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XXV ENCONTRO NACIONAL DO CONPEDI - UFS
DIREITO CIVIL CONTEMPORANEO

Apresentacdo

O XXI1V Encontro Nacional do Conselho Nacional de Pesquisa e Pos-Graduagéo em Direito
CONPEDI, ocorrido nos dias 3 a 6 de junho de 2015, em Aracaju, Sergipe, apresentou como
objeto temético central Direito, constitui¢do e cidadania: contribuicdes para os objetivos de
desenvolvimento do milénio. Este encontro apresentou a peculiaridade de ter, pela primeira
vez, um grupo de trabalho dedicado ao Direito Civil Contemporaneo, que, de acordo com a
ementa oficial, destinava-se ao exame de questbes relevantes dessa disciplina juridica sob o
enfoque da metodologia privatistica, suas categorias classicas e sua milenar tradi¢cdo, mas
com a necessaria aderéncia aos problemas de uma sociedade hipercomplexa, assimétrica e
com interesses econdmMIicos e social's contrapostos.

O grupo de trabalho, que ocorreu no dia 5 de junho, no campus da Universidade Federal de
Sergipe, contemplou a apresentacdo de 29 artigos, de autoria de professores e estudantes de
poOs-graduacdo das mais diversas regides do pais. Os trabalhos transcorreram em absoluta
harmonia por quase sete horas e, certamente, propiciaram a todos bons momentos de
aprendizado em um dos ramos mais antigos da ciéncia juridica, que hoje € chamado a
dialogar com o legado imperecivel de sua tradicdo romano-germanica e com os desafios
contemporaneos.

Os artigos reunidos nesta col eténea foram sel ecionados apos o controle de qualidade inerente
a revisdo cega por pares, em ordem a se respeitar os padrées da Coordenacdo de

Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel Superior (Capes) e também para que esta publicagéo
sgja Util para os diversos programas de pos-graduacdo aos quais se vinculam seus autores.

Neste livro eletrbnico, o leitor encontrard textos atuais e com diferentes enfoques
metodol 6gicos, doutriné&rios e ideoldgicos sobre temas de interesse pratico e tedrico do
Direito Civil Contemporaneo.

Na Teoria Geral do Direito Civil, h4 diversos artigos sobre os direitos da personalidade, a
lesdo e ainterpretacdo do Direito Civil. No Direito das Obrigagtes e dos Contratos, destacam-
se escritos que dizem respeito a fungdo social do contrato, aos demais principios contratuais e
sua correlacdo com as clausulas exoneratérias de responsabilidade, aos deveres anexos da
boa-fé objetiva, as distingdes entre rendncia e remissdo, ao contrato de doacdo modal, bem
assim aos contratos de agéncia e de representagdo comercial. A Responsabilidade Civil



também despertou significativo interesse dos participantes do grupo de trabalho, que
expuseram suas Visdes sobre 0s danos morais, as lesdes decorrentes de cirurgias plasticas, as
conexdes entre a incapacidade e a reparacéo de danos, a acdo direta das vitimas em face das
seguradoras, afuncéo punitiva e o Direito de Danos e a reparagao por ruptura de noivado.

No Direito das Coisas, 0 leitor podera examinar textos sobre a hipoteca, a propriedade
aparente e o problema da auséncia de procedimento especial sobre a usucapido judicial no
novo Codigo de Processo Civil. No Direito de Familia e no Direito das Sucessoes, houve um
significativo nUmero de artigos, que se ocuparam dos mais variados temas, ao exemplo das
familias mosaico, da Lel de Alienacdo Parental, das modalidades de filiacdo e de seu
tratamento juridico contemporaneo, do nucleo familiar poliafetivo, do testamento vital e do
plangjamento sucessorio.

Essa patina com cores téo diversas, a servir de metafora para as diferentes concepgdes
juridicas emanadas neste livro, foi causa de alegria para os coordenadores, que puderam
observar que no Brasil ndo ha predilecdo por qualquer parte do Direito Civil, muito menos se
revelaram preconceitos injustificaveis diante das novas relacdes humanas. Em suma, 0s
temas abordados abrangeram os diferentes livros do Cédigo de 2002, conservando-se 0s
autores atentos a dinamicidade das relagOes sociais contemporaneas.

Todos os trabalhos apresentados e que hoje se oferecem a critica da comunidade juridica
refletiram o pensamento de seus autores, sem que 0s coordenadores desta obra estgjam, em
maior ou menor grau, a eles vinculados. Trata-se do exercicio puro e simples da liberdade e
do pluralismo, dois valores centrais de qualquer ambiente universitario legitimo, que se
conformam aos val ores constitucionais que lhe déo suporte.

A0 se concluir esta apresentacdo de um livro sobre o Direito Civil Contemporaneo, ndo se
pode deixar de lembrar o que a palavra contemporaneo significa. Para tanto, recorre-se a
Giorgio Agamben, tdo bem parafraseado por José Anténio Peres Gediel e Rodrigo Xavier
Leonardo, quando disse que contemporaneo € algo que pertence verdadeiramente ao seu
tempo, é verdadeiramente contemporaneo, aquele que ndo coincide perfeitamente com este,
nem esta adequado as suas pretensdes e €, portanto, nesse sentido, inatual; mas, exatamente
por isso, exatamente através desse deslocamento e desse anacronismo, ele é capaz, mais do
gue os outros, de perceber e aprender o0 seu tempo. De tal sorte que, o contemporaneo
inevitavelmente sera marcado pelo desassossego, que muitas vezes adverte e atenta a
fragilidade daquilo que esta posto como o estado da arte, malgrado ndo o ser. (GEDIEL, José
Antonio Peres; LEONARDO, Rodrigo Xavier. Editorial. Revista de Direito Civil
Contemporaneo, v.2., p.17-19, jan-mar.2015. p. 17).



Essa contemporaneidade que se faz necessaria no estudo do Direito Civil, sem fechar as
portas a um passado rico de experiéncias e de construgdes admiraveis, tdo bem refletidas no
elogio de Franz Wieacker aos pandectistas, sobre os quais afirmou serem suas ideias a base
sobre a qual repousam as melhores estruturas do Direito Privado atual (WIEACKER, Franz.
Privatrechtsgeschichte der Neuzeit. 2., neubearb. Aufl. von 1967. Géttingen : V andenhoeck
und Ruprecht, 1996, §23.) . Mas, sem que sejam os civilistas transformados em estatua de
sal, como a mulher de L6, por sb buscarem nas brumas dos tempos idos as solucdes que néo
mais se prestam a um dia colorido por luzestéo diferentes.

Dessa forma, apresentam os coordenadores, orgulhosamente, esta obra cujo contetdo
certamente enriguecerd a cultura juridica de todos e, em especial, aqueles que cultuam o
Direito Civil Contemporaneo.

Prof. Dr. Elcio Nacur Rezende Professor e Coordenador do Programa de Pos-graduacéo em
Direito da Escola Superior Dom Helder Camara. Mestre e Doutor em Direito.

