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Apresentacdo

E com grande satisfaciio que apresentamos a presente publicagdo, fruto das pesquisas
apresentadas a partir dos artigos aprovados no Grupo de Trabalho Processo Civil | do Il
Encontro Virtual do Conselho Nacional de Pesquisa e Pds-Graduagdo em Direito
(CONPEDI), realizado virtualmente nos dias 23, 24, 25, 26 e 28 de junho de 2021.

A terceira edicdo virtual do CONPEDI foi organizada com o intuito de garantir a

oportunidade de realizacdo de tdo importante evento académico-cientifico, mesmo diante da
crise sanitaria que se vivencia no pais e no mundo em decorréncia da pandemia da COVID-
19, assegurando a concretizacdo de discusses plurais e democréticas entre as pesguisadoras
e 0s pesquisadores com fluéncia de suas pesquisas juridicas, cuja potencialidade € ade influir
nas préticas legidativas e judicias.

No GT Processo Civil |, foram apresentados 26 resultados de pesquisa, por meio de artigos
gue discutiram temas caros ao sistema de justica: recursos para os tribunais superiores;
juizados especiais; negocios juridicos processuais;, precedentes judiciais, principios
congtitucionais-processuais; atuagdo juridica extrgjudicial; processo estrutural;
fundamentacdo das decisOes judiciais; coisa julgada; demandas repetitivas, medidas
executivas-satisfativas; e técnicas para o saneamento do processo.

Todas as pesguisas, além de bem apresentadas, foram colocadas em discussdo, momento no
qgual foi possivel estabelecer o debate horizontal sobre cada um dos assuntos, com as
contribuicdes que, certamente, engrandecerdo as etapas futuras das exploragdes dos temas
para que as investigagdes sgjam aprofundadas, se assim desgjarem as autoras e 0s autores dos
artigos cientificos.

Importante frisar o compromisso e a sensibilidade das e dos integrantes do GT quanto ao
Impacto da pandemia na estrutura e nas dindmicas do sistema de justica, resultante de novas

préticas juridicas, e que foram exploradas nos artigos apresentados.

Desgjamos, a quem se lancar a esta publicagdo, uma excelente e prazerosa leitural Ha muito
o0 que refletir neste volume.

Prof2. Dr2, Daniela Marques de Moraes (Universidade de Brasilia- UnB)



Prof. Dr. Eduardo Augusto Saloméo Cambi (Universidade Estadual do Norte do Parana -
UENP)

Prof. Dr. Valter Moura do Carmo (Universidade de Marilia- UNIMAR)



ASPECTOSPROCEDIMENTAIS DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL
PROCEDURAL ASPECTSOF EXTRAJUDICIAL ADVERSE POSSESSION

Jodo Victor Pereira Castdlo 1

Resumo

O Caodigo de Processo Civil, ingtituido pela Lel 13.105/15, teve como motivacdo a celeridade
e efetividade da prestacéo jurisdicional. Basicamente, a capacidade de julgar € inferior ao
guizamento de agbes e 0 CPC visou inverter estas estatisticas, seja através de institutos
processuais novos ou medidas de desjudicializacdo dos conflitos, como a usucapido
extrgjudicial, que sera explorada por esta pesquisa. Nos capitulos que seguem, por meio de
revisdo documental bibliogréfica e método dedutivo, sera confirmada a viabilidade da
aplicacdo do art. 216-A daLei de Registros Publicos, bem como evidenciados seus aspectos
préticos, técnicas registrais e eventuais desdobramentos.

Palavr as-chave: Usucapido, Usucapido extrgjudicial, Regularizacdo imobiliéria,
Degudicializacdo dos conflitos, Processo civil

Abstract/Resumen/Résumé

The Civil Procedure Code, instituted by Law 13.105 / 15, was motivated by the speed and
effectiveness of the jurisdictiona provision. Basically, the capacity to judge is inferior to the
filing of lawsuits and the CPC aimed to reverse these statistics, either through new
procedural institutes or measures to de-judicialize conflicts, such as the extrgjudicial adverse
possession, that will be explored by this research. In the chapters that follow, through
bibliographic document review and deductive method, the feasibility of applying art. 216-A
of the Public Records Law, as well as exposing its practical aspects, registration techniques
and possible devel opments.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Adverse possession, Extrajudicial adverse
possession, Real estate regularization, De-judicialization of conflicts, Civil procedure

1 Oficial e Tabelido. Mestrando do PPGDIR/UFES. Pés-graduado em Direito Tributério e Processual Tributario
pela FDV. Pés-graduado em MBA Direito Civil e Processual Civil pelaFGV. Graduado em Direito pela
MULTIVIX.
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1. INTRODUCAO

O Codigo de Processo Civil, instituido pela Lei 13.105/15, teve como motivagdo a
celeridade e efetividade da prestacdo jurisdicional, a busca pela solucdo das mazelas que
hodiernamente assolam o Poder Judiciario.

Basicamente, a capacidade de julgar ¢ inferior ao ajuizamento de agdes ¢ o CPC visou
inverter estas estatisticas, seja através de institutos processuais novos ou medidas de
desjudicializagdo dos conflitos, como a que serd explorada por este estudo.

