade.

Explica-se ainda que a possibilidade de realizacdo de procedimentos pela via
administrativa junto aos cartérios faz parte de um movimento de desjudicializagdo no
Brasil. Esse movimento busca, para questdes em que had consenso entre as partes,
promover a solu¢do por intermédios de drgdos diversos, com destaque para os cartorios.
Com isso, demandas podem ser resolvidas fora da esfera direta do Poder do Judiciario,

sendo solucionadas em outros ambitos, de forma mais rapida, menos onerosa e eficiente.
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Sendo assim, a problemadtica desta pesquisa tratou: a usucapido extrajudicial, a
luz do artigo 1.071 do Cdédigo de Processo Civil (CPC), ¢ um caminho viavel para a
desjudicializacdo da usucapido?

Foi objetivo geral identificar os entraves encontrados pelas partes envolvidas em relagao
a usucapido extrajudicial, conforme disposto no art. 1.071 do Cédigo de Processo Civil (CPC).

Foram objetivos especificos: caracterizar a usucapido extrajudicial e a legislacao
que a regula; identificar os requisitos necessarios para a usucapido extrajudicial; avaliar se
este procedimento possui vulnerabilidades quanto a seguranga juridica.

A tematica da usucapido extrajudicial foi abordada a partir do método dedutivo, por
meio de pesquisa descritiva, utilizando-se de material bibliogréafico e jurisprudencial.

Como referencial tedrico utilizou-se o Provimento n° 65/2017 da Corregedoria
Nacional de Justica (CNJ) que estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido
extrajudicial junto aos cartorios.

Para cumprir esses propositos, a pesquisa foi dividida em quatro etapas. A primeira
tratou da contextualizagdo historica fundidria no Brasil com foco no surgimento do
instituto da usucapido, seu conceito e legislagdo. Na segunda etapa foi tratada a usucapido
extrajudicial, conforme disposto no art. 1.071 do CPC. Na terceira etapa foram explorados
trés eixos que buscaram identificar os entraves a usucapido extrajudicial: sob o ponto de
vista dos envolvidos; os fatores adversos para sua efetivacdo; e finalmente a correlagcdo
entre desburocratizagdo e seguranca juridica do ato. Na ultima etapa foram tratadas as

proposicoes e atualidades sobre a usucapido extrajudicial.

1 CONTEXTULIZACAO HISTORICA FUNDIARIA NO BRASIL

Os institutos juridicos da posse e propriedade sdo discutidos desde os primoérdios da
histdria, quando a sede pelo dominio de territorios levou a humanidade a guerras por diversas vezes.

Um olhar cuidadoso e especifico sobre a historia nacional remete imediatamente as
Grandes Navegacdes, entre os séculos XV e o inicio do século XVII, quando portugueses e
espanhois exploravam intensamente o globo terrestre em busca de novos territorios para
explorar (MONTEIRO, 2001. p. 193).

Em 22 de abril de 1500, a frota portuguesa liderada por Pedro Alvares Cabral,
desembarcou sua caravela no territorio, que chamaram de Ilha de Vera Cruz. A terra nova era
habitada pelos nativos, os quais foram chamados de indios, sendo explorada por eles para plantio e

producdo de alimentos. Nao demorou para que os portugueses conquistassem as terras descobertas.
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Nos idos do ano 1530, com a vinda da Coroa Portuguesa para o Brasil, comecou a
ser introduzido no territério o instituto juridico de sesmarias, que normatizava a distribuigao
de grandes sortes de terras que seriam destinadas a produgdo agricola. O parceiro sesmeiro,
aquele que era titular da sesmaria no Brasil, tinha a obrigacdo de iniciar a producdo dentro de
um prazo pré-estabelecido, com ocupagdo da cultura da cana-de-agucar, sob pena de ter o
direito de posse da sesmaria cassado pela Coroa.

Enquanto em Portugal a posse da terra pela sesmaria era tempordria, no Brasil
acabou sendo caracterizada pela perpetuacdo da propriedade, desde que estivesse ligada ao
povoamento e ao uso produtivo da terra. Em fun¢do da propriedade perpétua, os institutos da
heranga, doagdo e compra de terras de sesmarias acabou avancando no pais, condi¢ao que
levou a existéncia de areas de tamanhos imensuraveis ou com divisas nao-definidas, situacao
esta que gerou inimeros conflitos para definicdo dos limites e da posse das areas, problemas
que persistem até mesmo nos dias atuais.

O regime das sesmarias vigorou no Brasil até 1833, quanto a Resolugdo 76 findou esse
regime de apropria¢do de areas. Desde entdo, a posse passou a campear livremente no Brasil,
condi¢do que se estendeu até a promulgacdo da Lei n° 601/1850, também chamada de “Lei das
Terras”. Trata-se da primeira legislacdo abordando a tematica da propriedade privada no Brasil,
reconhecendo as sesmarias existentes, por meio da confirmagdo do regime de posse, bem como
estabelecendo, desde entdo, que a inica forma de obtengdo de terras seria por meio da compra.

Essa propriedade, ainda que perpétua, ndo poderia ser mantida sem que sua finalidade
pautada na moradia e producao fosse cumprida. A finalidade da propriedade inevitavelmente
desagua na func¢do social da propriedade, um dos principios que fomentam o instituto da

usucapido, sendo a base de varios principios de Direito Agrario ou de Direito Urbanistico.

2 O INSTITUTO JURIDICO DA USUCAPIAO

No Brasil, a usucapido foi formalmente reconhecida com o advento do Codigo Civil
de 1916, que trouxe em seu art. 530 as hipdteses de aquisi¢ao da propriedade através da posse
continua. Desde entdo, a legislacdo sobre o instituto vem evoluindo, possibilitando regularizar
a posse e o direito de propriedade daqueles que ocupam a terra de forma pacifica e produtiva.

