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RESUMO

O presente trabalho tem por escopo analisar uma das grandes novidades do Cddigo de
Processo Civil, Lei 13.105, a usucapido extrajudicial, uma vez que possibilitou o
processamento dessa modalidade de aquisicdo de propriedade perante o Cartorio de Imoveis.
Para melhor desenvolver o assunto, inicia-se o0 estudo da posse, tracando um panorama da
conceituacao até a perda da posse. Em seguida, ser& estudado a usucapido, oportunidade em
que serd discorrido sobre o conceito, requisitos, espécies e os seus efeitos. Adentrando-se
especificamente ao tema do estudo, sera conceituada a usucapido extrajudicial, realizando o
estudo sobre procedimento da usucapido extrajudicial no cartério, bem como sobre sua
desjudicializacdo, como também a viabilidade juridica dessa modalidade no ordenamento
brasileiro e a realidade cartoraria. Assim, com o intuito de demonstrar a funcionalidade da
usucapido extrajudicial realizada no cartorio, utilizar-se-4 o estudo das leis e doutrinas, 0s
quais, certamente, proporcionardo uma abordagem clara e didatica sobre este tema tdo
importante hodiernamente.

Palavras-chave: Usucapido extrajudicial. 2. Desjudicializacdo 3. Cartorio

ABSTRACT

The purpose of this paper is to analyze one of the great novelties of the Code of Civil
Procedure, Law 13.105, extrajudicial misappropriation, since it made possible the processing
of this modality of acquisition of property before the Property Registry. To better develop the
subject, the study of possession begins, tracing brief of conceptualization until the loss of
possession. Next, will be studied the usucaption, opportunely in which will be discussed on
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the concept, requirements, species and their effects. Specifically addressing the subject of
work, extrajudicial misappropriation will be considered, as well as the legal feasibility of this
modality in the Brazilian legal system and the castorian reality. Thus, in order to demonstrate
the functionality of extrajudicial misappropriation carried out in the notary's office, a study of
laws and doctrines will be used, which will certainly provide a clear and didactic approach on
this subject so important nowadays.

Keywords: 1. Extrajudicial adverse possession 2. Disjudicialization 3. Office

| INTRODUCAO

Inicialmente, o presente estudo tem como objetivo analisar uma das grandes
novidades do Codigo de Processo Civil, Lei 13.105, a usucapido extrajudicial, uma vez que
possibilitou o processamento dessa modalidade de aquisicdo de propriedade perante o
Cartdrio de Imoveis. Para tanto, sera tracado um panorama acerca do conceito de posse até a
perda desse instituto.

Em seguida, estudaremos que o instituto da Usucapido constitui uma forma de
aquisicdo da propriedade, em virtude da posse no transcorrer do tempo, somada a efetivacao
de requisitos definidos em lei.

Posteriormente, serd elencada a usucapido extrajudicial, objeto de estudo deste
trabalho. Isso porque, referido instituto tornou-se uma das grandes novidades da lei processual
civil, haja vista que o artigo 1071 inseriu o artigo 216-A na Lei n® 6.015/1973, o que permitiu
a opcdo ao sistema judiciario, logo, referida modalidade de aquisicdo originaria de imoveis
podera ser processada perante o Cartério de Registro de Imdveis, o que demonstra a adesao a
desjudicializacdo de procedimentos.

Essa nova modalidade de usucapido pelo cartério apresenta o quesito da
celeridade, pois se projeta em um tempo de até 120 dias, desde que realizados os requisitos do
artigo 216-A.

Assim, e como veremos adiante, a simplicidade do procedimento permitira maior
facilidade ao possuidor a aquisicdo da propriedade imobiliaria, vez que, acompanhado por um
advogado e por intermédio de requerimento acoplado com os devidos documentos
necessarios, o possuidor podera requerer o protocolo do pedido de usucapido ao Oficial
Registrador.

Deste modo, o pedido serd analisado pelo Oficial Registrador, onde podera ser

protocolado e tomado todas as medidas que se fizerem necessarias para o reconhecimento da
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usucapido extrajudicial. Como se nota desde j&, é um trabalho realizado em conjunto entre o
Registrador Imobiliario e o Tabelido da localidade do imovel.

Logo, e como serd demonstrado, é de suma importancia que 0s serventuarios
estejam atualizados e atentos as novas regras, justamente porque 0 que se deseja com essa
nova modalidade de aquisicdo originaria de imovel é especificamente a celeridade e
simplicidade.