Prof. Dr. Otévio Luiz Rodrigues Junior Professor Doutor de Direito Civil da Faculdade de
Direito da Universidade de S8o Paulo (Largo Séo Francisco). Pés-Doutor em Direito
Constitucional Universidade de Lisboa, a Cléssica. Pesquisador visitante, em estagio pos-
doutoral, no Max-Planck-Institut fur ausldndisches und internationales Privatrecht
(Hamburgo, Alemanha), com bolsa de Max-Planck-Gesell schaft.

Prof. Dr. José Sebastido de Oliveira - Coordenador do Programa de Pés-graduacéo em
Ciéncias Juridicas do Centro Universitario Cesumar (UNICESUMAR). Doutor em Direito
pela Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo (1999) e pds-doutor em Direito pela
Universidade de Lisboa (2013).Mestre em Direito Negocial pela Universidade Estadual de
Londrina (1984),



A DESJUDICIALIZACAO DA USUCAPIAO IMOBILIARIA: ENTRE A PROMESSA
E ASDUVIDAS.

THE REDUCED JUDICIAL INVOLVEMENT IN THE ADMINISTRATIVE
ADVERSE POSSESSION: BETWEEN THE PROMISE AND THE DOUBTS.

Claudia Franco Corréa
Béarbara Gomes L upetti Baptista

Resumo

O presente trabalho, em sintese, analisa a inclusdo no ordenamento juridico brasileiro do
instituto da usucapido administrativa trazido pelo artigo 1.071 do Novo Cédigo de Processo
Civil, que acresce a Lei dos Registros Publicos (Lei n° 6.015/73) o artigo 216-A, permitindo
gue o reconhecimento da propriedade pela usucapido seja realizado de maneira extrajudicial
perante o cartorio de registro de imoveis, considerando seus entraves de aplicabilidade
prética e as varias questdes advindas de sua implementacdo. Tal analise tem como plano de
fundo o contexto atual da degjudicializacéo, frente a evidente crise do judiciério, ocasionada
pelo grande volume de demandas, sob o prisma da amejada cel eridade procedimental .

Palavras-chave: Extrgudicial, Usucapido, Celeridade

Abstract/Resumen/Résumé

Thiswork, in short, analyzes the inclusion in the Brazilian legal system of the administrative
prescription institute by the article number 1.071 of the New Civil Procedure Code, including
to the Law of Public Records (Law No. 6,015 / 73) the article 216-A, alowing the
recognition of property by adverse possession directly in the notary record, considering the
practical problems and issues arising from this implementation. This analysis has, as
background, the current context of the judiciary crisis, caused by the large volume of
demands and the procedual celerity.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Extrajudicial, Adverse possession, Celerity.



INTRODUCAO

A usucapido como forma de aquisicdo imobiliaria tem, por décadas, manifestado
consistentes implicacdes de ordem social. Em um pais de tradicdo burocratica, no que tange a
pratica processual, as criticas em relagdo & demora no tramite das a¢Ges de usucapido sempre
estiveram presentes entre os operadores do Direito que lidavam com o assunto. N&o raro, uma
acao de usucapido poderia durar anos infindaveis e exaustivos para que a parte viesse a ter a
declaracdo de dominio de seu imdvel, sem falar da possibilidade existente de que tal acédo
viesse a se tornar uma questdo sucessoéria, sendo os herdeiros do requerente (usucapiente) 0s
beneficiarios da regulamentacdo proprietaria do imével objeto da referida acdo. Em funcéo do
rito, com tantas exigéncias documentais e as diversas e necessarias manifestacdes no decurso
processual, a acdo declaratéria de usucapido sempre se constituiu como sendo uma
verdadeira via crucis, que, embora se justificasse pela seguranca juridica, acabava por
desestimular que muitos possuidores ingressassem com o pedido de declaracdo de seus
dominios, permitindo, por via obliqua, a consolidacdo da informalidade fundiaria no Brasil,
ainda que houvesse o estimulo a regularizacdo dominial pela usucapido em algumas estruturas
legislativas que contemplam ordem de direito material, tais como, por exemplo, a Lei
10.257/2001, denominado de Estatuto da Cidade, que ressalta a usucapido urbana nas formas
individual e coletiva, o Cédigo Civil brasileiro e a prépria Constituicdo Federal. No plano
adjetivo, os impasses procedimentais obstaculizavam por demais o acesso ansiado na esfera
material, havendo, portanto, uma fissura entre o direito subjetivo ali reconhecido e a conquista
efetiva desse mesmo direito.

O clamor por uma prestacdo jurisdicional célere ja se tornou unissono ha tempos.
Alias, dentro da perspectiva do principio da celeridade processual®, nos permitimos enxergar
mais além, dando-nos conta da insuficiéncia dos tribunais como espaco exclusivo e suficiente
para administrar conflitos, concluindo efetivamente que as cortes ndo sdo a Unica forma de
solucéo de conflitos a ser considerada (CAPPELLET]I, 1988, p. 12).

Neste aspecto, temos desenvolvido no Brasil certo consenso no sentido de ampliagéo
das formas e espacos aptos & conducdo de solucdes de conflitos, visando ndo apenas uma
prestacdo jurisdicional célere e eficaz, como também acessar, da maneira mais efetiva

possivel, a harmonizacédo social nas esferas de conflitos, violagdes e declaracdes de direitos.

1 O Arcabouco juridico que sustenta a principiologia da celeridade esta difusamente estendido em diversos
padrbes de origens, ndo apenas em seara constitucional, mas também infraconstitucionalmente,
doutrinariamente e jurisprudencialmente.



Assim, temos estimulado mecanismos de ‘“desjudicializacdo”, a fim de promover o
descongestionamento do Judiciario e temos admitido a prescindibilidade de intervencéo
judicial, compreendendo que, em certos casos, o melhor lugar para viabilizar o acesso a
solucdo esperadando € o Judiciario, mas sim espacos extrajudiciais, que permitem a
administracdo dos conflitos de forma mais &gil e menos onerosa.

A “desjudicializacdo” consiste basicamente na possibilidade juridica de que as partes
busquem resolver suas postulacdes, sem o necessario envolvimento do Poder Judiciario, o que
pode se dar através da negociacdo, da mediacdo, da arbitragem, da atuacdo de 6rgdos
administrativos, de cartorios e de outros entes, como agéncias reguladoras. Consiste na pratica
de um elastecimento da legitimacdo do ente que conduzird a administracdo do conflito,
permitindo que nao apenas o poder judiciario seja apto a comandar a composi¢do de conflitos
0u 0 acesso a direitos.

Desse modo, este paper visa explicitar e discutir a introducdo em nosso sistema de
um mecanismo especifico de “desjudicializagdo”, a usucapido administrativa, contemplada no
Novo Cdadigo de Processo Civil (Lei 13105/2015) e que acrescentou o artigo 216-A a lei de
Registros Publicos, possibilitando, na esfera cartorial registraria, a declaracdo da usucapido.