Através do art. 1.071 do CPC, foi acrescido a Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73)
o art. 216-A, que disciplina a usucapido extrajudicial. O instituto foi inserido no ordenamento
juridico brasileiro pela Lei 11.977/09 (Programa Minha Casa, Minha Vida) para casos pontuais,
por conseguinte, a inovagao foi a ampliacao dos seus contornos.

O instituto sempre teve o potencial de surpreender por sua efetividade, porém, a redacao
inicial do art. 216-A e seus incisos inviabilizavam sua aplicagdo. A Lei 13.465/2017 corrigiu
essas falhas e passou-se finalmente a utilizar a usucapiao extrajudicial como um instrumento
efetivo para regularizacdo da propriedade e outros direitos reais.

Ocorre que o sistema registral de imodveis brasileiro, apesar de ser sofisticado, a
burocracia e alto custo econdmico para escriturar e registra-los - bem como para ajuizar uma
acdo de usucapido e os efeitos deletérios do tempo com a morosidade em sua tramitagdo -
desestimula os proprietarios de fato a regulariza-los.

O sucesso na implementacdo do instituto amplia o acesso a justi¢a para grande parcela
da sociedade. Sob outra perspectiva, ¢ importante ficarmos atentos a uma suposta previsao legal
rasa e insubsistente, sob pena de ferir a segurancga juridica, contraditorio e propriedade privada.

Sabendo que o CPC preza pela celeridade da prestagdo jurisdicional, ¢ necessario
analisar se a elaboragdo deste dispositivo ponderou adequadamente este principio com a
seguranca juridica, contraditorio, a propriedade privada, a fungado social da propriedade e direito
social a moradia. A celeridade ndo deve ser imposta a qualquer custo.

Por meio de revisdo documental bibliografica e método dedutivo, a pesquisa visa
confirmar a viabilidade de aplicagdo do art. 216-A da LRP no caso em concreto e evidenciar
seus eventuais desdobramentos, sopesando todos os principios que envolvem o procedimento.

O estudo ird analisar a legislagdo que trata sobre o tema, principalmente sob os aspectos

notariais e registrais, sem prejuizo da devida sustentacdo principioldgica. Por fim,

67



imprescindivel apresentar de forma conclusiva os reflexos no plano pratico e técnicas registrais

com o objeto de melhor compreender a aplicagdo do instituto.

2. ART. 1.071 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015: USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL

O instituto ¢ apresentado por Flavio Tartuce (2016, p. 336) como “a principal peca de
revolucao engendrada pelo novo Estatuto Processual em matéria de usucapido imobilidria, qual
seja, o amplo tratamento da usucapido administrativa”.

Esta afirmacdo se da, pois, a usucapido administrativa, também chamada de extrajudicial
estava presente no art. 60 da Lei 11.933/2009 (Lei minha Casa, Minha Vida). A inovagao foi o
aumento dos seus contornos para agambarcar todas as modalidades de usucapido.

Mas como muito bem aponta Rafael Caselli Pereira (2019, p. 192), o referido artigo foi
revogado pela Medida Provisoria n.° 759, de 2016.

Tartuce (2016, p. 337) aduz ainda, que a usucapido extrajudicial prevista no CPC pode
atingir direitos reais como a servidao, superficie e usufruto.

Inicialmente, o art. 1.071 do CPC acrescentou o art. 216-A a Lei 6.015/73 (Lei dos Registro

Publicos - LRP) com a seguinte redagao:

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

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

[.]

Esta inovagdo processual ¢ a demonstracdo clara da intencdo legislativa de
desjudicializar os conflitos. E uma das alternativas buscadas para desafogar o sistema judiciario,
proporcionar celeridade e custos menores aos usudrios dos servigos, seguindo o exemplo da Lei
11.441/2007 que possibilitou a realizagdo de inventério e divércio em tabelionato de notas,

através de escritura publica (WEIZENMANN, 2016, p. 177).
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Os servigos de registro e tabelionato de notas sdo exercidos de forma privada pelos
notarios e registradores, por delegagdo da Administragdo Publica. Estes, sdo considerados
agentes publicos lato sensu, dotados de fé publica, com a fun¢do de garantir publicidade,
autenticidade e seguranga aos atos juridicos.

Com o fim de fundamentar a legitimidade do tabelido de notas para dirimir questdes
juridicas, sendo o raciocinio perfeitamente aplicavel também ao oficial de registro, se manifesta

Luiz Carlos Weizenmann (2016, p. 177, p. 181):

Quando nos reportamos as alternativas extrajudiciais ao processo judicial, temos que
ter presente que estamos falando de processo de jurisdicdo voluntaria e ndo de
jurisdi¢do contenciosa, por obvio. A jurisdicdo voluntaria é a fungdo confiada ao
Estado, especialmente ao Poder Judiciario, para administracdo publica dos interesses
privados e tem por finalidade evitar litigios. Por outro lado, na jurisdi¢do contenciosa,
procura-se compor a lide, buscando a solucdo do conflito existente entre dois polos.

Diante disso, podemos dizer que ha uma proximidade entre os principios e a finalidade
da jurisdigdo voluntaria e atividade notarial, que também tem por principio a
prevencdo do litigio e a paz social. Nesta linha de pensamento encontramos na
atividade notarial o ambiente perfeito para a participagdo do Estado, através do
notario, na administra¢ao dos interesse privados.