As mudangas trazidas no Livro Complementar, na Parte Especial do Cddigo, entre as
disposi¢des Finais e Transitorias do CPC, inseriram através da Lei n® 6.015/1973 o artigo
216-A, cujo caput trata da admissdo e possibilidade de reconhecimento extrajudicial da

usucapido, por intermédio de um processo conduzido diretamente no cartério de imoveis da
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comarca do imovel usucapiendo, mesmo que seu registro esteja em outra circunscri¢ao.

A Lei de Registros Publicos, datada de 1973, sofreu alteracdes relacionadas a
usucapido. Em 2009, foi criada a usucapido extrajudicial, por meio da Lei n® 11.977/2009, que
relacionava-se a regularizacdo fundiaria de interesse social; além disso, a legislacdo de 1973
também sofreu mudancas com a edigdo da Lei n° 12.424/2011, que dispds, dentre outras
matérias, sobre a regularizacao fundidria de assentamentos urbanos. Em 2015, o “Novo
Codigo de Processo Civil” introduziu, por meio do artigo 1.071, as mudangas que
consolidaram a usucapido extrajudicial no ordenamento juridico nacional.

Entre o periodo de 2015 até 2017, a aplicacdo deste instituto restou prejudicada,
carecendo-lhe de critérios claros para a sua efetivacao.

A necessaria instrumentalizacdo do usucapido somente se deu em 14 de dezembro de 2017,
quando o Conselho Nacional de Justica (CNJ) estabeleceu os parametros objetivos para a usucapiao
extrajudicial, por meio do Provimento 65. Com isso, essa forma de usucapido foi regulamentada para
ser realizada em cartorios, com a expectativa de um resultado final mais eficiente.

A proposito do tema, a usucapido ¢ o instituto juridico para adquirir uma
propriedade, por meio da posse prolongada e ininterrupta, por um prazo fixado em lei. Nela, o
tempo € elemento capaz de estabelecer ou extinguir o direito.

Conforme prazos estabelecidos em lei, a usucapido esta ligada a posse, em
detrimento daquele que mesmo tendo o dominio, abandonou o imovel, permitindo que outro
individuo o ocupasse e desse uma funcao social mais relevante (SARMENTO, 2013, p. 51).

Neste mesmo sentido,

A usucapido ¢ regulada no direito das coisas; ¢ modo originario de aquisicdo da
propriedade e de outros direitos reais suscetiveis de exercicio continuado pela posse

prolongada no tempo, acompanhada de certos requisitos exigidos pela lei
(GONCALVES, 2017, p. 273).

A usucapido estd prevista na Constituigdo Federal de 1988 e no Codigo Civil
Brasileiro de 2002. No texto constitucional, a matéria ¢ versada no art. 183, pertencente ao

Capitulo II — Da politica urbana, expondo que:

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

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

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

§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido (BRASIL, 1988).
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No caput do referido artigo, que possui idéntica redacdo do art. 1.240 do Cddigo
Civil de 2002, encontram-se estabelecidos elementos basicos para a usucapido especial
urbana, como a posse por meio da ocupa¢do ininterrupta e pacifica, e o tempo, que deve ser
de, no minimo, cinco anos. Além disso, o individuo ndo pode possuir outro imoével, seja rural
ou urbano. E possivel perceber, também, que a usucapido é conferida apenas uma unica vez
ao individuo; e imdveis publicos ndo estdo sujeitos a esse instituto.

No que se refere as demais hipoteses de usucapido previstas no Codigo Civil de 2002,
a doutrina brasileira buscou aplicar terminologias as prescri¢des aquisitivas de propriedade.

A usucapido extraordinaria, esta prescrita no art. 1.238 do Codigo Civil de 2002 que traz
elementos basicos, como o prazo de posse, que € de 15 anos, auséncia de interrupgao ou oposicao
e a desnecessidade de titulo ou boa fé. Ja o art. 1.239 do Codigo Civil de 2002, que possui a
mesma redagdo do art. 191 da Constituicdo Federal de 1988 esclarece que para imdveis rurais
com tamanho inferior a 50 hectares, desde que produtivos e de moradia da familia, o prazo de

posse sera de 5 anos. Neste caso a nomenclatura utilizada ¢ de usucapido ordindria rural.

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgao, nem oposi¢do, possuir
como seu um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-
fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servird de
titulo para o registro no Cartério de Registro de Imoveis.

Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-4 a dez anos se o
possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado
obras ou servigos de carater produtivo.

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua
como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢cdo, 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-4 a propriedade (BRASIL, 2002).

Vale salientar ainda que além das hipdteses mencionadas acima, ainda existem a
usucapido ordinaria, expressa no art. 1.242 do Cdédigo Civil de 2002, a usucapido familiar,
descrita no art. 1.240-A, a usucapido de bem movel do art. 1.260, a usucapido coletiva
prevista no art. 10 do Estatuto da Cidade, dentre outras.

Importante complementar ainda que, segundo explica Gongalves (2017, p. 273),
existem proibicdes a usucapido: entre conjugues; na constancia do casamento; entre
ascendentes e descendentes; durante o poder familiar e contra absolutamente incapazes. Seu
reconhecimentopode ocorrer por meio judicial em defesa de agdo reipersecutoria ou por
procedimentos administrativos (BOCZAR E ASSUMPCAO, 2018, p. 151).

A usucapido estd fundamentada no principio da utilidade social, sem a intengdo de
ferir o direito de propriedade. Por essa razdo, ¢ observada essencialmente a sua fungdo social

muito diretamente relacionada ao Principio da Justiga Social.
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2.1 Usucapido Extrajudicial

A usucapido extrajudicial também ¢ uma forma de prescricdo aquisitiva da
propriedade, mas ¢ uma nova forma de regulariza¢do da posse, voltada exclusivamente para
imoveis, com a finalidade de desjudicializar o procedimento, conforme Reforma do Judicidrio
preconizada no pais desde idos de 2004

E considerada por Brandelli (2016, p. 324), como um procedimento importante, para
os casos em que nao ha litigio para reconhecimento da aquisi¢ao do direito real imobiliario.