Assim, eventuais desencontros na literalidade da lei, como sera descrito nos
topicos seguintes, ndo podem ser justificativas para a ndo implementacdo, ou, até mesmo, a
néo utilizacdo dessa modalidade.

Posto isto, a pesquisa deu-se por meio do método dedutivo, para tanto, utilizou-se
de institutos e principios juridicos aplicaveis ao presente caso, a partir da andlise dos

doutrinadores tradicionais em busca de desenvolvimentos tedricos acerca do assunto.

Il BREVE ESTUDO DO INSTITUTO DA POSSE

A posse baseia na conexdo de coisa e pessoa, estabelecida na vontade do
possuidor, ocasionando uma mera relagdo de fato transitoria. Logo, hd uma vontade de
considera-la sua a coisa, bem como defendé-la contra a interferéncia de outra pessoa.

Para Caio Mario Da Silva Pereira, a posse remete ‘“’a ideia de uma situagdo de

fato, em que uma pessoa, independentemente de ser ou de nao ser proprietaria, exerce sobre

uma coisa poderes ostensivos, conservando-a e defendendo-a’’. 3

Sobre a posse, ressalta-se os artigos 1.196, 1.204, 1,205, 1.228, todos do Cédigo
Civil, sobre os quais se depreendem que a posse € uma situacdo fatica na qual alguém
desempenha, em nome préprio ou por intermédio, 0s poderes de usar, gozar, dispor ou reaver
a coisa.

Além disso, importante destacar que existem duas teorias que tentam explicar o
instituto possessorio, ambas elencadas por dois juristas alemaes, quais sejam, Friedrich
Charles Savigny e Rudolf von lhering.

Tais juristas, fizeram estudos profundos sobre a posse e as dividiram em duas

teorias, a teoria subjetiva e teoria objetiva.

3 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes de direito civil, vol. 1V. 22. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
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A teoria subjetiva, desenvolvida por Savigny, em 1803, dispunha que a posse
seria a jungdo de dois elementos: o “corpus” e o “animus”. Em breve sintese, para ele, o
corpus (elemento material) é o poder fisico da pessoa sobre a coisa, ou seja, é a ocupacao da
coisa pela pessoa. J& 0 animus (elemento intelectual), é a vontade de ser dono daquela coisa
possuida, ou seja, a intencdo de ter a coisa como sua, isto €, o animus rem sibi habendi.

Por outro lado, sob a dtica objetiva, Thering afirma que ndo existe o “aminus” do
sujeito, mas somente existe a posse se for demonstrada a apreensdo da coisa. Em outras
palavras, para ele a posse seria a relacdo de fato entre pessoa e coisa com a finalidade de
utilizacdo econémica, de modo que essa utilizagao seria para si ou para ceder a outrem.

Noutro giro, sobre as formas de qualificacdo da posse, destacamos: quanto ao
exercicio; quanto aos vicios; quanto ao elemento subjetivo e quanto ao tempo. Passamos,
pois, a discorrer sobre elas, vejamos:

Quanto ao exercicio, o artigo 1.197 do Cddigo Civil estabelece que a posse direta
sera quando o sujeito tem a apreensao fisica da coisa, em carater temporario e em razao de ato
juridico pessoal ou real; ao passo que a posse indireta € a quando ndo ha apreensdo material

da coisa. Sobre esse tema, Carlos Roberto Gongalves afirma que:

A vantagem dessa divisdo é que o possuidor direto e o indireto podem invocar a
protecdo possessoria contra terceiro, mas so o segundo pode adquirir a propriedade
em virtude de usucapido. O possuidor direto jamais podera adquiri-la por esse meio,
por faltar-lhe o &nimo de dono, a ndo ser que, excepcionalmente, ocorra mudanga de
causa possessionis, com inversdo do referido animo, passando a possui-la como

dono. 4

Quanto aos vicios, o artigo 1.200 do Cédigo Civil assevera que: “E justa a posse
que ndo for violenta, clandestina ou precaria”. Assim, as posses injustas sdo aquelas posses
auferidas através de meio violento, precario ou clandestino; ao contrario, a posse justa €
aquela que ndo foi conseguida através desses meios.