Ao comentar a Lei Minha Casa Minha Vida, os autores Cristiano Chaves de Farias e
Nelson Rosenvald (2012, p. 450-456), fazem uma conclusdo pertinente ao instituto da
usucapifio extrajudicial do art. 216-A da LRP. E uma nova forma de concretizagio do direito a
moradia e fun¢do social da propriedade, desburocratiza e simplifica o procedimento de
conversao da posse em propriedade por meio da extrajudicialidade.

Também pertinente ao tema, Melhim Namen Chalhub (2014, p. 272) complementa que
a extrajudicialidade do procedimento nao afronta “aos requisitos da aquisi¢ao da propriedade
por usucapido, nem as garantias constitucionais do direito de propriedade, desde que cumprida
sua fungdo social, e, ainda, aos requisitos do contraditorio”.

O autor traz a tona a potencial inconstitucionalidade diante do direito individual da
propriedade e principio da supremacia da jurisdicdo em matéria de resolucdo de conflitos
relacionados ao desapossamento ou ao perecimento de propriedade. Ele mesmo responde o
questionamento afirmando que o procedimento extrajudicial ndo importa em violagdo da
garantia constitucional do direito de propriedade, nem do principio do ndo desapossamento de

bens sem o devido processo legal, pelos seguintes fundamentos:

Em primeiro lugar, porque, mesmo no procedimento classico de usucapido promovido
em juizo, a perda da propriedade, pelo seu titular, e sua subsequente aquisig¢do pelo
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usucapiente, ndo ¢ a sentenca que cria um direito de propriedade e a outorga ao
usucapiente; a aquisi¢ao usucapido nasce pelo uso prolongado e a sentenga serve
apenas para reconhecer essa situacdo e declarar a aquisi¢do, até porque, ao ser
proposta a a¢éo, o dominio ja integrava o patrimdnio do usucapiente desde a data em
que teve inicio a posse ad usucapionem, independente, portanto, da sentenca.

Em segundo lugar, porque o procedimento extrajudicial da lei 11.977/2009 ndo retira
do Judiciario a apreciacdo de qualquer lesdo ou ameaca de lesdo a direito do titular da
propriedade e, portanto, ndo constitui violagdo dos principios constitucionais da ampla
defesa e do devido processo legal.

Com efeito, o procedimento de legitimagao regulado pela lei 11.977/2009, nao sé
constitui meio adequado a aquisicdo da propriedade pelo exercicio da posse
prolongada, mansa e pacifica (de que, como ja vimos, ha precedentes no direito
brasileiro), como também néo viola os principios constitucionais do devido processo
legal e do contraditorio.

Ao contrario, assegura oportunidade de defesa ao titular da propriedade, mediante
notificagdo pessoal que lhe abre prazo para defesa e, além disso, ndo interpde qualquer
obstaculo ao seu acesso ao Judiciario, quando se verifique lesdo ou ameaca de lesdo
ao seu direito.(CHALHUB, 2014, p. 272)

Vale reiterar que, apesar dos autores supracitados fazerem referéncia a lei 11.977/2009 (Lei

Minha Casa Minha Vida), as observagdes sdo completamente aplicaveis ao art. 216-A da Lei

de Registros Publicos, uma vez que a esséncia do dispositivo ¢ o mesmo da usucapido

extrajudicial para a usucapido constitucional urbana, apenas havendo um aumento dos seus

contornos para alcancar todas as modalidades prevista no ordenamento juridico.

3. OS PROBLEMAS DA REDACAO ORIGINARIA DO ART. 216-A: A
NECESSIDADE DE CONCORDANCIA EXPRESSA DOS TITULARES DE

DIREITOS

REAIS E DE OUTROS DIREITOS REGISTRADOS OU

AVERBADOS NA MATRICULA DO IMOVEL USUCAPIENDO E NA
MATRICULA DOS IMOVEIS CONFINANTES

Da leitura do §2° do art. 216-A da LRP em sua redagdo original, extrai-se que, caso a planta

e memorial descritivo ndo estiverem devidamente assinados pelos titulares de direitos reais ou

outros direitos averbados ou registrados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos

imoveis confinantes, aqueles que faltam, serdo notificados pessoalmente pelo registrador ou

através de aviso de recebimento para manifestar o consentimento expresso, no prazo de 15 dias.

Ou seja, o siléncio importa em discordancia (TARTUCE, 2016, p. 340).
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Flavio Tartuce (2016, p. 340) atenta que trata-se da “aplicacdo da regra geral do Direito
Civil, segundo a qual, o siléncio ndo representa anuéncia, retirada do art. 111 do Coédigo Civil
(quem cala, ndo consente).

Quanto ao siléncio representar recusa, Barioni (2015, p. 1571) faz uma critica, “porque
impde uma atuagdo positiva (fazer) aos notificados, que, na pratica, se revela inviavel,
correndo-se o risco, inclusive de haver solicitagdo de compensagao financeira para manifestar-
se positivamente a usucapiao”.

Portanto, com a redagdo anterior, o procedimento da usucapido extrajudicial fluiria sem
entraves apenas para os usucapientes que tinham uma situagao de consensualidade e cooperagao
entre todos os envolvidos.