Consoante ao que foi dito, ¢ de conhecimento que a Lei n® 6.015/73, sobre os
Registros Publicos, ndo previa tal forma de aquisi¢cao de propriedade. Contudo, nas alteragdes
ocorridas na ultima década e, finalmente, com a vigéncia do novo CPC/2015 aditivado pelo
Provimento 65 do CNJ, a regularizagdo da usucapido pode ser feita em cartorio de imoveis da
comarca do imo6vel usucapiendo.

O artigo 216-A, caput, inserido na Lei n® 13.465/2017, que trata da Regularizagao
Fundiéria, pelo art. 1.071 do CPC/2015, admite a possibilidade de reconhecimento extrajudicial da
usucapido, por intermédio de um processo conduzido diretamente nos cartdrios de imoveis da

comarca do imdvel usucapiendo, mesmo que seu registro esteja em outra circunscri¢ao:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante
o cartorio do registro de iméveis da comarca em que estiver situado o imoével
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado [...]
(BRASIL, 2017).

Mas foi em 2017, que o CNJ estabeleceu, por meio do Provimento 65, os parametros
para a usucapido extrajudicial. Para Boczar e Assumpcdo (2018, p. 47), esse provimento
trouxe um roteiro pratico para as pegas e instrumentos necessarios a efetivacdo da usucapido
extrajudicial, de forma que tenha eficicia em face de terceiros, além de consolidar o
entendimento sobre a questao.

Além disso, de acordo com a Associacdo dos Notdrios e Registrados do Brasil
(2018), “tal pratica tornara mais célere o processo, cuja tramita¢do judicial para os casos
menos complexos chega a 3 anos. Trata-se de uma medida simples, cujos reflexos positivos

por todo o pais, ndo devem ser subestimados”.

! Tratou-se de um movimento que promoveu mudancas na estrutura do Poder Judicidrio, a partir da promulgagio
da Emenda Constitucional n.° 45, de 08 de dezembro de 2004. Abordou, essencialmente, as modificagdes
estruturais, que afetaram a composi¢cdo dos tribunais judiciais, as regras direcionadas aos membros da
magistratura, a criagdo de um novo 6rgao dentro do Poder Judiciario, entre outras (HERTEL, 2005).
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Dessa forma, a usucapido extrajudicial, ainda que realizada pela via administrativa e
sob o comando do cartdrio, deve seguir um rigor juridico, que garanta a apresentagdo da
documentacao que comprove os fatos requeridos, como o prazo de ocupacdo e a mansidao da
posse, dentre outros critérios.

A possibilidade de reconhecimento dessa forma de usucapido esta restrita a imoveis,
podendo ser solicitada por pessoa fisica ou juridica, com restri¢do ao espélio, que nao pode
requerer esta modalidade de usucapido. O requerimento de usucapido para outros entes devera
seguir a via jurisdicional.

Lobo e Orlandi (2016, p. 02) destacam que na usucapido extrajudicial o imdvel pode
ser rural ou urbano, sem haver restri¢ao legal quanto a situacao do bem ou dimensao.

Outra caracteristica da usucapido extrajudicial estd na mudanca que o Provimento
65/2017 do CNIJ trouxe. O art. 216-A, IV, 2° da Lei n°6.015/1973, Lei de Registro Publico,
previa que para proceder a essa modalidade de usucapido, o requerente deveria ter a
concordancia expressa do proprietario do imével constante na matricula do imével; de todos
os confrontantes; e das institui¢cdes financeiras. O siléncio era tido como discordancia.

Contudo, nem sempre era possivel localizar todos os envolvidos e coletar os termos de
concordancia, condi¢do que impossibilitava, na pratica, a disseminacao da usucapido extrajudicial,

conforme matéria versada pela Associa¢ao dos Notarios e Registrados do Brasil (2018):

No entanto, nove anos apds sua primeira previsdo legal, tal procedimento ainda ndo
possuia efetividade. Até porque o CPC exigia, para resolver os casos nos Registros
de Imoveis, que constasse concordancia expressa do proprietario com nome na
matricula do imoével, de todos os vizinhos e das institui¢des financeiras, na hipotese
de os imoveis vizinhos serem financiados. De acordo com a lei, o siléncio era
interpretado como discordancia ao procedimento. Ora, pedidos de usucapido
costumam ser feitos muito tempo depois da ocupagdo e ¢ muito raro encontrar quem
conhega os proprietarios que constam das matriculas (Associagdo dos Notarios e
Registrados do Brasil, 2018).

Dando cabo ao assunto, a Lei n® 13.465/2017, que dispde sobre a regularizagdo
fundiaria e outros assuntos, estabeleceu que caso o individuo requerente da usucapido
extrajudicial ndo tenha a concordancia prévia do titular do imével, o cartério procedera a
intimagdo, por meio de editais em jornais de grande circulagdo. Doravante o siléncio das
partes passou a ser considerado como anuéncia, conforme art. 46, paragrafo 2°. Com isso, €
desde que cumpridos os demais requisitos, o cartdrio estard autorizado a proceder a abertura

de nova matricula para o imovel.
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Art. 46. Para atendimento ao principio da especialidade, o oficial do cartdorio de
registro de imodveis adotara o memorial descritivo da gleba apresentado com o
projeto de regularizacdo fundiaria e deverd averba-lo na matricula existente,
anteriormente ao registro do projeto, independentemente de provocagdo, retificacdo,
notificacdo, unificagdo ou apuracdo de disponibilidade ou remanescente.

(...)

§ 20 - As notificagdes serdo emitidas de forma simplificada, indicando os dados de
identificagdo do nticleo urbano a ser regularizado, sem a anexacdo de plantas,
projetos, memoriais ou outros documentos, convidando o notificado a comparecer a
sede da serventia para tomar conhecimento da CRF com a adverténcia de que o ndo
comparecimento € a ndo apresentacdo de impugnacao, no prazo legal, importara em
anuéncia ao registro (BRASIL, 2017).