Portanto, o presente trabalho busca compreender como esta nova forma de resolver
conflitos pretende ser implementada no ambito do direito de propriedade, tendo em vista a
nova vestimenta que o instituto passa a assumir, em funcdo da prometida mudancga radical que
se dara na esfera procedimental na declaracdo do direito de propriedade por essa via.

Assim sendo, pretendemos compartilhar algumas reflexdes e perplexidades que a
promessa legislativa nos permitiu identificar, contrastando, especialmente, a promessa
legislativa de informalidade com a ddvida que se impde no sentido de questionar se 0s

cartorios sdo, de fato, um espaco apto a abrigar préaticas desburocratizantes.

1. UMA OUTRA “ONDA” PROCESSUAL: ENTRE A JUDICIALIZACAO E A
DESJUDICIALIZACAO DE ALGUNS CONFLITOS

E curioso pensar (e escrever) sobre politicas de desjudicializacio na administracéo de
conflitos brasileiros, quando, ao mesmo tempo em que, de um lado, o Legislador elege alguns
conflitos para desjudicializar, permitindo a sua administragdo em outros espacos institucionais
(como os cartérios, por exemplo), por outro lado, também luta politicamente para manter sob
seu crivo o controle jurisdicional, seja impedindo formas alternativas de administracéo de

conflitos em ambito extrajudicial, na medida em que, por exemplo, incorpora ao processo as
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préaticas de mediacdo, seja mantendo sob sua responsabilidade a implementacdo de politicas
publicas, tal como ficou conhecido o fendmeno incontornavel da “judicializa¢ao da politica”
(WERNECK VIANNA et. al. 1999).

Sem duavida, nos ultimos anos, intensificou-se a projecdo do papel do juiz em quase
todos os aspectos da vida social e a expansdo da litigagdo é uma realidade irrefutdvel. Nos
termos mencionados por Anotine Garapon, o Poder Judiciario exsurge como um moderno
“muro das lamenta¢des”. (GARAPON, 1996)

Como resultado dessa corrida desenfreada ao Judiciario adveio um incontrolavel
“boom” de litigiosidade, que, por sua vez, repercutiu negativamente na efetividade da tutela
jurisdicional.

Se de um lado o Judiciério foi receptivo a administracdo de todos os conflitos sociais,
vestindo a carapuca de “muro acolhedor de todas as lamentagdes”, de outro lado, nao deu
conta da demanda.

O Promotor de Justica César Augusto dos Santos retrata bastante bem esse
movimento ambiguo, em seu texto “Breve abordagem sobre o tema da desjudicializagdo: em

busca de alternativas ao descongestionamento do Poder Judiciério”.

No decorrer do século XX, apresenta-se o fendbmeno da judicializacdo
consistente na canalizacdo de todas as mazelas sociais que
desaguaram no Poder Judiciario, fortalecendo o ativismo judicial.
Todavia, 0 acampamento de novos direitos, aliado aos novos moldes
de procedimento judiciais, abriu as portas para novas formas de tutela
decorrentes da vida politica-social. Se, de certo modo, a judicializacao
trouxe melhoria incalculdvel a cidadania, por outro, exacerbou
milhares de demandas a serem dirimidas jurisdicionalmente, tendo por
consequéncia a malfadada morosidade e a ineficiéncia do atual
sistema. Contextualizar a desjudicializacdo acaba por redescobrir o
caminho para a busca da efetivacdo da justica, realcando a tematica do
acesso a justica, sob a Otica de novo século em harmonia com todas as
novas modalidades de solucdo ndo jurisdicionais de conflito, tratados
como meios alternativos de pacificagdo social. (SANTQOS, 2011):



Tanto é assim que, por exemplo, o novo Cdédigo de Processo Civil, Lei n°
13.105/2015, sancionado recentemente, em 16/03/2015, tem como proposta precipua
imprimir celeridade aos processos, de modo a desafogar o Judiciario, diante da crise de
legitimidade decorrente de sua notodria falta de efetividade no trato dos conflitos que lhe s&o
submetidos, tanto que, inclusive, previu o instituto sobre o qual nos debrugamos neste artigo,
a usucapido administrativa, com a proposta de conceder a propriedade de forma menos
burocratica e menos formal.

Nessa linha, verificamos, entdo, o recrudescimento do movimento conhecido como
“desjudicializagdo”, surgido como remédio heroico para o descongestionamento do Poder
Judiciério.

O movimento da desjudicializacdo, implementado através de reformas processuais
pontuais, retira da esfera de competéncia dos tribunais a administracdo de certos conflitos e a
realizacdo de determinados atos e procedimentos, que sdo deslocados para outros espagos
estatais, na tentativa de salvaguardar o nucleo essencial da funcéo jurisdicional para casos em
que a intervencdo do Judiciario seja imprescindivel.

Melhim Namem Chalhub (2004) menciona a desjudicializacdo como ponto relevante
na reforma do Judiciério, ao retirar parte do volume de processos que 0 sobrecarrega,
liberando o magistrado para se ocupar das questdes que efetivamente justifiguem a atuacao da
autoridade judiciaria e assinala que a mudanca ndo deve se restringir ao processo judicial, mas
centrar-se na criacdo de formas alternativas de resolucdo de conflitos.

No Brasil, diversos dispositivos legais, pontualmente, implementaram praticas de
desjudicializacdo, autorizando que certos atos processuais prescindissem da intervencdo do
Judiciario.

Um dos primeiros exemplos do crescente processo de desjudicializacdo de conflitos
se deu através da edicdo da Lei n® 8.951/1994, que introduziu novos paragrafos ao artigo 890
do Codigo de Processo Civil, criando o procedimento extrajudicial para a consignagdo em
pagamento de obrigacdo em dinheiro. Logo ap6s e na mesma linha, editou-se a Lei da
Arbitragem, Lei n°® 9.307, de 23 de setembro de 1996, que permite a composi¢do de conflitos
relativos a direitos disponiveis por arbitros privados com efeitos de transito em julgado.

A Lei n® 9514, de 20 de novembro de 1997, que dispde sobre o sistema de
financiamento imobiliario, passou a autorizar a venda extrajudicial do imovel pelo fiduciario,
quando consolidada em seu nome a propriedade, por meio da constituicdo em mora do

fiduciante face o inadimplemento no todo ou em parte da divida.
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Em 1998, a Lei n° 9.703 possibilitou o depdsito imediato de tributos e contribuigdes
federais sem a necessidade da acdo de consignacdo em pagamento. Outro exemplo de
desjudicializacdo foi introduzido com a Lei das incorporacdes imobiliarias, a Lei n°
10.931/2004, que criou um regime especial de segregacdo patrimonial, denominado
“patriménio de afetagdo”, visando assegurar a continuagdo da obra e a entrega dos
apartamentos aos adquirentes, mesmo em caso de faléncia da incorporadora. Além disso, a
mesma Lei previu o procedimento administrativo de retificacdo de registros de imdveis, hoje
realizado pelo proprio oficial do Registro de Imdveis, mas, outrora, regulado pela Lei n°
6.015/73 e sujeito a procedimento judicial de jurisdicdo voluntaria.