Ou seja, se faltasse interesse aos terceiros mencionados em colaborar com o usucapiente,
ou, até mesmo, houvessem pessoas em local incerto e insabido, a usucapido pelo procedimento
extrajudicial estaria completamente inviabilizada.

Com o intuito de sanar o problema logo evidenciado com a vigéncia do dispositivo, foi

editada a Lei 13.465/2017 que alterou os §§2° ¢ 6°, além de ser acrescido o §13°:

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

§ 2°Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos
imoveis confinantes, o titular serd notificado pelo registrador competente,
pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestar
consentimento expresso em quinze dias, interpretado o siléncio como concorddncia.

§ 62 Transcorrido o prazo de que trata o § 42 deste artigo, sem pendéncia de diligéncias
na forma do § 52 deste artigo e achando-se em ordem a documentacdo, o oficial de
registro de imdveis registrard a aquisi¢ao do imével com as descri¢cdes apresentadas,
sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso. (grifo nosso)

Observa-se que além do legislador ter alterado de forma diametralmente oposta os
efeitos do siléncio dos notificados, para que seja interpretado como concordancia, foi necessario
adaptar o §6° e suprimir o trecho que mencionava a necessidade de concordancia expressa para
que o oficial de registro procedesse com o registro da aquisi¢ao do imovel pelo usucapiente.

Essa significativa alteragdo oportunizou a sanabilidade do problema daqueles
confinantes e titulares de direitos reais que se encontram em local incerto e insabido, passando-

se a aceitar a notificagdo por edital no procedimento da usucapido extrajudicial:

71



§ 13. Para efeito do § 22 deste artigo, caso ndo seja encontrado o notificando ou caso
ele esteja em lugar incerto ou ndo sabido, tal fato sera certificado pelo registrador, que
devera promover a sua notificagdo por edital mediante publicagdo, por duas vezes, em
jornal local de grande circulagdo, pelo prazo de quinze dias cada um, interpretado o
siléncio do notificando como concordancia.

§ 14. Regulamento do 6rgdo jurisdicional competente para a correigdo das serventias
podera autorizar a publicagdo do edital em meio eletronico, caso em que ficara
dispensada a publicacdo em jornais de grande circulagdo. (Incluido pela Lein® 13.465,
de 2017)

Caselli (2019, p. 201) critica a referida alteragdo, pois segundo o autor o dispositivo
teria trazido de forma muito genérica o termo “caso ndo seja encontrado”, ndo devendo a
efetividade do procedimento ser alcangada a qualquer preco. Porém, tal insurgéncia ndo parece
ser adequada, pois o proprio autor responde a solug¢ao para o suposto problema encontrado ao
afirmar que caberia “eventual acdo anulatéria do procedimento extrajudicial, caso existente
algum vicio em relagdo a esta modalidade de notificacdo do titular registral do imoével
usucapiendo.

Nao obstante, a mesma Lei n°® 13.465/2017 acrescentou os §§ 11, 12, e 15 para sanar outros
problemas que surgiram apos a vigéncia do inovador procedimento, no que se refere a intimagao
de imodveis confinantes que sejam condominio edilicios e auséncia ou insuficiéncia de
documentos que comprovem a posse, temas que serdo tratados em topico proprio sobre o

procedimento da usucapido extrajudicial.

4. PROCEDIMENTO DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Conforme mencionado, a viabilidade e constitucionalidade da usucapido ¢ assegurada pelo
seu procedimento e requisitos, que visam dar celeridade a transformagdo da posse em
propriedade, concretizando o principio da funcao social da propriedade sem ferir os principios
da propriedade individual, contraditorio e devido processo legal.

Portanto, sabendo que ¢ oportunizado ao possuidor que exerce posse com animus domini,
de forma continua e sem oposicao, a depender da modalidade de usucapido, durante
determinado lapso de tempo, com ou sem boa-fé, com ou sem justo titulo, entre outros requisitos
especificos, requerer que seja declarada a aquisi¢do da propriedade do imdvel, passa-se a

discorrer sobre o procedimento propriamente dito.
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4.1. REQUERIMENTO

O caput do art. 216-A da LRP instrui que o pedido de reconhecimento de usucapido
extrajudicial sera realizado perante o Cartorio de Registro Geral de Imoveis (RGI) da comarca
em que estiver situado o imovel usucapiendo, e apesar de ndo ser mencionado no dispositivo,
devera ser feito no RGI da respectiva zona onde esté registrada a matricula do imoével.

A circunscri¢ao geografica, distribuicdo e a zona de atuacdo das serventias extrajudiciais
sao determinadas pela organizagao judiciaria de cada estado.

E interessante trazer & baila que com o advento do projeto do novo Codigo de Processo
Civil, muito se discutiu com as entidades notariais e registrais nacionais sobre qual serventia
extrajudicial seria responsavel para processar o pedido. Inicialmente, o procedimento iria
realizar-se no Tabelionato de Notas, sendo encaminhado para o Registro de Imdveis apenas
para fins de registro e efetivagdo de propriedade (WEIZENMANN, 2016, p. 181).

Entretanto, no projeto aprovado na Camara Federal prevaleceu a competéncia do Registro
Geral de Imoveis.