No tocante ao elemento subjetivo, o artigo 1.201 do Cadigo Civil estabelece que
existe a posse de boa-fé quando o possuidor ignora a injustica da posse durante o periodo que
exerce e existe a ma-fé do possuidor em relagdo a ndo ignorancia da injustica posse.

Quanto ao tempo, o artigo 558 do Cddigo de Processo Civil dispde que a posse é
dividida em velha, se decorrido mais de ano e dia; e nova, se ndo terminado um ano e dia, ou

seja, € aquela com até um ano.

4 GON ALVES, Carlos Roberto. Direito Civil, volume 5: direito das coisas. 9. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014.
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No que se refere aos efeitos da posse, destacamos 0s seguintes: a defesa direta da
posse; 0 uso dos interditos possessorios; o direito quanto aos frutos; os direitos decorrentes de
benfeitorias; a responsabilidade pela perda ou deterioracdo da coisa e; 0 direito a usucapiao.
Como observa, um dos efeitos da posse € a possibilidade de se adquirir a propriedade por
usucapido, como estudaremos adiante.

Todavia, antes de adentrarmos ao estudo da usucapido, esclarece-se que, para se
apurar se alguém a adquiriu a posse, ter-se-a de verificar se, no caso, ocorre uma situacéo de
fato, analoga a conduta do proprietario, em relacdo as suas coisas, e, na afirmativa, ter-se-a a
relacdo juridica possessoria. Assim, a aquisicao pode classificar-se em originaria ou derivada.
E originaria, caso oriundo de apossamento autdnomo, ou seja, sem a participacdo de um ato
de vontade de outro possuidor antecedente. Por outro lado, a aquisi¢cdo derivada ocorre

guando uma pessoa recebe a posse de alguém.

111 BREVE ESTUDO DA USUCAPIAO

Como cedico, a usucapido € um modo originario de aquisi¢do de propriedade em
virtude da auséncia de relagéo entre o possuidor que o adquire e o dono anterior, que perde o
direito de propriedade.

Para Flavio Tartuce, a usucapido “constitui uma situagdo de aquisi¢do do dominio,

ou mesmo de outro direito real (caso do usufruto ou da servido), pela posse prolongada”. ©

Em outras palavras, a usucapido ocorre pela posse prolongada da coisa, sendo um
instituto que exalta a posse mansa e pacifica em detrimento da propriedade ociosa e
descuidada. Através da usucapido, o dono é privado da coisa, dando ao possuidor que, ao
longo de um tempo, usou como se sua fosse e agora, referido possuidor terd que arrumar a
situacdo ja consolidada no plano féatico.

No instituto da usucapido, € importante observar alguns requisitos, 0s quais
variam de acordo com a modalidade da usucapiao.

Tais requisitos podem ser pessoais; reais e formais. Referidas caracteristicas

podem ser associadas a elementos especificos da usucapido.

5 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume Unico. 5 Ed. Rio de Janeiro: Forense. Sdo Paulo:
Método, 2015.
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No que refere aos requisitos pessoais, por ser a usucapidao uma forma de aquisicao
de propriedade, é necessario que 0 usucapiente possua capacidade, bem como qualidade para
usucapir, eis que existem causas impeditivas para o feito, logo ndo pode ocorrer usucapido
entre cOnjuges, pois entre eles ndo corre prescricdo, também ndo ha usucapido entre
ascendente, descendente.

Quanto aos requisitos reais, ndo sdo todas as coisas nem todos os direitos que se
adquirem por usucapido. Certos bens consideram-se imprescritiveis. No caso, 0s bens
publicos ndo podem ser objeto de usucapido. Quanto aos bens dominiais, também ndo podem
ser adquiridos por usucapido, mesmo que sejam suscetiveis de aquisicdo por outros modos.

Além disso, ha os requisitos formais, que podem sofrer alteracdes, em virtude dos
prazos elencados na lei, porém sdo pressupostos comuns as modalidades, independentemente
do prazo, somente a posse e o lapso temporal, podendo ser solicitado, além desses, 0 justo
titulo e a boa-fé.

Para melhor compreensdo desses requisitos, passar-se-a a uma breve apreciacdo
de cada espécie da usucapiao.

A usucapido extraordinaria esta prevista no artigo 1.238 do Cddigo Civil, que
pOoSsui como requisitos: posse no prazo de 15 anos ininterruptamente e sem oposigéo, exercida
com animus domini, pacificamente e tendo posse justa.