O CNJ, por meio do Provimento 65, estabeleceu os requisitos necessarios a
solicitacdo da usucapido extrajudicial. Deve constar pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapido, sendo solicitado por pessoa fisica ou juridica, representado por advogado ou
defensor publico, para os casos de pessoas necessitadas. Além disso, devem ser cumpridos os

requisitos do art. 319 do CPC, sendo:

(1) indicag@o da modalidade da usucapido, se extraordinario, ordinario, rural ou
especial urbana; (2) especificagdo da origem e caracteristicas da posse; (3)
informagdo da existéncia de benfeitorias, edificagdo e o nimero da matricula ou
transcri¢cdo do imével; e (4) valor atribuido ao bem usucapiendo (CNJ, 2017).

O procedimento extrajudicial exige um conjunto de documentos, conforme previsao

extraida do art. 216-A, caput.

a) Ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias;

b) Planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotagdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizagdo profissional, e pelo titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula
do imdvel usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes;

c) Certidoes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do
imével e do domicilio do requerente, para atestar que a posse ¢ mansa
e pacifica;

d) 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 (BRASIL, 2017).

Destaca-se que a via extrajudicial ¢ uma nova opg¢ao para o usucapiente. Assim, a via
judicial continua em vigor, bem como torna-se a Unica via existente para aqueles que tiveram

o pedido de usucapido extrajudicial negado.

2.1.1 OS ENVOLVIDOS NA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Diversos sdo os agentes envolvidos na usucapido extrajudicial, com destaque para o
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requerente, o advogado, parte obrigatdria no acompanhamento ao requerente € a serventia.

Requerentes

O interessado na usucapido extrajudicial ¢ quem deve requerer o processo
administrativo que visa alcangar o registro da usucapido extrajudicial. O requerente ¢ a pessoa
que tem a posse do imovel, direta, quando a propria pessoa ocupa o imoével; ou, indireta
quando a aluga ou cede seu uso a terceiro através de aluguel ou comodato. Para isso, precisa
atender aos requisitos legais e demonstrar ndo haver litigio sobre sua posse. A escolha pela
via judicial também pode ocorrer, ainda que ndo haja litigios entre as partes.

Independentemente de ser extrajudicial o requerente deve ser assistido por advogado,
em virtude da complexidade do ato, pois, embora seja o requerente quem fornecerd os
documentos para a usucapido, ¢ o advogado a pessoa competente para ordenar a
documentacdo e enquadrar a usucapido de fato a de direito. Além disso, cabe ao requerente a
reunido dos documentos necessarios para suportar o ato invocado, bem como as certidoes
negativas de distribui¢do, o que assegura a posse pacifica.

O Provimento n. 65 do CNJ exemplifica uma grande quantidade de documentos a
serem fornecidos para provar e fundamentar a usucapido, de forma a demonstrarem a origem,
a continuidade, a natureza ou o tempo de posse, o rol nao ¢ taxativo, pois o0 mundo das provas
¢ vasto, entretanto determinou a obrigatoriedade de uma ata notarial. A ata notarial existe no
ordenamento juridico desde a Lei 8.935/94 e ganhou uma enorme forca probante com o atual
Codigo de Processo Civil, uma vez que ¢ feita através do Cartorio de Notas, cujo titular e
prepostos tém fé publica. Para fins de usucapido extrajudicial a ata serve para constar em
documento publico as declara¢des do requerente e colheita de depoimento das testemunhas,
podendo ser feita em diligéncia com a ida do titular ou seu preposto até o local do imovel,
constar fotos do imovel, oitivas de vizinhos e tudo aquilo que o advogado, requerente e ou o
cartorario entenderem que seja necessario.

Essa opcao extrajudicial vem como uma alternativa mais rdpida e eficiente para a
usucapido consensual, o que nas palavras de Silva (2018), “deixa de exigir a via judicial para
a busca da regularizacdo da propriedade do imdvel. Com essa nova modalidade, o legislador
brasileiro buscou a desburocratizagdo da usucapido que anteriormente sé era possivel por
meio de um processo judicial”.

A desburocratizagdo também leva a realizacdo mais célere do procedimento.
Enquanto o processo judicial de usucapido pode demorar anos, na usucapido extrajudicial esse

prazo ¢, em média, de 120 dias, o que por si ja evidencia suas vantagens.
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O novo instrumento (usucapido extrajudicial) tem a caracteristica
diferencial da celeridade, pois se estima uma duragdo aproximada de
90 a 120 dias, desde que preenchidos os requisitos do artigo 216-A,
uma vez que se assemelha a retificacdo consensual prevista nos artigos
212 e 213 da Lei de Registro Publicos [...] (STRAZZI, 2018, p. 01).
Entretanto, ha pontos de vista divergentes em relagdo a essa eventual celeridade. O
novo Codigo de Processo Civil, sem duvida, fora elaborado tendo como um de seus principais
objetivos, a solucdo de um problema histérico do direito brasileiro, qual seja: a morosidade
excessiva dos procedimentos encaminhados ao juizo. Muitos trabalhos académicos e

pesquisas publicadas demonstram o claro descontentamento da sociedade com a prestacao

jurisdicional, que além de onerosa demonstra-se demasiado lenta.

Advogado

A usucapido, ainda que extrajudicial, exige a participagdo de um advogado como
representante obrigatorio do requerente, em virtude da complexidade administrativa do ato.
Tartuce (2015, p. 311) confirma essa questdo: “o pedido de usucapido deve ser feito pelo
interessado, devidamente representado por advogado, o que ¢ obrigatorio”.