O interessado devera ser representado por advogado ou defensor publico e o requerimento
devera atender dos os requisitos da peti¢do inicial (art. 319 do CPC), conforme orienta o art. 3°
e 4° do Provimento n.° 65 do Conselho Nacional de Justica.

No corpo do requerimento o interessado devera indicar a modalidade da usucapido, origem
e caracteristicas da posse, se hd edificacdo, benfeitoria ou acessdo e datas de ocorréncia,
qualificacdo dos possuidores anterior para fins de soma da posse, numero de matricula anterior
ou informagao de que o imovel ndo estd matriculado. Por fim, devera se atribuir um valor.

Havendo um pedido judicial, € possivel pleitear a suspensdo ou desisténcia, sendo permitido

utilizar as provas produzidas na via judicial (art. 2° do Prov. 65 do CNJ).

4.2. DOCUMENTOS

Devera ser apresentado juntamente ao requerimento uma série de documentos previstos em
lei. O inciso I do art. 216-A da LRP exige a lavratura de uma ata notarial pelo tabelido de notas
atestando tempo de posse do requerente e de seus antecessores.

Conforme conceitua Luiz Carlos Weizenmann (2016, p. 185), ata notarial “¢ o instrumento

publico feito pelo tabelido, atendendo solicitagdo de parte interessada, pelo qual capta e
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descreve uma situagio que percebe através de seus sentidos. E a narragdo objetiva de uma
ocorréncia ou fato, presenciado ou constatado pelo tabelido”.

A ata notarial sera lavrada pelo tabelido de notas do municipio onde estiver o imovel ou a
maior parte dele, atestando o tempo de posse do requerente e de seus antecessores para fins de
soma da posse. O tabelido capta e descreve uma situagao que percebe através dos seus sentidos,
¢ a narragdo objetiva de uma ocorréncia ou fato instrumentalizada.

Considerando que o dispositivo ndo indica uma forma para atestar o tempo de posse, o autor
indaga como o tabelido podera fazé-lo, tendo em vista que se trata de fatos passados. Ele mesmo
conclui que seria mais adequado a lavratura de uma escritura declaratoria de usucapido, cuja
comprovagdo se daria através da justificagdo de posse, com declaragdo de testemunhas e
participagdo dos confrontantes (WEIZENMANN, 2016, p. 186).

No entanto, Paulo Roberto Gaiger Ferreira e Felipe Leonardo Rodrigues (2010, p. 151)
defendem a existéncia de duas modalidades de atas notariais, de presenca e de declaragao.
Esclarecem os autores que na ata notarial de declaracdo, “o tabelido narra fielmente, em
linguagem juridica, a declaragdo do interessado sobre um fato ou acontecimento que presenciou
ou soube por interposta pessoa, com o intuito de utiliza-la no &mbito administrativo ou judicial”.

Destarte, fica assim, superada a duvida levantada por Weizemann, sendo a ata notarial a
forma correta para atestar o tempo de posse, como previsto no dispositivo.

Quanto aos meios para atestar a posse, o proprio Weizemann (2016, p. 186) exemplifica
que “o comparecimento ao local seria uma forma de comprovar que as pessoas se encontravam
no local, bem como a eventual existéncia de construcdo destinada a moradia, mas que ndo
comprovariam o tempo, que s6 poderia ser feito por declaragdes de testemunhas”.

Outrossim, Priscilla Zeni de Sa (2018, p. 338) traz a conhecimento uma critica aventada na
literatura juridica no que diz respeito da ata notarial, no sentido de que o tabelido praticamente
julga o mérito da posse ao transcrever no documento fatos sobre periodo pretérito. Porém, tal
critica ¢ infundada, pois como foi dito anteriormente o tabelido apenas capta e descreve uma
situagdo que percebe através de seus sentidos, ndo fazendo juizo de valor.

Neste sentido, Arruda Alvim (2015, p. 18) ensina:

Quanto a isso, a fungdo do tabelido ndo serd a de emitir juizo de valor sobre o fato a
ser provado - a usucapido. Basta atestar, com fé publica, as afirmagdes de fato
relatadas pelo sujeito interessado. E que a ata notarial ¢ um documento publico, assim
submetido ao regime probante do art. 405 do CPC/2015 (art. 364 do CPC/1973), em
que se descreve a ocorréncia de fatos que se ddo na presenga do tabelido, descritos
semexpressar qualquer opinido pessoal.
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Por fim, Priscilla Zeni de Sa (2018, p. 338) acrescenta que o tabelido também pode fazer
constar na ata os documentos que vistoriou, tais como recolhimento de tributos, contratos e
fotos, o que ¢ suficiente para concluir que a critica de outros autores mencionada por ela ndo se
sustenta.

Outrossim, exige-se planta e memorial descritivo assinado por profissional devidamente
habilitado, pelo titular de algum direito registrado ou averbado na matricula do imoével
usucapiendo, e ainda pelos confinantes titulares de dominio ou de direitos reais.

Luiz Carlos Weizenmann (2016, p. 118) aponta para as dificuldades da exigéncia de
assinatura dos confinantes, titulares de dominio ou de direitos reais, uma vez que ‘“acarretara
fatalmente em dificuldades para a consecugdo da usucapiao administrativa, visto que havera a
necessidade da comprovagao destes direitos e ndo autoriza a participagao de quem detém apenas
a posse do imodvel confinante”.