De mais a mais, ressalta-se que nesta espécie de usucapido, dispensam-se 0s
requisitos de justo titulo, bem como da boa-fé.

Segundo Carlos Roberto Gongalves o prazo dessa posse “pode reduzir-se a dez

anos se 0 possuidor houver estabelecido no imoével a sua moradia habitual ou nele realizado

obras ou servigo de carater produtivo”. 6

J& a usucapido especial urbana, disposta no artigo 183 da Constituicdo Federal e
no artigo 1.240 do Cadigo Civil, estabelecem o prazo de 2 anos de posse ininterrupta e sem
oposicdo, exercida com animus domini, com boa-fé, tendo area urbana inferior a 250 m2; com
comprovacao de moradia da familia; bem como prova de que o possuidor ndo é proprietario
de outro imovel; além de prova de que o possuidor ndo se valeu, anteriormente, de igual
beneficio.

Por outro lado, a usucapido especial rural, com previsdo no artigo 1° da Lei
6.969/81, elenca que:

6 GON ALVES, Carlos Roberto. Direito Civil, volume 5: direito das coisas. 9. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014.
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Art. 1° - Todo aquele que, ndo sendo proprietario rural nem urbano, possuir como
sua, por 5 (cinco) anos ininterruptos, sem oposicdo, area rural continua, ndo
excedente de 25 (vinte e cinco) hectares, e a houver tornado produtiva com seu
trabalho e nela tiver sua morada, adquirir-lhe-a o dominio, independentemente de
justo titulo e boa-fé, podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a
qual servira de titulo para transcricdo no Registro de Imoéveis.

Paragrafo Unico. Prevalecera a area do médulo rural aplicavel a espécie, na forma da

legislacdo especifica, se aquele for superior a 25 (vinte e cinco) hectares.’

Importa informar que a Constituicdo Federal de 1988, no seu artigo 191, ampliou
a area suscetivel da referida espécie de usucapido para cinquenta hectares. Inclusive, o Cdodigo
Civil, no artigo 1.239, reproduziu o referido artigo 191.

A usucapido familiar disposta no artigo 1.240-A do Cdédigo Civil, tem o prazo de
2 anos de posse ininterrupta e sem oposicdo, direta com exclusividade e a posse justa.
Importante frisar que a area urbana ndo deve ser superior a 250 mz2; deve comprovar a moradia
ou de sua familia; ou uma prova de que o cénjuge ou companheiro abandonou o lar e a prova
de que o possuidor ndo é proprietario de outro imoével.

Sobre a usucapido familiar, Flavio Tartuce enaltece que “o abandono do lar é o

fator preponderante para a incidéncia da norma, somado ao estabelecimento da moradia com

posse direta”.8

Ja a usucapido indigena, elencado no artigo 33 da Lei 6.001/73, do Estatuto do
indio, possui o prazo de 10 anos de posse ininterrupta, exercida com animus domini, na qual
deve ter posse justa, trecho de terra ndo superior a 50 hectares e ser indio.

Como se observa, a usucapido tem varias modalidades e todas elas devem
obedecer aos seguintes requisitos: i) o bem ndo pode haver qualquer impedimento; ii) deve
haver a posse mansa e pacifica; iii) decurso de tempo, que pode ser de 2 a 15 anos; iv) 0 justo
titulo e boa-fé, que devem estar presentes em algumas modalidades de usucapido, na qual,
inclui-se a usucapido extrajudicial.

Logo, passar-se-a ao estudo da usucapido extrajudicial. Logo, serd analisado a

conceituacdo, o procedimento da usucapido extrajudicial no cartorio; a desjudicializacdo da

7 BRASIL. Lei n° 6.969 de 10 de dezembro de 1981. Dispde Sobre a Aquisi¢do, Por Usucapido Especial, de
Imdveis Rurais, Altera a Redacéo do § 2° do art. 589 do Codigo Civil e da outras providéncias: promulgada em
10 de dezembro de 1981. Brasilia, 1981. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6969.htm> Acesso em: 20 jun. 2019

8 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume Unico. 5 Ed. Rio de Janeiro: Forense. Sdo Paulo:
Método, 2015.
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usucapido extrajudicial; a usucapido extrajudicial e sua viabilidade no ordenamento juridico

brasileiro e, por fim, a realidade cartoraria.