Conforme consta no texto constitucional de 1988, em seu artigo 133, o advogado ¢
indispensavel a administragdo da justica, ¢ o profissional competente para permitir que o
cidaddo alcance e acesse a justica. Em geral a figura do advogado ¢ ligada a esfera dos
tribunais, mas sua a acao estende-se também a esfera administrativa, a conciliagdo e esse
procedimento, juntamente com outras agdes de desburocratizacdo, tais como inventario e
divorcio extrajudiciais, exigem a assisténcia do operador do Direito, para seguranga dos
negocios juridicos, em razdo da existéncia de termos e linguagem propria das ciéncias
juridicas, necessidade de adequagdo dos fatos a lei.

Cabe ao advogado a orientac¢do ao requerente sobre a usucapido extrajudicial, sobre a
documentacdo necessaria, bem como o pré-exame dos documentos reunidos, para apurar se
existem inconsisténcias ou se fere a algum principio legal, evitando-se devolutivas que
possam prolongar o procedimento. Cabe ao profissional a elaboragdo da peticao, de forma a
trazer os fatos do caso de forma clara, adequando-a a modalidade de usucapido para maior
compreensdo do registrador.

Sendo uma atividade exclusiva do advogado, acompanhar o requente no
requerimento da usucapido extrajudicial, gera honorarios profissionais, que segundo a Ordem
dos Advogados do Brasil — Secdo Minas Gerais (2015), ¢ de 20% do valor do imdvel

usucapiendo ou, no minimo, R$ 4.000,00 (quatro mil reais).
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A tendéncia de desjudicializacdo tem criado um novo mercado de trabalho para o
advogado, condi¢ao que se repete com a usucapido extrajudicial. Além da exigéncia desse
profissional no decorrer do processo administrativo, a via extrajudicial costuma ser mais
célere e eficiente, condi¢ao que tende a solu¢do mais rapida da lide.

A capacitacdo necessaria para compreender esse novo instituto, bem como para atuar
no segmento tem sido um diferencial, j& que mesmo ocorrendo em ambiente administrativo,
existe uma formalidade a ser seguida, com a finalidade de preservar a legalidade do ato, bem
como evitar que qualquer individuo, sem preencher os requisitos necessarios, pleiteie o direito
a propriedade via usucapido extrajudicial, uma aventura a ser rechagada de forma a evitar que

abusos sejam cometidos enaltecendo a boa-fé¢ que deve sempre orbitar no envoltorio do ato.

Serventias

Para as serventias, a usucapido extrajudicial trouxe uma nova modalidade de
servicos, tal qual ocorreu anteriormente com os inventarios e divorcios consensuais. Contudo,
existem normas a serem seguidas, sem as quais ndo ha consumagdo da usucapido, isto porque
a seguranga juridica ndo pode ser flexibilizada.

A possibilidade extrajudicial da usucapido fez com que a responsabilidade pela condugio
do processo administrativo e autoridade, seja do oficial do registro de iméveis (SILVA, 2018).

O procedimento se da em dois cartorios, no Cartorio de Notas e também no Cartorio
de Registro de Imoveis. Ambas serventias — Notas e Registro - para fins de competéncia em
processar a usucapido extrajudicial, serdo aquelas em que estd localizado o imovel
usucapiendo, ou pelo menos, sua maior parte. Trata-se portanto de uma competéncia definida
peco fator locacional.

Cabe ao cartério de notas lavrar a ata notarial, atestando o tempo de posse do
requerente e antecessor, conforme cada caso, bem como anexar os documentos apresentados
pelos requerentes e mais aqueles previstos nas Leis n° 6.015/1973 e n°® 13.105/2015.

Neste momento serdo analisados: peticdo firmada por advogado constituido para o ato
através de procuragdo, em que constard os dados do requerente, dados do imével usucapiendo, os
fatos constituindo a forma de obtengdo da posse, e a modalidade de usucapido pretendida.

A peticdo em questdo devera ser instruida com a planta ¢ memorial descritivo feito
por engenheiro, documentos que evidenciem a posse mansa, pacifica e ininterrupta e o tempo
determinado em lei para enquadramento na modalidade de usucapido ensejada, o que pode ser
comprovado por contrato de compra e venda, lancamento no imposto de renda, notas fiscais

de materiais de construcao, contas de energia, 4gua e esgoto, sendo que, quanto mais robusta a
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prova, maior a facilidade de reconhecimento do direito.

Ao receber os documentos, o cartério fard uma prenotacdo para garantia do bem,
evitando assim que recaiam gravames sobre o mesmo e fard um exame preliminar que visa
garantir que o processo administrativo caminhe mais rapidamente.

A serventia dara entdo ciéncia a Unido, Estados e Municipios, por meio de oficial de
justica ou via postal, com aviso de recebimento, para se manifestarem num prazo de 15 dias,
acerca do assunto. Os confrontantes também serdo notificados, para se manifestarem também
em 15 dias. Finalizados os prazos, sem pendéncias, e estando em ordem a documentagdo, o
cartério de imoveis promovera o registro do imovel usucapiendo, com abertura de matricula.

Caso hajam divergéncias no processo, a serventia podera realizar as diligéncias que
julgar cabiveis, com o fulcro em elucidar esses aspectos, conforme previsto no art. 216-A, §
5°, da Lei de Registros Publicos.

Citam-se algumas situagdes que podem culminar nessas diligéncias:

A titulo de exemplo, podem ser citadas as hipoteses em que ha dividas
de que o bem ¢ publico ou particular. Mencione-se ainda, a ilustrar, a
divergéncia quanto ao preenchimento dos requisitos de uma ou outra
modalidade de usucapido [...] (TARTUCE, 2015, p. 312).

Ao final das diligéncias, prevé o art. 17, §2°, do Provimento 65/2017 da CNJ?, que se
a documentagdo nao estiver em ordem, o oficial de registro de imodveis rejeitard o pedido de
usucapido extrajudicial. Em suma, este 6rgdo extrajudicial passa a atuar como juiz de fato
para a apreciagdo da usucapido, o que representa uma grande evolugdo na atuacdo dos
Cartorios. Trata-se de significativo avango no Direito de Propriedade que se presta a atender
graves problemas fundidrios no Brasil.