Mister diferenciar a diferenga entre propriedade e dominio, sendo este, espécie daquele.
O dominio tem um significado mais restrito, sendo o direito de propriedade que recai sobre o
bem, v.g., constituido usufruto de um bem imodvel, restard para o nu proprietario a posse indireta
do bem e o dominio.

Ou seja, confinantes apenas detentores de posse ndo poderiam assinar a planta e
memorial descritivo, inviabilizando o instituto da usucapido extrajudicial.

Assim, Weizenmann (2016, p. 187-188) entende que o mais viavel € aceitar tdo somente
a assinatura, independente da qualidade dos mesmos, pois este € que se encontra no imovel
confinante e pode confirmar a localizagdo do imovel e posse do requerente da usucapido
extrajudicial.

Ainda, como requisitos para o deferimento do pedido da usucapido extrajudicial, os
incisos III e IV impde apresentagdo de certiddes negativas dos distribuidores da comarca da
situacdo do imdvel, bem como do domicilio do requerente, e ainda, justo titulo e documentos
que comprovem a origem, continuidade, natureza, tempo da posse e pagamento dos impostos
e taxas.

Quanto as certidoes negativas, Weizemann (2016, p. 188) faz uma contundente critica,
uma vez que a usucapido ¢ “forma originaria de aquisi¢do de propriedade, que uma vez
implementado o tempo de posse, o titular do direito ja dispde do direito de regularizar a
propriedade, independentemente das certiddes, mesmo que sejam positivas”.

Entretanto, Rodrigo Barioni (2015, p. 1571) explica:
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A determinagdo ¢ exclusiva as certiddes dos distribuidores civeis porque dizem
respeito a eventuais disputas judiciais pela posse ou propriedade do imével. As demais
certiddes — executivos fiscais, feitos trabalhistas etc.- sdo irrelevantes para a finalidade
de comprovar a inexisténcia de litigio sobre o bem. O fato de as certiddes dos
distribuidores indicarem a existéncia de demandas propostas em desfavor do
requerente nao constituird Obice a obtengdo da usucapido extrajudicial se esses
apontamentos forem desvinculados de debate sobre a posse ou propriedade do imével
usucapiendo.

Do justo titulo, € pertinente atentar que apenas ¢ necessario na modalidade de usucapido

ordinaria, pois as outras ndo o exigem. Muitas vezes o requerente detém o justo titulo,

entretanto, por alguma razdo ndo obteve seu registro, v.g., contrato nao mais vigente e eficaz

que demonstre a cessao da posse direta (TARTUCE, 2016, p. 340).

Oportuna ¢ a observacao de Rafael Caselli Pereira (2019, p. 196), de que além do justo

titulo, para demonstrar os requisitos para aquisicdo da propriedade pela usucapido, o

usucapiente podera apresentar comprovantes de pagamento de impostos e taxas que incidirem

sobre o imével (v.g. faturas de energia elétrica, dgua, telefonia, contrato de prestacdes de

servigos ligados ao imével, correspondéncias, etc).

Importante alteragdo trazida pela Lei n® 13.465/2017, foi a possibilidade de realizagao

de justificacdo administrativa perante a serventia:

§ 15. No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que trata o inciso IV
do caput deste artigo, a posse ¢ os demais dados necessarios poderdo ser comprovados
em procedimento de justificagdo administrativa perante a serventia extrajudicial, que
obedecera, no que couber, ao disposto no § 52 do art. 381 e ao rito previsto nos arts.
382 e 383 da Lei n° 13.105, de 16 marco de 2015 (Cddigo de Processo
Civil). (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

Assim, aos interessados ¢ oportunizado requerer a producdo de provas perante a serventia

extrajudicial, se entenderem nao haver prova documental suficiente para sustentar o seu pedido

de aquisic¢ao de propriedade pela usucapido extrajudicial.

4.3. PRENOTACAO

O procedimento tera inicio através de requerimento do interessado, representado por

advogado e sera autuado pelo registrador, conforme se infere do caput e §1° do art. 216-A da

LRP.
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A representacdo por advogado difere dos atos da lei 11.441/07 (divorcio extrajudicial e
inventdrio extrajudicial), que exigem apenas a atuacdo do mesmo como assistente. Tartuce
(2016, p. 339) lamenta “a falta de mencao ao defensor publico, para os mais necessitados.
Todavia, a viabilidade de sua atuagao, ndo havendo possibilidade de o interessado arcar com os
custos advocaticios, pode ser retirada do art. 185 do CPC/2015”.

Ainda, imprescindivel compreender o instituto da prenotacao e sua importancia. Os arts.

182 ¢ 183 da Lei 6.015/73 preveem:

Art. 182 - Todos os titulos tomardo, no Protocolo, o nimero de ordem que lhes
competir em razdo da seqiiéncia rigorosa de sua apresentagao.

Art. 183 - Reproduzir-se-4, em cada titulo, o nimero de ordem respectivo ¢ a data de
sua prenotagao.