IV USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Como veremos, a usucapido extrajudicial, modalidade que se fazia somente por
meio de uma ac¢do judicial, agora pode ser feita também em cartorio.

Esse procedimento foi permitido através do artigo 1.071 do Cddigo de Processo
Civil, o qual adicionou a Lei de Registros Publicos, Lei 6.015/73, o artigo 216-A.

Referidos artigos criaram a possibilidade de reconhecer o procedimento da
usucapido extrajudicial no cartorio, desde que fundada em justo titulo ou algum outro
documento que comprove de onde adveio a posse. Todavia, caso a parte opte pela via judicial,
ela pode, pois tal modalidade no cartorio é opcional.

Como veremos melhor nos tépicos adiante, o instituto da usucapido extrajudicial
somente podera ser utilizado quando ndo houver qualquer divergéncia na pretensdo do
requerente, isto €, que a posse ndo apresente nenhuma restricdo ou objecdo dos interessados
do imdvel que sera seu objeto principal.

Pois bem. Essa modalidade deve ser realizada diretamente no Cartério do
Registro de Imoveis da cidade em que estiver situado o imdvel que se pretende usucapir,
mediante requerimento do possuidor, acompanhado por um advogado.

Salienta-se que o0 acompanhamento do advogado ¢é obrigatério neste
procedimento pois se faz necessario que 0 processo seja corretamente pré-examinado para
que se tenha um processo livre de exigéncias, logo que caminhe rapidamente.

Neste pré-exame, o advogado analisard a certiddo do imoével, bem como 0s
demais documentos reunidos pelo cliente, tudo isso para saber se existe algum problema no
quesito direito registral.

Ressalta-se que a analise do advogado deve ser realizada antes de se protocolar
0 requerimento de usucapido, para que o processo seja formulado sem erros, evitando-se as
eventuais requisicdes do cartorio, as quais podem postergar 0 processo.

Em relacédo ao requerimento, esse deve ser instruido com, vide incisos I, I, I,
IV, do artigo Art. 216-A, da LRP. Em sintese, 0s documentos necessarios para instruir o
requerimento referente a usucapido extrajudicial, sdo: ata notarial; a planta e memorial com

assinatura de um profissional, assim como assinatura dos donos de direitos ou averbados na
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matricula do imovel usucapiendo; as certiddes negativas dos cartdrios de imével da cidade e
do domicilio do requerente e, finalmente, os documentos que comprovem o justo titulo.

Sobre a ata notarial, Teresa Arruda Alvim Wambier destaca que ela:

Tem a finalidade de constatar a existéncia ou estado de coisas, pessoas ou outros
objetos, com a presuncdo de veracidade tipica dos documentos publicos. Nela, o
tabelido descreve os fatos que presencia, tanto no recinto interno como em local
externo a serventia, ou ainda em ambiente virtual, atribuindo fé pablica aquilo que

constatar.9

Alias, importante ressaltar, que deve especificar a modalidade de usucapido no

requerimento, ndo se sujeitando a ela o Oficial Registrador:

Cabe especificar a modalidade de usucapido. Porém, o Oficial Registrador ndo
estd adstrito a ela, assim como o juiz, em fun¢do das méximas jura novit curia e da
mihi factum dabo tibi jus. Os fatos devem ser claramente narrados. Mas 0s
fundamentos juridicos podem ser diversos daqueles expostos no requerimento.
Isto é, a qualificagdo juridica pode ser outra. N&do é necessario que indique o
fundamento legal, ou seja, 0s artigos de lei, mas as raz8es de direitos que motivam
0 pedido, uma vez que se trata de causa de pedir, elemento indispensavel de

cognicdo e processamento do pedidolO.

Para realizar esse procedimento, a competéncia € do Cartério de Registro de
ImoOveis da comarca onde se situar o imével usucapiendo, ndo importando se o imovel se
encontrar matriculado ou transcrito. Caso o imdvel esteja situado em dois ou mais municipios
diversos, deve realizar o procedimento na comarca onde estiver a maior parte do imovel.

No Cartorio de Imdveis, o processo de usucapido extrajudicial é realizado pelo
Oficial de Registro de Imdveis, o qual verifica o conjunto probatério, com a finalidade de
analisar se foram cumpridos os requisitos para a aquisicdo do imovel, s6 assim, apos analise,
o Oficial Registrador podera deferir ou denegar o processo de usucapido extrajudicial.