A esta altura, convém salientar que a rejeicao do pedido extrajudicial ndo impede o
ajuizamento de acdo de usucapido, conforme o novo art. 216-A, § 9°, da Lei de Registros
Publicos, confirmagdo de que as vias judiciais e extrajudiciais sdo totalmente independentes e
facultativas. Eventualmente, um pedido extrajudicial rejeitado em um primeiro momento pode
ser aceito perante o Poder Judiciario.

Por fim, se houver impugnagcdo do pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapido, caberd ao oficial de registro de iméveis remeter ao juizo competente, os autos do
processo, cabendo ao requerente, promover a emenda a peticao inicial, para adequa-la ao

procedimento comum. Essa ¢ uma situagdo em que haverd a conversdo da via extrajudicial

2 Art. 17, §2° do Provimento 65/2017 da CNJ “Se, ao final das diligéncias, ainda persistirem davidas,
imprecisdes ou incertezas, vem como a auséncia ou insuficiéncia de documentos, o oficial de registro de iméveis
rejeitard o pedido mediante nota de devolugao fundamentada (CNJ, 2017).
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para a judicial, seguindo a acdo correspondente o rito comum. Essa situacdo representa o
esgotamento da seara administrativa.

Assim, a serventia recepciona os documentos, conduz o processo administrativo,
realiza diligéncias para esclarecimento de pontos obscuros, se necessdrio, ou promove a
usucapido extrajudicial. Com efeito, observa-se que existem iniumeros procedimentos a serem
realizados, tanto nas situacdes em que haja deferimento do pedido, quanto naquelas em que ha
negativa, sendo essa imprescindivel a justificativa. Todo esse contexto exige conhecimento
profundo por parte do oficial de justica que bem deve conduzir o processo, sempre
estabelecimento um padrio de atuagdo, a fim de se evitar a desuniformizacao.

O ponto traz a baila que,

A decisdo do registrador pressupde a qualificacdo, atividade
administrativa vinculada privativa de profissional do direito em que
sdo examinados os titulos apresentados a registros e verificado o
preenchimento dos requisitos legais do ato registral. No procedimento
de usucapido extrajudicial, se a qualificacdo for positiva, o oficial
procedera ao registro da aquisi¢do do direito real na matricula. Se o
imovel ndo for matriculado, efetuara a abertura da matricula € o
registro, seu primeiro ato. Se negativa, terd de fundamentar a decisdo,
indicando quais dos requisitos legais ndo foi atendido. A decisdo que
negar o pedido administrativo ndo obsta o ingresso com acdo judicial
de usucapiio (ALBUQUERQUE JUNIOR, 2015).

Por fim, registra-se que a realizagdo da usucapido extrajudicial também gera custos
junto aos cartorios, seja de notas, para lavratura da ata notarial, seja no de imoéveis, para

conducdo do processo em si e devem seguir tabelas de precos de servigos cartoriais.

2.1.2 A Ata Notarial

A Ata Notarial lavrada pelo tabelido ou por seu substituto, consiste na comprovagao
oficial, escrita e com f¢é publica, afim de constatar a realidade ou verdade de um fato que ele
v€é, ouve ou percebe por seus sentidos, podendo, inclusive, ser lavrada com certas
caracteristicas de interdisciplinaridade como é o caso de peritos e profissionais de outras
areas. A fé publica dotada pelo tabelido sintetiza que o documento possui presuncao relativa
de regularidade e veracidade dos fatos.

Através do requerimento ou solicitacdo de uma pessoa com interesse legitimo, o
notario utiliza alguns requisitos para a lavratura da ata notarial. Assim, a ata tem que ser de
forma narrativa, clara, objetiva além de diferenciar o que ¢ constatado pela sua fé ptblica e o
que ¢ informado pela parte interessada ou terceiros, sem omitir opinido propria, juizo de valor

ou conclusdo, a fim de garantir a isenc¢do, validade e eficacia do instrumento.



Existem outros requisitos essenciais para lavratura das atas notarias, sdo eles:
redacao em lingua nacional, data e local da lavratura da ata, mencao de ter sido lida para as
partes e assinatura, pelo menos, do tabelido de notas ou preposto autorizado.

Pode-se afirmar que a finalidade da ata notarial ¢ de instituir uma prova pré-
constituida com forca e capacidade de influir na decisdo do julgador perante um processo
judicial, bem como, em outros afins na esfera privada, administrativa registral, e, inclusive,
integradores de uma atuacdo juridica ndo negocial ou de um processo negocial complexo,
para sua preparacao, constatagdo ou execugao.

A normatizacdo da ata notarial brasileira editada em 1994, sob a Lei n° 8.935,
conhecida como “Lei dos Cartérios”, foi positivada no ordenamento juridico em ambito
federal, mediante previsdo no artigo 7°, inciso III, do citado diploma legal, que dispde sobre
servicos notariais e de registro, atribuindo aos tabelides a competéncia exclusiva para lavrar
atas notariais, com manto constitucional diante o artigo 236 da Constituicdo Federal de 1988,
a luz dos servigos notariais e de registro, como exercidos em carater privado, por delegacdo
do Poder Publico.

Soma-se ao que foi dito, o advento da Lei 13.105/2015, Cddigo de Processo Civil
que propiciou um maior conhecimento da ata notarial como meio de prova perante os

operadores do direito, especialmente no artigo 384, segundo o qual dispoe:

Art. 384. A existéncia e o modo de existir de algum fato podem ser
atestados ou documentados, a requerimento do interessado, mediante
ata lavrada por tabelido.

Paragrafo tinico. Dados representados por imagem ou som gravados
em arquivos eletronicos poderdo constar da ata notarial (BRASIL.
2015).