Na mesma esteira, a Lei de recuperacdo e faléncia dos empresarios e sociedades
empresarias, Lei n® 11.101/2005, que substituiu o Decreto-Lei n® 7.661/45, permitindo um
mecanismo flexivel de administracdo desse tipo de conflito, através de processo direto de
negociacéo entre os credores e a empresa devedora, criando a recuperacao extrajudicial.

Depois disso, ainda houve a edi¢do da Lei 11.441/2007, que alterou dispositivos do
Cadigo de Processo Civil e passou a permitir a realizacéo de inventarios, partilhas, separacoes
e divarcios consensuais por via administrativa, dispensando, assim, o procedimento judicial,
em caso em que inexistam interesses e direitos de incapazes.

E, finalmente, a Lei n® 12.133, de 17 de dezembro de 2009, que ao dar nova redacéao
ao artigo 1.526 do Cadigo Civil, determinou que a habilitacdo para o casamento fosse feita
pessoalmente perante o oficial do Registro Civil, com audiéncia do Ministério Publico, ndo
necessitando mais, como outrora, da intervencao judicial, salvo, em casos de impugnacao pelo
oficial, pelo Ministério Publico ou por terceiro.

Ou seja, infere-se dos exemplos acima que, hd algum tempo, paralelamente as
politicas de judicializacdo da vida privada, vé-se também um movimento em sentido
contréario, que elege certos tipos de conflitos para serem deslocados do Judiciario para
ambientes extrajudiciais.

No entanto, verificamos que esse movimento de expansao e de retracdo € ambiguo.

Ou seja, ndo e consensual no campo do Direito a aceitagdo da ideia da desjudicializacao.
A propria constitucionalidade da Lei de Arbitragem foi questionada no STF, que, somente em
2001, julgou a legitimidade da Lei, mesmo assim, por maioria de votos, nos autos do processo
de homologacéo de Sentenca Estrangeira n® 5206. O entdo ministro Moreira Alves levantou a
questdo da constitucionalidade da Lei de Arbitragem, de forma incidental, entendendo que a
sua edicdo dificultava o acesso ao Judiciario, direito fundamental previsto pelo artigo quinto,
inciso XXXV, da Constituicdo Federal.
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Outro exemplo da reacdo do campo do Direito a politicas legislativas de
desjudicializagdo foi a declaragao de Luiz Flavio D’Urso, ex-Presidente da OAB de Sé&o
Paulo, desaprovando, em nome de toda a categoria, 0 Projeto de Lei 155/2004 — hoje ja
transformado na Lei n. 11.141/2007 - que admite a via extrajudicial para a realizacdo de

inventarios, partilhas, separac@es e divércios consensuais.

“[...] Tirar tais processos da jurisdigdo banaliza os atos ¢ desampara 0
cidadao, tirando-lhe o apoio do Poder Judiciario. Ndo tem nada a ver
com o mercado de trabalho porque a lei assegura a presenga do
advogado. Achamos que isso traz vulnerabilidade as partes. N&o
temos nada contra a simplificacdo do procedimento, desde que seja
com o crivo jurisdicional. Quando ha predominancia dos direitos de
uma das partes em detrimento da outra, por exemplo, o0 juiz age no

sentido de orientar a parte prejudicada. E uma figura fundamental.”.?

De nossa parte, em vez de nos posicionarmos de modo favordvel ou contrério a
corrente da “desjudicializagdo”, parece-nos interessante compreender esse movimento, que,
primeiro, judicializa de forma desenfreada e, logo depois, reage a isso, dando como resposta a
“desjudicializacdo”.

Do mesmo modo, nos interessa perceber as reacdes desconfiadas do campo do
Direito toda vez em que se fala em “desjudicializar” a administragdo de conflitos,
circunstancia que parece demonstrar 0 quanto € caro ao Judiciario o controle exclusivo e a
tutela dos conflitos sociais. E é por isso mesmo que, a priori, nos pareceu muito curioso e, até
mesmo estranho, que um instituto tdo peculiar, como a declaracdo de aquisicdo de
propriedade pela usucapido, tenha sido “desjudicializada”.

O que é certo nessa discussdo, é que o movimento paralelo de judicializacdo e de
desjudicializacdo de conflitos traz como discussdo dogmatica o conflito entre principios
constitucionais alcados a categoria de garantias. Se, de um lado, a CRFB/88, dispde em seu
artigo 5°, inciso XXXV, que “a lei ndo excluira da apreciagdo do Poder Judiciario lesdo ou

ameaca a direito”, por outro lado, o mesmo dispositivo também preconiza, em seu inciso

2 Entrevista concedida ao Jornal do Comércio, no dia 03/01/2007. Disponivel na coluna “Direito & Justica”,
sob o titulo “Ano de reforma no judiciario” e subtitulo “Divoércio e inventario no cartério” (p. B -6).
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LXXVIII, que “a todos, no ambito judicial e administrativo, sdo assegurados a razoavel
duracdo do processo e os meios que garantam a celeridade de sua tramitagao”.

Sendo assim, entre a crenca no direito de acdo e a crenca na celeridade judicial, o
papel do Judiciario vai se alternando entre politicas de administracdo institucional de conflitos

que ora submetem ao Judiciario a tutela de questdes sociais e ora dele as afasta.

2. UM “NOVO” SISTEMA E UMA “VELHA” CULTURA: O ESTRANHAMENTO
QUE PERMITIU A CONSTRUCAO DA PROBLEMATICA

E neste contexto, de “desjudicializagio”, que surge, na esfera processual, a
implementacdo da usucapido administrativa, objeto deste artigo.

O surgimento do referido procedimento administrativo visa, especialmente, dar
agilidade a usucapido da propriedade imobiliaria em especial, considerando-se a inefetividade
dessa forma de aquisicdo de propriedade por via judicial. Tal alteracdo, em principio, nos
parece que vem em boa hora, pois ja havia razoavel consenso entre os juristas brasileiros no
sentido de que o rito processualistico da usucapido acabava por tornar a respectiva acédo
declaratéria uma sistematica procedimental muitas vezes indcua, retardando a prestacdo
jurisdicional efetiva aquele que a pleiteava.

Apesar disso, a problematica que desejamos enfrentar, ao analisarmos a nova
procedimentalizacdo, esta concentrada em pensar sobre a efetividade (ou ndo) dessa mesma
mudancga, visto que o simples fato de alterar-se o locus da tutela, por si sO, ndo nos parece que
fard engendrar uma pronta e célere satisfacdo no atendimento do que se busca quanto a
questdo. N&o podemos esquecer que esses institutos sdo implementados em uma cultura
juridica. Ou seja, eles ndo sdo abstratamente realizaveis.