Nesse procedimento € dispensado a intervencdo do Ministério Publico ou
homologacé&o judicial, todavia, o Oficial deve atentar as cautelas adotadas no judiciario.

Ressalta-se que, esse procedimento realizado pelo cartério, foi inserido pela Lei

13.465/2017 com a finalidade de simplificar, desburocratizar e agilizar os procedimentos da

9 WAMBIER, Teresa Arruda Alvim; CONCEICAO, Maria Lucia Lins; RIBEIRO, Leonardo Ferres da Silva;
MELLO, Rogerio Licastro Torres de. Primeiros comentarios ao Novo Codigo de Processo Civil. 2. ed. Sao
Paulo: RT, 2016.

10 MELLO, Henrigue Ferraz Correa. Usucaeiéo extra'!udicial. Sao Paulo: YK Editora, 2016.
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regularizagdo fundiaria urbana, tudo isso para que a populacéo de baixa renda tivesse acesso a
terra urbanizada.

Em breve sintese, as etapas do procedimento no tabelionato séo: i) o recebimento
do pedido da ata por formulario impresso (requerimento com protocolo) pelo tabelido; ii)
recebimento dos documentos solicitados ao tabelido; iii) agendamento no cartério, quando for
0 caso, com confrontantes e terceiros; iv) remeter uma minuta para conferéncia do solicitante
e v) agendamento com data da lavratura e assinatura.

Esmiucando, em primeiro lugar o Registrador protocolard o requerimento e
lavrara uma autuacdo, elencando as pecas apresentadas, numerando-as e reunindo tudo em um
auto de procedimento.

Como é cedico, o principio da publicidade ¢ um dos pilares da atividade registral
imobiliaria. Logo, recomenda-se que seja realizada uma averbacédo noticiando o procedimento
na matricula ou junto a transcricdo do imovel, para a criacdo do efeito erga omnes.

Posteriormente, o § 2° do novo artigo 216-A da Lei de Registros Publicos
estabelece que a notificacbes aos titulares de direitos. Referido dispositivo, concebe a
notificacdo, pessoal ou postal, para a consequente manifestacdo de aceitamento expresso dos
titulares de direitos reais ou de outros direitos previstos na matricula do imovel que esta
usucapindo.

A parte final do dispositivo § 2°, todavia, parece incoerente ao procedimento, haja
vista que a usucapido é um processo ao qual ndo é imposto o0 consenso ou concordancia entre
o requerente e o requerido. Assim, o “siléncio como discordancia” ¢ interpretado como uma
novidade. Logo, esse procedimento pode acarretar a invibializacdo de muitos procedimentos
de usucapido extrajudicial, pois, em geral, em situacbes em que é utilizado o modo de
usucapido para adquirir propriedade imovel, ndo ha conhecimento sobre o dono do direito de
propriedade.

Posteriormente, ha a notificagdo do municipio, estado e unido pelo cartério, como
aduz o 8§ 3°, do artigo 216-A, da Lei de Registros Publicos.

Assim, atendidos todos os pressupostos elencadoss pelo ordenamento, o oficial de
Imoveis dara ciéncia a Unido, ao estado, ao Distrito Federal (quando for o caso) e ao
municipio, pessoalmente, via oficial de registro de titulos e documentos, ou mediante correio,

para que se manifestem, em 15 dias, sobre o processo. Posteriormente serdo avisados 0s
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confrontantes que no mesmo prazo devem manifestar, sob pena de serem concordantes, caso
se ndo manifestem.

Como se percebe, 0 § 3° do art. 216-A nao faz mengdo ao “siléncio como
discordancia” na hipotese da notificacao aos entes publicos (Unido, Estados, Distrito Federal
e Municipios) para os que se manifestem em quinze dias sobre o pedido de usucapido
extrajudicial, todavia ndo informa se a auséncia de manifestacdo do Poder Publico sera
dificuldade ao prosseguimento do processo.

Cabe salientar, que a expressao “registrador competente”, utilizada na redacao do
§ 2° do art. 216-A, permite a notificacdo tanto pelo oficial do Registro de Imdveis quanto pelo
oficial do Registro de Titulos e Documentos, da mesma forma como foi possibilitado pelo §
3° do mesmo artigo para a ciéncia dos entes publicos.