Dessa maneira, ¢ notorio aduzir a ata notarial como um instrumento publico, eficaz,
que se presta a produzir provas acerca da existéncia e/ou modo de existir de um fato. O
mesmo ¢ capaz de influenciar na solu¢do de uma causa posta em juizo, consubstanciando na
afirmag¢dao de que aquele ato ¢ real, veridico e legal, tendo forcas para obrigar as partes
envolvidas e resguardé-las quanto ao direito pleiteado, isentando-as de qualquer divida, salvo
prova em contrario.

Nao ¢ por outra razdo que se pode acreditar acerca do resultado da ata notarial
como forte aliada dos magistrados ou eventual servidor publico, no momento da prolacao da
sentencga, solu¢do do litigio e homologacao de determinado direito e/ou titulo, garantindo mais

seguranca juridica, efetividade e celeridade a prestacdo jurisdicional e extrajudicial.
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Diante do exposto acima, ressalta-se, no entanto, o objetivo do legislador de 2015
ao inserir expressamente a ata notarial no capitulo das provas, o qual evidencia maior
exemplo de forca e essencialidade da Ata Notarial de Usucapido Extrajudicial, para admitir o
pedido do reconhecimento extrajudicial de usucapido, tratada neste presente artigo as suas

peculiaridades por forga do artigo 1.071 do CPC/15 e pelo Provimento N° 65/2017 do CNJ.

3 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL: DESJUDICIALIZACAO E A SEGURANCA
JURIDICA

A usucapido extrajudicial esta inserida dentro de um movimento de
desjudicializacdo. Este tema se relaciona com a transferéncia de uma competéncia originaria
do Poder Judicidrio para entidades extrajudiciais, principalmente as serventias registrais e
notariais. No tocante ao objeto da presente pesquisa, a desjudicializacdo ¢ vista ao se atribuir
as serventias a solucdo de assuntos em que hd consenso entre os envolvidos, além de
disponibilidade para acelerar as atividades jurisdicionais.

Esse movimento segue uma tendéncia do direito nacional de desjudicializagdo do
direito, atribuindo-se as serventias notariais ¢ registrais tarefas que antes dependiam
obrigatoriamente da intervencao jurisdicional (NEVES, 2016).

A necessidade de encontrar alternativas a judicializacdo foi decorrente do grande passivo
de processos existentes no pais, nas inimeras Varas e esferas de atuacdo. Segundo levantamentos,
o Poder Judiciario encerrou o periodo de 2017 com mais de 80 milhdes de processos em tramite.
Foram finalizados, ainda no decorrer daquele ano, 31 milhdes de processos, enquanto outros 29,1
milhdes entraram em alguma instancia do Poder Judicidrio. Esses nimeros representaram um
incremento de 0,3% sobre o estoque de processos em tramitagdo, indice considerado o menor
desde que o CNJ comegou a pesquisa do tema, em 2009 (CNJ, 2018).

Ainda segundo o CNJ (2018), a demanda pelos servicos judiciarios cresceu 18,3%
entre os anos de 2009 e 2017. Além disso, ¢ apresentado que, mesmo que ndo houvesse
ingresso de mais nenhum processo no Poder Judiciario, seriam necessarios 2,7 anos para
finalizar todos os processos que existem atualmente em tramite.

Esses numeros mostram que existe uma grande demanda social pela resolucdo
judicial dos conflitos, condi¢do que sobrecarrega a estrutura do Poder Judiciario, que passa a
decidir, cada vez mais, sobre diversas esferas da vida do cidaddo, com destaque para agdes
relacionadas a saude publica e privada, instituigdes bancarias, educagdo e politica.

Outros assuntos ja passaram pela desjudicializa¢do, com significativo sucesso, tais
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como o divércio e o inventario extrajudicial, tratados na Lei n. 11.441/2007, a retificagdo
extrajudicial de registro imobiliario, regulado pela Lei n. 10.931/2004; ¢ a consignagdo em
pagamento extrajudicial.

Para Strazzi (2018), esse movimento de desjudicializagdo tem como finalidade reduzir a
“quantidade de a¢des judiciais, além de contribuir para desafogar o Judiciario, evitando que
advogados e clientes esperem anos e anos pela solugdo do seu problema juridico”.

A possibilidade de procedimentos extrajudiciais também ¢ considerada importante no
sentido de tirar do Judicidrio a sobrecarga de processos. Ao estimular a desjudicializacao,
contribui-se para a rapidez nos processos consensuais e permite-se que o magistrado dedique-
se a melhorar a qualidade das decisdes naquelas situagdes que realmente demandem a

interferéncia judicial:

Nesse aspecto a desjudicializagdo tem sido encarada por alguns autores
como um ponto relevante na reforma do judiciario, uma vez que, ao
retirar a sobrecarrega de processos, libera-se o magistrado para se
ocupar de questdes que efetivamente necessitem de sua atuagdo e,
sendo assim, consequentemente, elevar-se-ia a qualidade das decisdes
judiciais. Nessa linha, ja no ano de 2005, que seja estimulado um
movimento de desjudicializagdo, através do qual se retire da esfera de
competéncia dos tribunais os atos e procedimentos cuja administragdo
possa ser transferida a outras entidades, salvaguardando assim o ntcleo
essencial da fun¢do jurisdicional (CORREA; MENEZES, 2016, p. 89).

A decisao em tempo oportuno, para situagdes pacificas e consensuais, permite que todas
as partes tenham vantagens, condicdo que representa a eficiéncia para os envolvidos. A

possibilidade de celeridade do processo administrativo € um grande beneficio para a sociedade.

Acreditamos que essa modalidade de usucapido extrajudicial, pelo
menos na teoria, veio em boa hora. As acdes de usucapido sempre
demoraram muito tempo, chegando a ser até invidveis em algumas
situacdes concretas. Se a categoria for bem aplicada, pensamos que
trara beneficios a sociedade (TARTUCE, 2015, p. 313).