Os titulos protocolados no RGI sao inseridos no livro 1 da serventia, ao ser prenotado,
o titulo recebe um numero de ordem que garantira o direito de prioridade sobre os titulos
posteriormente apresentados que se referirem ao mesmo direito real.

Por exemplo, se uma escritura de compra e venda for apresentada apos a prenotacao do
requerimento de usucapido extrajudicial, esta nao podera ser registrada até que o procedimento
seja rejeitado.

O §1° do art. 216-A da LRP prorroga o prazo de prenotagdo até a rejeigdo ou
acolhimento do pedido, isto se d4, pois em regra, o direito de prioridade assegurado pela
prenotacao so perdura durante 30 dias, o prazo para lavratura do ato pelo oficial de registro.
Sustenta a doutrina que a prenotacdo permanecera valida até que haja o julgamento de eventual

pedido de davida (BARIONI, 2015, p. 1.571).

4.4. NOTIFICACAO DOS TITULARES DE DIREITOS REAIS E OUTROS DIREITOS
DO IMOVEL USUCAPIENDO, IMOVEIS CONFINANTES, NOTIFICACAO DOS
ENTES DA FEDERACAO E PUBLICACAO EM JORNAL DE GRANDE
CIRCULACAO PARA OS TERCEIROS INTERESSADOS

Conforme debatido em topico proprio, na primeira redagao do §2° do art. 216-A da LRP, o
siléncio dos titulares de direitos do imovel usucapiendo ou confinantes importava em

discordancia.
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Com a alteracdo promovida pela Lei n° 13.465/2017, caso a planta e memorial descritivo
ndo estiverem devidamente assinados pelos titulares de direitos do imdvel usucapiendo
registrados ou averbados na matricula e na matricula dos iméveis confinantes, aqueles que
faltam, serdo notificados pessoalmente pelo registrador ou através de aviso de recebimento para
manifestar o consentimento expresso, no prazo de 15 dias. O siléncio sera interpretado como
concordancia.

Outrossim, caso o imovel usucapiendo seja unidade autonoma de condominio edilicio, basta
a notificagdo do sindico (§11), de igual forma se o imével confinante for um condominio (§12).

O §4° prevé ainda, para os devidos fins de publicidade, publicagdo de edital em jornal de
grande circulagdo para ciéncia dos terceiros interessados, os quais poderdo se manifestar no
procedimento pelo prazo de 15 dias, sendo que o §14 prevé que as Corregedorias Gerais de
Justica, vinculadas ao Tribunal de Justica, poderdo regulamentar e autorizar a publicagdo do
edital por meio eletronico.

Por fim, com a finalidade de evitar prejuizos a Administragdo Publica e usucapido de bem

publico, o registrador deve dar ciéncia a Unido, Estado, Distrito Federal e Municipio.

4.5. SOLICITACAO, REALIZACAO DE DILIGENCIAS PELO REGISTRADOR E
ANALISE DO PEDIDO

Havendo necessidade de esclarecimento de quaisquer duvidas, o registrador pode promover
diligéncias (art. 216-A, §5° da LRP), v.g., davida se o bem ¢ publico ou particular, ou ainda,
divergéncia quanto ao preenchimento dos requisitos de uma ou outra modalidade de usucapido

(BARIONI, 2015, p. 1571).

Quanto a andlise do pedido, nas palavras de Fernando Henrique Rovere de Godoy (2017, p.

59):

O procedimento de usucapido extrajudicial exige do Oficial de Registro de Imoveis
uma cognic¢do profunda, na qual este deve entrar no mérito da questao, verificando se
ocorreram 0s requisitos materiais para a aquisi¢do do direito real imobiliario pela
usucapiao.

Por essa peculiaridade o procedimento de usucapido extrajudicial diverge de outros
procedimentos que ocorrem perante o Registro de Iméveis, como o de retificagdo de
registro, onde a cognicdo ¢ rasa e limitada a aspectos formais, ou quando muito, a
aspectos materiais verificaveis objetivamente.
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Ou seja, o registrador vai muito além da andlise objetiva e subjetiva dos titulos que

costumeiramente qualifica em sua serventia, ele age como um verdadeiro julgador.

4.6. ABERTURA DE MATRICULA

Com a documentagdo em ordem e transcorrido o prazo de 15 dias da publicagdo do edital
sem manifestacdo de terceiros interessados, o oficial de registro procedera com abertura de nova
matricula no livro 2.

Detalhe importante foi trazido pelo art. 21 do Prov. 65 do CNJ. O dispositivo determina que
o reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial de imovel matriculado, ndo extingue
eventuais restricdes e gravames judiciais, devendo a parte requerente formular pedido de
cancelamento e restrigdes diretamente a autoridade que emitiu a ordem.

Ressalta-se que a usucapido ¢ forma origindria de aquisi¢ao de propriedade, e tem efeito
declaratorio de uma situacdo de fato. O instituto se distancia dos demais casos em que a
propriedade transmite-se pelo registro, dotado de natureza constitutiva (WEIZENMANN,
2016, p. 188).