O § 4° do art. 216-A da LRP, aduz que é permitido ao Registrador de Imoveis a
realizacdo de edital destinado a ciéncia de terceiros. As manifestacfes de todos os entes
publicos e confinantes, assim como o edital, ambos tém prazo de 15 dias. Apds transcorrer o
prazo da publicacdo do edital sem que ocorra impugnacao, o Oficial Registrador registrara a
aquisicao da propriedade em nome do possuidor.

E possivel a realizacdo de diligéncias, consoante se verifica no dispositivo § 5° do
art. 216-A da LRP. Assim, o Oficial Registrador podera verificar o imovel usucapindo, caso
apresente alguma duvida em relacdo aos fatos ou documentos apresentados. Este € um
importante instrumento a disposicdo do Oficial, pois permite a confirmacdo das informacdes
declaradas pelo possuidor, ora requerente.

Posteriormente, ha o registro da usucapido e abertura de matricula, como elencado
no § 6° do art. 216-A da LRP. Ou seja, apds decorridos os prazos, realizadas todas as
diligéncias, ter em ordem todos os documentos, com a anuéncia expressa dos titulares de
direitos sobre o imovel usucapiendo e dos imoveis confinantes, o oficial registrador esta
autorizado a registrar a aquisicao imobiliaria por forca da usucapido extrajudicial.

Esclareca-se, que o registro da usucapido ndo obriga a realizacdo de matricula..
Mas, de qualquer modo, para a abertura de matricula sdo exigidos todos 0s requisitos
dispostos pela Lei n° 6.015/1973 no artigo 176, §1°, 11, n° 3, alineas “a” e “b”, combinado com
0 artigo 226 da mesma lei, quais sdo: caracteristicas e confrontacdes, localizacdo, area,

logradouro, nimero, bairro, quarteirdo e designacdo cadastral, caso tenha.
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Por outro lado, é permitido ao Requerente a possibilidade de suscitacdo de davida
registral, conforme § 7° do art. 216-A.

Assim, ndo estando de acordo, o requerente, com as exigéncias apontadas pelo
Registrador, relativamente a aquisicdo por usucapido, estara ele consentido, nos termos do §
7° do art. 216-A, a requerer a suscitacdo de duvida, nos termos do art. 198 a 207 da Lei n°
6.015/1973.

O 8§ 8°do art. 216-A da LRP prevé a rejeicdo do pedido pelo oficial do Registro
de Imdveis. Logo, a rejeicdo do pedido da usucapido extrajudicial devera ser realizada em
uma nota explicativa de exigéncias a qual contera os motivos e o fundamento legal da ndo
possibilidade do registro.

Existe a possibilidade de ajuizamento de acdo de usucapido, consoante preconiza
0 8 9° do art. 216-A da LRP. Isso pois a nota explicativa de exigéncias do Oficial ndo faz, o
que pode-se considerar de coisa julgada administrativa, logo o requerente podera solicitar
judicialmente o reconhecimento de sua propriedade sobre o imdvel. Assim, o ordenamento
ndo obrigou o requerente a informar ao juiz a rejeicdo do pedido extrajudicial da usucapido.

Dispbe o0 § 10 do art. 216-A da LRP sobre a remessa dos autos ao juizo
competente. I1sso porque, caso houver a impugnagdo do processo de usucapido por qualquer
dos titulares de direito, ou ente publico ou por terceiro, 0s autos da usucapido extrajudicial
sera dirigido, pelo oficial registrador de imdveis ao juizo da cidade de localizacdo do imdvel.

Ainda, esclareca-se que, em funcdo da néo litigiosidade que permeia as atividades
cartorarias, ocorrendo referida impugnacdo do processo de usucapido extrajudicial, o
registrador poderd promover a conciliacdo ou a mediacdo entre as partes.

Sendo sem composicdo a tentativa de conciliacdo/mediacdo, este lavrara um
relatorio de todo o0 processo e entregara para a parte requerente, a qual podera aproveita-lo e
distribuir perante o juizo competente, tendo o requerente a responsabilidade de adequar
peticdo inicial. Deste modo, tornar-se-a judicial o procedimento da usucapiéo.

Logo, o processo extrajudicial de usucapido dirigido no Cartério de Registro de
Imoveis da comarca de localidade do imdvel, pode ser utilizado por interesse do possuidor e
sempre nas hipoteses em que ndo haja litigio. Deste modo, passou a ser, assim como 0
processo judicial, um modo de constatacdo de aquisi¢ao originaria de imoveis.