Assim, ¢ possivel obter a usucapido de forma mais rdpida, sem, contudo, perder a
formalidade do processo e a seguranca juridica.

A usucapido, ainda que extrajudicial, ¢ um processo que deve respeitar fielmente os
requisitos postas, conforme vem sendo discutido nesta pesquisa. Ha prazos a serem cumpridos
e evidenciados, documentos a serem apresentados, além de haver um exame de todas as
etapas por oficial do cartorio de registro de imoveis. Por isso, ainda que faca parte da tentativa

de reduzir a burocracia e resolver de forma mais célere, em ambito extrajudicial, a usucapido

87



extrajudicial mantém caracteristicas burocraticas necessarias para que haja seguranca em todo
o procedimento.

Também € necessario destacar que a usucapido extrajudicial s6 pode ser concedida a
partir de um processo administrativo, pautado em principios legais, acompanhado por advogado,
obrigatoriamente. Além disso, ¢ facultado a serventia promover diligéncias de esclarecimento ou
mesmo negar a usucapido, se considerar que os critérios nao foram atendidos.

O art. 23 do Provimento 65 do Conselho Nacional de Justiga, que regulamentou a
usucapido extrajudicial ainda expde que, mesmo diante de todos os procedimentos formais
para assegurar a declaragdo dessa forma de usucapido, interessados na questdo podem suscitar

o procedimento de davidas:

Art. 23. Em qualquer caso, o legitimo interessado podera suscitar o
procedimento de duvida, observado o disposto nos art. 198 e seguintes
da LRP (CNJ, 2017).

Tais condi¢des demonstram que, ainda que haja a busca pela celeridade e redugdo
dos custos, existe um rigor a ser cumprido nos processos extrajudiciais.

Nesse sentido, Correa e Menezes (2016, p. 92) explicam que ainda que seja um
processo administrativo, a seguran¢a juridica existe, uma vez que a usucapido s terd
reconhecimento com o preenchimento dos requisitos e do decurso do tempo, o que s6 pode
ser declarado por autoridade com fé publica, sendo posteriormente registrada.

Essa linha de raciocinio adotada pelo legislador permitiu que os cartdrios de registro

de imoveis declarassem a usucapido.

Muito possivelmente essa foi a linha de raciocinio adotada pelo
legislador quando conferiu aos cartérios de registros de imoveis a
possibilidade de declarar a usucapido, conforme se depreende da
leitura do artigo 1.071 do Novo Coédigo de Processo Civil, que acresce
a Lei dos Registros Publicos (Lei n° 6.015/73) o artigo 216-A, in
verbis. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que serd processado
diretamente perante o cartorio do registro de iméveis da comarca em
que estiver situado o imodvel usucapiendo, a requerimento do
interessado, representado por advogado, instruido com [...] (CORREA;
MENEZES, 2016, p. 92).

Verifica-se, portanto, que o processo da usucapido extrajudicial € processo de natureza
administrativa, e ndo jurisdicional. Entretanto, por se tratar de processo administrativo, a revisao
judicial sera sempre admitida, podendo ser levada a apreciagdo do Poder Judicidrio a qualquer

tempo, por forga do art. 5°, XXXV da Constituicao Federal de 1988.
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CONSIDERACOES FINAIS

A elaboragdo desta pesquisa permitiu responder a problematica estabelecida no inicio do
estudo: se a usucapido extrajudicial, a luz do artigo 1.071 do Cdédigo de Processo Civil (CPC), € um
caminho para a desjudicializagdo da usucapido. Verificou-se que as mudangas introduzidas pelo
novo Codigo de Processo Civil permitiram que a usucapido, quando nao houver litigio, ou seja,
contestacdo de outrem, pode ser realizada através da via extrajudicial, por meio de um processo
administrativo que preencha todos os requisitos para a seguranga juridica que o ato exige.

A Corregedoria Nacional de Justiga (CNJ) editou o importante Provimento n°
65/2017, que estabelecendo diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial junto
aos cartorios, cuidando de viabilizar a sua operacionalizagao.

Entendendo o registro de imdveis que os requisitos legais foram cumpridos e ndo restando
duvidas sobre possivel fraude sera feito o registro com a abertura da respectiva matricula
imobiliaria, ou no caso de ndo atendimento de algum dos requisitos ou existéncia de duvida ao
registro de imoveis, 0 mesmo fard uma nota de devoluc@o para se permitir a complementacao.
Lado outro o registrador podera, mediante andlise aprofundada do conjunto probatdrio
constante nos autos do processo indeferir o pedido de usucapido. Neste caso, os documentos
juntados e as provas obtidas pelo requerente podem subsidiar um futuro pedido, agora, na
seara judicial, servindo como provas juridicamente vélidas.

Apesar de poder haver negativas por parte do registro no reconhecimento da
usucapido, restou claro na pesquisa que a celeridade ocorre em razao das normas cartorarias
determinarem prazos para a execugdo dos servicos, sendo que até mesmo no caso de uma
eventual negativa, ao requerente sera assegurado um prazo razoavel.

Embora haja a normatizacdo da usucapido extrajudicial, cada caso tem suas
peculiaridades, fazendo necessaria a disponibilizagdo pelos registros de imoveis de modelos
de peti¢cdes que instruem o processo e lista dos documentos para o perfeito entendimento dos
procedimentos pelos interessados. Afinal, ¢ fun¢do do cartorio facilitar o acesso aos cidaddos
aos servigos, para que assim possa realmente ser alcangado o objetivo da lei, que € estimular a
obtencao do titulo de dominio e por via reflexa diminuir processos judiciais.

Por fim, constatou-se que os efeitos da desjudicializagao por meio da usucapido, na
modalidade extrajudicial, ndo apresentam tendéncias adversas a sua natureza juridica.
Conforme sustentado, a seguranca juridica e o Direito de Propriedade tém a ganhar com a sua

efetivacao.
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