Neste sentido, em critica ao dispositivo, Arruda Alvim e Carlos Roberto Buriti (2019, p.
229-230), ratificam que a usucapido ¢ modo originario de aquisi¢do de propriedade, o que se
sobrepoe aos gravames que incidem sobre o imovel, o que deveria provocar o seu cancelamento.
Porém, o artigo se justificaria, pois uma decisdo administrativa ndo pode se sobrepor a uma
ordem judicial, assim basta que o usucapiente requeira ao Juizo, que deverd baixar o gravame,

tendo em vista que ocorreu o seu cancelamento indireto.

4.7. REJEICAO DO PEDIDO E IMPUGNACAO PELOS NOTIFICADOS

Caso o pedido seja negado, a parte optard por um de dois caminhos: 1) suscitar davida (art.
198 da LRP); i1) ajuizar agao de usucapiao.

O procedimento de duvida é um procedimento administrativo previsto no art. 198 da LRP,
aplicado nos casos em que o apresentante de titulo recusado pelo oficial, ou quando o
apresentante ¢ incapaz de satisfazer suas exigéncias, devendo solicitar ao oficial requerimento

para que suscite divida ao juiz competente. Apesar de ndo haver previsao legal, caso o oficial
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de registro se recuse a realizar o requerimento, a parte interessada pode iniciar o procedimento
junto ao juiz, ndo havendo neste caso razdes da duvida elaboradas pelo registrador. Este
procedimento ¢ chamado de duvida inversa ou as avessas (NEVES; E¢ al, 2013, p. 82-83).

O procedimento apenas admite prova documental ou pericial, devendo ingressar com acao
judicial se houver necessidade de dilagdo probatoria (NEVES; Et a/, 2013, p. 82-83).

O requerimento do oficial sera encaminhado ao juiz acompanhado das cépias dos
documentos e razdes da duvida, sendo a parte interessada intimada para impugnar a duvida no
prazo de 15 dias. Em seguida, ¢ aberto vista ao Ministério Pblico, que terd 10 dias para oferecer
parecer, devendo o juiz decidir a davida em 15 dias (NEVES; E¢ al, 2013, p. 82-83).

A duavida apenas pode ser julgada procedente ou improcedente, ndo possuindo atributos da
coisa julgada. Na primeira situagdo o oficial ndo efetuara o registro, e na segunda devera efetuar
o registro (NEVES; Et al, 2013, p. 82-83).

Da decisdo cabe apelacdo no seu duplo efeito, sendo o 6rgdo competente para julgamento
previsto no Codigo de Normas de cada estado, sendo legitimados para sua interposi¢ao o
Ministério Publico, parte interessada e terceiro prejudicado. O oficial de registro ndo tem
interesse no procedimento de duvida, portanto, ndo tem interesse de recorrer no caso de
improcedéncia da divida (NEVES; Et a/, 2013, p. 82-83).

Na hipotese de impugnagdo por qualquer um dos notificados, o oficial de registro devera
remeter 0s autos ao juizo competente, momento em que sera oportunizado ao requerente que
emende a petigdo inicial para adequa-la ao procedimento comum. Antes, ele devera promover

a conciliacdo ou a mediacdo entre as partes (art. 18 do Prov. 65 do CNJ).

5. CONCLUSAO

Por meio do presente estudo, perpassou-se, mesmo que brevemente, pela fundamentacao
principioldgica da usucapiao extrajudicial representada na concretizagao do direito a moradia e
funcdo social da propriedade, simultanecamente, cumprindo com o fim a que se propos,
desafogar o judiciario por meio da desjudicializacdo dos conflitos. Também representa um
importante avanco na amplia¢do do acesso a justica, estigmatizada pelos jurisdicionados como
morosa e custosa.

Ainda, a analise minuciosa do art. 216-A da LRP cumpriu com a finalidade pragmatica da

pesquisa, uma vez que foram condensados técnicas registrais e conceitos especificos do direito
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notarial e registral que poderiam criar dbice para a atuagdo dos profissionais do direito nao
familiarizados com o tema, e ainda, assuntos tortuosos que poderiam suscitar dividas nos
cartorarios.

O procedimento apresentado pelo legislador cuida de tutelar os interesses do requerente da
usucapido extrajudicial, dos potenciais titulares de direitos reais e outros direitos, e ainda de
terceiros interessados, equilibrando de forma exemplar o cumprimento da fun¢ao social da
propriedade, a propriedade individual, contraditério e devido processo legal.

Dos assuntos controvertidos, pudemos concluir que: 1) a ata notarial se mantém como forma
para atestar o tempo da posse e utilidade do bem, através da colheita de declaracdo de
testemunhas; 1ii) da planta e memorial descritivo assinado por profissional devidamente
habilitado, pelo titular de algum direito registrado ou averbado na matricula do imoével
usucapiendo, e ainda pelos confinantes titulares de dominio ou de direitos reais, a doutrina
entende pela flexibilizagdo deste requisito, para também aceitar a assinatura daqueles que detém
apenas a posse dos iméveis confinantes; iii) necessidade das certidoes dos distribuidores da
comarca de situacdo do imovel para atestar a existéncia de a¢des que discutam posse ou
propriedade; iv) os efeitos da prenotacdo permanecem validos até o julgamento de eventual
pedido de duvida.

Ainda, observou-se que o legislador esteve atendo para as falhas da lei, a alterando pouco

tempo depois de sua vigéncia para lhe dar verdadeira eficécia.
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