A tradicdo cartorial brasileira encontra-se atrelada a um pormenor de sistemas que,
sob a base da seguranga juridica, implicam esferas e nuancas de métodos, formas e condutas,
que, na busca de seguranca, acabam por neutralizar qualquer possibilidade de socializagédo
dessas praticas com a sociedade, que, por sua vez, ndo raro, vé a burocracia cartorial como um
entrave & satisfacdo de seus pleitos e ndo como um espaco de efetivacéo de direitos.

Na tradicdo juridica brasileira, o registro em cartorio é necessario para dar
publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia aos atos praticados, assegurando o
cumprimento das formalidades legais necessarias a cada situacéo.

Ana Paula Mendes Miranda, em seu trabalho “Cartorios: onde a tradigao tem registro

publico” adverte que 0 uso da escrita contribuiu para a formalizacdo da sociedade com a lei,
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concedendo-lhe autonomia prépria, como para 0s seus 6rgaos. A ordem juridica organizou-se,
especializou-se e se distanciou da sociedade. Esse feixe de escritos juridicos passou a efetivar
todo o processo de regulamentacéo das transacdes civis-mercantis da sociedade; estabeleceu-
se 0 monopolio da gestao do patrimdnio privado (MIRANDA, 2000, p. 59),

Em linhas gerais, pode-se observar que as préaticas cartoriais ndo constituem apenas
uma mera técnica de armazenamento de dados, mas estabelecem um poderoso mecanismo de
controle de aquisicéo de direitos. O Estado, portanto, ao controlar o regime de aquisi¢do nessa
esfera incute um processo que, além de burocratico e extremamente oneroso, impede que a
sociedade possa assimilar e incorporar suas praticas, distanciando o sujeito de direito da sua
esfera efetiva de aquisi¢éo ou tutela.

N&o gueremos, precipitadamente, concluir que o deslocamento da usucapido para a
esfera administrativa, por si, estaria fadado ao mesmo fim que restou na seara judicial. Ao
contrario, consideramos que as vantagens podem ser substanciais, tendo em vista o lastro de
efetividade que a mudanca determinada na lei processual pode trazer para a sociedade.
Apenas registramos 0 nosso estranhamento quanto a crenga de que mais um remédio heroico,
de forma salvacionista, sera capaz de, por Lei, modificar uma cultura.

Anotine Garapon e Papadopoulos, quando estudaram as culturas juridicas francesa e
americana, de forma comparada, destacaram que a cultura esta sempre atrelada aos modos
particulares de producdo de verdade juridica e, mais do que isso, que as regras juridicas
pertencem a dois universos distintos que conformam uma cultura juridica: o interno e o
externo. A cultura juridica interna “é constituida pelas atitudes, crengas, raciocinios,
percepcdes, valores mais ou menos explicitos, comuns a um grupo de profissionais do direito”
(GARAPON; PAPADOULOS, 2008, p. 13). A externa corresponde a uma “vertente popular”,
que representa as imagens que a sociedade faz “sobre” o direito. Sendo assim, nos termos
explicitados por Ronaldo Lob&do (2008), se a cultura juridica tem dentro de si algo que esta
consagradamente fora do que se conceitua como direito positivo, ndo sera na exegese
doutrinaria ou na metafisica de uma filosofia juridica que a encontraremos.

Sendo assim, em principio nos parece que a nova proposta procedimental que
permite que a usucapido seja reconhecida e declarada por via administrativa trara importantes
mudangas na declaracdo do direito de propriedade decorrente desse modo de prescricdo
aquisitiva, mas, de forma nenhuma, podemos perder de vista o fato de que a simples mudanca
na Lei ndo é capaz de representar este avanco, pois a cultura influencia sobremaneira na

forma como os institutos sdo (ou ndo sdo) recepcionados.
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De qualquer modo, os itens seguintes se concentrardo em tratar do instituto e dos

novos procedimentos.
3. AUSUCAPIAO - UMA BREVE DEFINICAO.

A usucapido® consiste em modo de aquisicdo da propriedade ou de outro direito real
pelo decurso do tempo estabelecido e com observancia dos requisitos instituidos em lei
(PEREIRA, 2003, p. 138). Ou seja, dois elementos sdo basilares neste modo aquisicional: a
posse e 0 tempo. Outros requisitos serdo exigidos dependendo da espécie da usucapido que se
pretende exercer. Trata-se de modo originario da aquisi¢do, uma vez que ndo se consolida
qualquer transmissdo com o novo titular. O usucapiente (quem pretende usucapir) ndo recebe
a coisa em transmissao do antigo titular; ao contrario, por possuir o bem dentro dos requisitos
que a lei estabelece, o usucapiente se tornara proprietario independente da vontade do
anterior.

A posse ad usucapionem (aquela que habilita a pessoa a adquirir a propriedade) deve
ser continua, pacifica (sem contestacdo), por tempo que a politica legislativa determina a cada
espécie e com intencdo de dono (animus domini), que exclui toda e qualquer posse que ndo se
faca acompanhar da intencdo de ter a coisa para Si, COMO 0Ocorre NOS Casos em que a posse €
derivativa de um contrato, por exemplo. Outra condigdo essencial se encontra no bem sobre o
qual recai a posse, portanto, na coisa a ser usucapida (res habilis), isto €, se 0 bem é passivel
de ser suscetivel da usucapido. Nesse sentido, o bem puablico estéa fora do regime de aquisicdo
na modalidade da usucapido, tanto por forca constitucional (artigo 183, § 3° CF)* como no
plano infraconstitucional, como se observa no artigo 102 do Cédigo Civil®, a despeito de,
recentemente e de forma excepcional, o Tribunal de Minas Gerais, em decisdo que julgou a
apelacdo civil n® 1.0194.10.011238-3/001 da comarca de Coronel Fabriciano, ter reconhecido
a possibilidade de usucapido em um terreno publico.

Justifica-se a usucapido sob o amparo do bindmio: abandono tacito e aproveitamento
econdmico do bem, traduzido para alguns autores como fungdo social da propriedade®, uma
vez que em decorréncia da inércia do precedente proprietario, outro concede ao bem

usucapido os valores efetivos de utilidade social (PEREIRA, 2003).

* Usucapio — Palavra do género feminino radical usu, que é masculino e ao qual se agregou o verbo capere
(feminino), para formar o verbo usucapere e o substantivo usucapio. O Cadigo civil de 2002, apegando-se ao
purismo das raizes latinas optou em empregar o termo no feminino.

*Tal dispositivo veda que os iméveis ptblicos possam ser adquiridos por usucapiao.

% Dispositivo que determina que os bens publicos ndo estdo sujeitos a usucapiao.

® Nesse sentido: Serpa Lopes, Orlando Gomes, Lafayette e José dos Santos Carvalho Filho.
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4. A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL OU USUCAPIAO ADMINISTRATIVA:
BREVES REFLEXOES SOBRE A NOVA SISTEMATICA

A usucapido extrajudicial ou usucapido administrativa ndo é algo novo no
ordenamento juridico brasileiro. A Lei n® 11.977/2009, com as modificacbes da Lei n°
12.424/2011, que dispde sobre o programa ‘“Minha Casa, Minha Vida” e a regularizagao
fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas, tratou do assunto ao atrela-la como
o fim esperado do procedimento de legitimacdo de posse, considerando-a um dos efeitos da
regularizagdo fundiaria de assentamentos urbanos proposta na lei. A referida lei dispGe que a
legitimacdo da posse consiste em ato do poder publico destinado a conferir titulo de
reconhecimento de posse de imdvel objeto de demarcacdo urbanistica, com a identificacdo do
ocupante e do tempo e natureza da posse (artigo 47, 1V).

O que se nota a partir desse momento é a abertura de uma série de possibilidades
impugnatorias, e que o oficial do cartorio funcionara com mister judicializante, pois ficam sob
sua responsabilidade varios procedimentos, inclusive conciliatérios, como adverte o 89° do
artigo 57: “O oficial de registro de imoveis devera promover tentativa de acordo entre o
impugnante e o poder publico”.

Se todo o procedimento seguir sem maiores percalgos, ocorrera a averbacdo do auto
de demarcacdo e ai 0 poder publico devera elaborar um projeto de parcelamento que também
sera registrado em cartorio imobiliario. Somente apos esse longo procedimento é que ocorrera
concessdo do titulo de legitimagdo de posse aos ocupantes cadastrados e apds 5 (cinco) anos
sera declarada a usucapido do imdvel, por ter a contagem do prazo usucapional condicionada
ao prévio registro do titulo de legitimacao de posse, conforme observa o artigo 60 da Lei n°
11.977/2009 (CORREA, 2012, p. 246), in verbis.

“Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida
anteriormente, o detentor do titulo de legitimacao de posse, apos 5
(cinco) anos de seu registro, podera requerer ao oficial de registro
de imdveis a conversdo desse titulo em registro de propriedade,

tendo em vista sua aquisicao por usucapido”
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Faz-se notar, portanto, que ha rigoroso ciclo de procedimentos e exigéncias para que
0 possuidor tenha reconhecido o direito de propriedade sobre seu imdvel. O que mais chama a
atencdo € justamente a necessidade de esperar cinco anos, depois de todos os percalcos
procedimentais para o registro da legitimacéo, para que seja reconhecida a propriedade pela
usucapi&o; ap6s mais alguns procedimentos. (CORREA, 2012, p. 247).

Percebemos, portanto, que apesar da ratio social presente na lei n°® 11.977/2009, que
concede um maior acesso ao direito social de moradia, mantém-se o habitus burocratico
cartorial, contemplando efeitos praticos bastante limitados ao caso, retornando ao velho
costume de reconhecimento do direito material, mas condicionando-o a um aparato de
préticas procedimentais que afastam a efetivacdo de tais direitos reconhecidos.

Ja a forma oferecida pela nova sistematica processual, nos da a impressao de maior
celeridade e ndo descuida da prestacdo jurisdicional, caso seja necessaria, bem como da
legitimidade do 6rgdo competente para o processamento da usucapido, conforme se destaca da
leitura do artigo 1071 do Novo Cdédigo de Processo Civil, que acresce a Lei dos Registros
Publicos (Lei n° 6.015/73) o artigo 216-A, ao dizer:

“Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartorio do registro de imoveis da comarca em
que estiver situado o imdvel usucapiendo, a requerimento do

interessado, representado por advogado, instruido com [...]”

Conforme se depreende do mesmo dispositivo, abre-se um elenco de exigéncias
documentais a serem acostadas aos autos do processo administrativo, como ata notarial
lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores, conforme
0 caso e suas circunstancias, planta e memorial descritivo assinado por profissional
legalmente habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imdvel usucapiendo e na matricula dos iméveis
confinantes, certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do imdével e do

domicilio do requerente, justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a

17



origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como 0 pagamento dos impostos e
das taxas que incidirem sobre o imével’.

Repare gque neste quesito ndo houve dispensa ou mitigacdo dos documentos exigidos
na seara judicial, alias, como é sabido, o Cddigo de Processo Civil atual tem como exigéncia
apenas planta do imdvel, conforme dispde o artigo 942, sendo, portanto, aparentemente,

menos formalista do que a nova sistemaética, in verbis:

“O autor, expondo na peticdo inicial o fundamento do pedido e
juntando planta do imével, requerera a citagdo daquele em cujo nome
estiver registrado o imével usucapiendo, bem como dos confinantes e,
por edital, dos réus em lugar incerto e dos eventuais interessados,

observado guanto ao prazo o disposto no inciso IV do art. 232.”

Contudo, na préatica processual, € cedico que se determina a juntada de diversos
outros documentos, como certiddo vintenaria (caso o imovel seja registrado) ou certiddo
negativa de registro do imovel, certiddes negativas e a indicacdo de algumas testemunhas em
juizo, circunstancias que burocratizam e dificultam sobremaneira o acesso ao direito de
usucapir.

Portanto, como se nota, no que se refere a critérios e exigéncias documentais, ndo ha
alteracdo de praticas hoje ja institucionalizadas. A questdo que nos chama a atencao é que, no
caso da nova sistematica, serd o oficial do cartorio (e ndo um juiz) o responsével por analisar
e “avalizar” todos esses documentos, preparando pessoal suficientemente habilitado para
proceder a avaliacdo pormenorizada (e técnica) de tais documentos. Isto, ao que parece, deve
demandar certo tempo para que todos os 3.600 (trés mil e seiscentos®) cartérios de registros de
imoveis espalhados no Brasil possam se preparar para as novas atribuicdes.

Pontua-se, ainda, que a funcdo registraria imobiliaria, conforme preceitua o artigo
236 da Constituicdo Federal, é exercida em carater privado, por delegacdo do Poder Publico,
ou seja, 0 servico registral, como o notarial, sdo atividades publicas por exceléncia, sendo
exercidas por particulares na funcdo publica por delegagdo. Sua competéncia encontra-se
dividida em: competéncia material e competéncia territorial. A material subordina-se a

pratica de determinados atos previstos em lei, sé podendo falar de fé publica dentro dos

Conforme extrai-se dos incisos | a IV do artigo 216-A da Lei de Registro Pablico.
® Dados fornecidos pelo IRIB (Instituo de Registro Imobiliario do Brasil).
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limites de suas atribuicdes legais. Ja na esfera territorial, ndo se indaga em quais atos poderdo
ser exercidos, mas em quais atos concretos devem ser praticados por determinados delegados,
que, no caso, se faz por meio de circunscri¢des (SERRA, 2013, p. 37-38).

Uma questdo que nos traz especial inquietacdo esta no paragrafo 2° do novo
dispositivo, que prevé que, caso a planta do imovel ndo contenha a assinatura de qualquer um
dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, este [o titular da propriedade]
sera notificado, pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio, com aviso de
recebimento, para manifestar seu consentimento, expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o
seu siléncio como discordancia.

Esta exigéncia permite concluir que o legislador incutiu um carater de
consensualidade inexistente a declaracdo de usucapido, haja vista que, sendo de ordem
material, a usucapido é forma de aquisicdo da propriedade imobiliéria pela posse com animus
domini, conforme descrevemos anteriormente, de maneira origindria, ndo precedendo
qualquer anuéncia do antigo proprietario, que perde sua propriedade em favor daquele que
usucapiu. Ou seja, um adquire e outro perde a propriedade, razdo pela qual boa parte da
doutrina denomina a usucapido de “prescri¢do aquisitiva”.

Outro elemento intrigante encontra-se na presuncdo de discordancia, caso haja
siléncio do titular do Direito Real, regra também contida no paragrafo 2° do artigo 216-A da
Lei 6015/73.

A regra da teoria geral do Direito Civil consiste na circunstancia de que o siléncio
ndo importa manifestacdo de vontade, muito menos discordancia, até porque, a premissa do
instituto da usucapido é de que o antigo proprietario desprezou seu imovel a ponto desse ser
possuido por lapso temporal significativo até perdé-lo, consubstanciando uma forma tacita de
abandono.

Portanto, se o titular de Direito Real mantiver-se inerte, indiferente a situacdo do
imovel, esta prejudicara o legitimo possuidor que, ao que se indica, devera recorrer a esfera
judicial, para fazer uma espécie de “contraprova”, ndo se efetivando qualquer satisfacdo
célere ao caso.

Pareceria mais razoavel que o siléncio fosse causa de presungdo de concordancia,
ndo de discordancia, pois se o titular de Direito Real até 0 momento da efetivacdo do pedido
extrajudicial de reconhecimento da usucapido ndo se manifestou, descuidando do que lhe
pertence por anos a fio, ndo deveria ser privilegiado por uma omissédo em detrimento daquele

que concede a funcdo social ao bem ao exercer sua posse. Como afirma o brocado latino:
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Dormientibus non succurrit jus (O Direito ndo socorre aos que dormem). Esta, inclusive,
parece ser a exegese que se conforma com a ldgica do sistema de aquisicdo de propriedade
por usucapido. A omissdo do dono é circunstancia determinante para a usucapido e, sendo
assim, ndo deveria salvaguarda-lo na via administrativa.

A necessidade da ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio, foi
mantida no pardgrafo 3°, que serd efetivada, pessoalmente, por intermédio do oficial de
registro de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que se
manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido, bem como a promoc¢édo de publicacdo de
edital em jornal de grande circulagéo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente
interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias, por promog¢édo do oficial de
registro de iméveis (849).

A suscitacdo de duvida, disposta no pardgrafo 5° que determina que para a
elucidacdo de qualquer ponto de davida, poderdo ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo
oficial de registro de imdveis, também pode servir de algoz na celeridade que se pretende,
posto que a suscitacdo da ddvida é um processo administrativo, que se inicia pelo registrador,
a requerimento do apresentante do titulo ou o interessado, inconformado com as exigéncias
impostas pelo oficial para o registro do titulo, ou ainda no caso de ndo poder cumpri-las,
conforme preceitua artigo 198 da Lei dos Registros Publicos, in verbis.

“Havendo exigéncia a ser satisfeita, o oficial indica-la-4 por escrito.
Né&o se conformando o apresentante com a exigéncia do oficial, ou ndo
a podendo satisfazer, sera o titulo, a seu requerimento e com a
declaracdo de davida, remetido ao juizo competente para dirimi-la,
obedecendo-se ao seguinte:

| — no protocolo, anotard o oficial, a margem da prenotacdo, a
ocorréncia da davida;

Il — apos certificar, no titulo, a prenotacdo e a suscitacdo da divida,
rubricara o oficial todas as suas folhas;

1l — em seguida, o oficial dard ciéncia dos termos da duvida ao
apresentante, fornecendo-lhe cdpia da suscitagdo e notificando-o para
impugna-la, perante o juizo competente, no prazo de 15 (quinze) dias;
IV — certificado o cumprimento do disposto no item anterior, remeter-
se-40 ao juizo competente, mediante carga, as razOes da duvida,

acompanhadas do titulo”.
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Na realidade, o requerimento é apresentado ao proprio registrador que negou o
registro, e este dara inicio ao “processo” de suscitacdo de duvida, uma vez que encaminhara
pedido ao Juiz competente, no geral, o Juiz da Vara de Registros Publicos, para resolver a
questdo (ddvida). Trata-se, portanto, de uma nova qualificacdo registral®, procedida pelo Juiz,
ainda que em esfera administrativa, mas concede a manifestacdo da parte interessada alem de
ouvir o Ministério Publico, para que ao final o julgador possa dar a sentenca, ou seja, O
procedimento ndo parece desburocratizado e, muito menos, desjudicializado, j& que no menor
dos problemas, a todo o momento, a esfera judicial é convocada para dirimir questdes
incidentais.

Interessante ressaltar que, a despeito de ser um procedimento administrativo, as
praticas e termos dessa “nova” usucapido, administrativa, sdo absolutamente semelhantes
aquelas encontradas no contexto judicial, como contraditério, diligéncias, sentenca, recurso e
coisa julgada, como se extrai dos dispositivos encontrados na Lei de Registros Publicos, que
ora determina o pronunciamento do Ministério Publico (Art. 200 - Impugnada a davida com
os documentos que o interessado apresentar, sera ouvido o Ministério Publico, no prazo de
dez dias), ou diligéncias (Art. 201 - Se ndo forem requeridas diligéncias, o juiz proferird
decisdo no prazo de quinze dias, com base nos elementos constantes dos autos), ou mesmo a
possibilidade de recurso com efeitos devolutivo e suspensivo (Art. 202 - Da sentenca, poderao
interpor apelacdo, com os efeitos devolutivo e suspensivo, o interessado, 0 Ministério Publico
e o terceiro prejudicado) e, por fim, o transito em julgado em esfera administrativa da deciséo
da davida (Art. 203 - Transitada em julgado a decisdo da duvida, proceder-se-a do seguinte
modo [...] )

Cabe observar que, apesar do transito em julgado, cabera uso do processo judicial
(que a lei chama de contencioso), conforme salienta o artigo 204 da Lei 6015/73, ao dizer que
a decisdo da davida tem natureza administrativa e ndo impede 0 uso do processo contencioso
competente.

Como se nota, a suscitacdo da davida pode gerar um verdadeiro imbroglio na pratica
da usucapido extrajudicial, o que se pode esperar, tendo em vista que a questdo imobiliaria no
Brasil estd longe de ser algo absolutamente uniforme ou consensual, com grandes

implicacdes.

° Entende-se como qualificacdo registral o controle por meio de analise da legalidade e da conformacéo do ato
gue se almeja inscrever aos requisitos e exigéncias normativas (SERRA, 2013, p.17).
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Outra questdo relevante € a quantidade de espécies existentes de usucapido dispostas
na legislagdo brasileira. Somente no Cddigo civil encontramos 05 (cinco) espécies, sendo
elas: usucapido extraordinaria (artigo 1238), usucapido rural (artigo 1239), usucapido urbana
individual (artigo 1240), usucapido familiar (artigo 1240-A) e usucapido ordinaria (artigo
1242).

A nova redacdo ndo obstaculiza o pedido de nenhuma delas. Logo, se conclui que ha
uma abertura para qualquer modalidade de usucapido. Contudo, uma espécie, de modo
especial, traz alguns questionamentos de ordem pratica. Eis a nossa perplexidade.

A Lei n® 12.424/2011 incluiu no Codigo Civil o artigo 1240-A, que prevé a

modalidade de usucapido na esfera familiar, in verbis.

“Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposicdo, posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até
250m?2 (duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade
divida com ex-conjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar,
utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o
dominio integral, desde que ndo seja proprietario de outro imével

urbano ou rural.”

Trata-se de modalidade de usucapido que prevé a possibilidade de usucapir imovel
condominial, ou seja, 0 ex-companheiro (a) ou ex- conjuge podera usucapir a fracdo ideal do
outro, desde que o imdvel seja urbano, de até 250 metros quadrados, utilizado pela unidade
familiar e que haja configurado o abandono do lar por parte daquele que perderéa sua fragdo e
a residéncia (posse exclusiva) do outro, que usucapira.

Em que pese a intricada e controvertida discussdo que assume o assunto, principalmente na
questdo da exiguidade do prazo de 2 (dois) anos, iremos nos ater a dois quesitos mais
relevantes para compreender a problematica por ora levantada.

O primeiro problema que identificamos se d& na extensdo do significado do termo
ex-companheiro e ex-cbnjuge, pois, presume-se que haja um rompimento da relacdo do
casamento ou da unido estavel, por via de direito ou de fato. Na comprovacao da condicao de
separados extrajudicialmente ou judicialmente, bastara, por 6bvio, a juntada da certiddo de
casamento devidamente averbada com o divorcio, no caso do casamento, ou da escritura

publica ou sentenca de declaragdo da extingdo da unido estavel.
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Contudo, na esfera da separacdo de fato, isto implicard maiores problemas, uma vez
que ndo haverd suporte documental que comprove a condicdo efetiva de ‘“separados”,
requisito fundamental para a aquisicdo da usucapido do imdvel condominial e que,
imaginamos, sera dificil de suprir por via administrativa.

O segundo problema, de maior relevancia ainda, estd na extensdo do conceito de
“abandono de lar”. Tal figura nos parece um retrocesso, no sentido de ressuscitar o tema da
“culpa” na questdo da separacao e que vinha, hd muito, sendo relevado.

A auséncia no imdvel do casal por parte de um dos “ex” € de se esperar, em se
tratando de um rompimento, porém isso, por si s6, ndo poderia determinar um possivel
abandono.

Neste sentir, seria muito dificil admitir que a simples declaracdo de auséncia da outra
parte pelo pretendente a usucapir venha a ser suporte juridico suficiente para admissao de
usucapido na esfera extrajudicial, demandando uma longa e complicada instrucdo probatoria,

que nos parece ndo ter lugar na via administrativa.

CONSIDERACOES FINAIS

Feitas essas consideracBes, parece-nos que, a rigor, e em sintese, 0 novo
procedimento seria exequivel com muita facilidade: o possuidor junta os documentos
comprobatdrios da posse, de suas circunstancias e extensao no tempo, bem como a prova da
auséncia de acdo reivindicatoria. Em seguida, apresenta a documentacdo a um oficio de notas,
que lavra uma ata notarial. Esta ata notarial, coprobatdria da posse e de suas circunstancias
sdo apresentadas ao registrador imobiliario, que expede os editais e notificacles, cita os entes
fazendarios, realiza as diligéncias que entender pertinentes e, entdo, ndo havendo impugnacao
de terceiros, a usucapido é registrada.

Dito assim, parece realmente efetivo, informal e acessivel, o complicado é imaginar
este quadro na moldura da vida real, na moldura da cultura juridica e da cultura cartorial.

A presuncdo do legislador é de que, tudo funcionando, todos concordando e
estabelecido o consenso, o registro sera agil e efetivo. Sem impugnacdes, o cartorio registra.
O problema é que nem sempre tudo funciona, nem todos concordam, nem tampouco se
estabelecem consensos e, muito menos, ndo ha impugnagdes. Alias, o que mais nos chama a
atencdo e nos deixa reticentes em relagdo a efetividade do instituto, é perceber que o
legislador imaginou uma sistematica que presume um grau imenso de informalidade em um

dos espacos institucionais mais burocratizados da sociedade brasileira: os cartérios.
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Wagner Brito, estudando os cartorios judiciais em sua tese de doutoramento, discute
a teoria da burocracia e menciona algo que nos ajuda a compreender a problematica que

pretendemos discutir neste artigo:

“H& muito tempo que se tem se percebido que as burocracias, como
instituicdes sociais, tornaram-se fatores relevantes no acesso de
diversos grupos sociais ao exercicio dos direitos tipificados em leis
formalmente produzidas. Através da burocracia € que normalmente se
pretendem atingir metas previamente estabelecidas. Entretanto,
ordinariamente percebe-se que tais organizacfes sdo tidas, em nivel de
administracdo mais geral, como obstaculos aos resultados positivos ao

idealizado em planejamentos teéricos.” (BRITO, 2013, p. 96).

Ressaltamos que, embora sendo louvavel a iniciativa do legislador em tentar
simplificar um procedimento, que, por décadas, vem sendo criticado por sua morosidade e
complexidade, ainda assim percebemos que algumas ddvidas surgem quanto a efetivacdo
dessa modalidade aquisicional no contexto imobilidrio, dado as implicacbes que

desenvolvemos no presente trabalho.

A pergunta que fica é: serd que o novo CPC vai realmente emprestar celeridade ao
procedimento de usucapido ou vai criar uma fase cognitiva prévia a jurisdi¢do, desaguando,

por fim, de novo, no tradicional Poder Judiciario?

Cremos que talvez o Conselho Nacional de Justica deva se manifestar, no sentido de,
ndo apenas esclarecer eventuais ddvidas, como também projetar uma sistematica mais
simplificada dos dispositivos em questdo, permitindo maior lucidez aplicativa contida na ratio

de celeridade do Novo Cdadigo de Processo Civil.
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