Ademais, evidente que a desjudicializagdo seria um modo de diminuir as

demandas do Poder Judiciério, vez que tende a maior celeridade, redugéo de custos e reducéao
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da sobrecarga de processos, inexistindo lide, ou seja, quando todas as partes envolvidas estdo
de acordo, logo, a usucapido extrajudicial serd sempre uma possibilidade para o processo da
usucapido, de forma que a via judicial sera uma alternativa.

Inclusive, salienta-se outras formas de desjudicializacdo que foram bem recebidas,
cito: os institutos do divorcio e do inventario, que passaram a ser processados pelos tabelides
de notas.

Ressalta-se, ainda, a potencialidade e a legitimidade dos cartorios, cuja prestacdo
de servico contribuird para a satisfacdo dos interesses, de modo a evitar 0 aumento da
sobrecarga do Judiciario, esse com cada vez menos recursos, bem como que os tribunais que
também se encontram sobrecarregados. E mais, os jurisdicionados cada vez mais desonrados
com a lentiddo processual.

Logo, a perquiricdo pela celeridade na realizacdo dos interesses das pessoas fez
com que a desjudicializacdo se destacasse, porquanto, difundo nas serventias cartorérias, que
no caso, Sao o0s cartorios de imoveis.

De mais a mais, destaca-se o Provimento n° 65 do CNJ, o qual permite a
suspensdo do processo usucapindo da via judicial pelo decorrer de trinta dias, ou até mesmo
sua desisténcia, para a opcdo da via cartoraria, sendo que as provas obtidas na esfera judicial
poderdo ser utilizadas na esfera administrativa. E importante ressaltar, ainda, que o
procedimento administrativo podera ser objeto de revisao durante 0 seu curso ou mesmo apos
0 seu término.

Deste modo, as regras elencadas pela lei e o0s requisitos terdo que ser
vislumbrados, sob pena de ndo haver sua realizacdo. Assim, com essa nova regra, a
responsabilidade passou a ser do Oficial Registrador do Cartério de Registro de Imdveis.

Ademais e, conforme dito nos tdpicos anteriores, importante frisar que a
usucapido extrajudicial ndo se trata de uma nova modalidade de usucapido, e sim de um
procedimento mais célere e menos formal que pode ser adotado quando todos os envolvidos

concordarem.

V CONCLUSAO

Esse novo ordenamento referente a usucapido extrajudicial no cartério de imoveis

trouxe maior agilidade e simplificacdo, bem como a condigdo para que o detentor de posse
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mansa e pacifica de um imdvel possa estabelecer a sua propriedade, utilizando-a de forma
segura.

Assim, o ordenamento juridico brasileiro buscou a desburocratizacdo da
usucapido, o0 que, anteriormente, apenas era possivel através de um processo judicial.

Logo, é mais uma forma dos interessados procurarem uma solucgdo extrajudicial e
diminuir a demanda dos processos judiciais.

Portanto, cristalino que com a opc¢do da via extrajudicial para obtencdo da
usucapido, ndo havera necessidade de que o procedimento seja verificado por um juiz ou
promotor publico para que se possa ver efetivada a regularizacéo da propriedade do imdvel.

Ademais, justamente por ser regras recentes, h& questbes passiveis de
controvérsias, tais como a contrariedade elencada no disposto no § 2° do artigo 216-A da Lei
de Registros Publicos, na qual na hipétese em que haja o siléncio do titular do direito real,
quer dizer que importa na discordancia com a realiza¢éo do processo de usucapiéo.

Por esse aspecto, eis a incongruéncia desse procedimento. A lei se contrariou, haja
vista que a usucapido € um processo ao qual ndo é imposto o0 consenso ou concordancia entre
0 requerente e o requerido. Desse modo, essa contradicdo talvez inviabilize muitos
procedimentos de usucapido extrajudicial, vez que quando se utiliza a usucapido para adquirir
propriedade imdvel, ndo h& conhecimento sobre a titularidade da propriedade.

Logo, apesar da agilidade e simplificacdo das novas regras da usucapido
extrajudicial, existe eventuais contratempos e, por essa razdo, 0s cartorios e 0s nobres
serventuarios, precisam se manter atentos e atualizados.

Desta maneira, tendo em vista os aspectos relatados acima, é indubitavel que a
usucapido extrajudicial foi implementada para tornar rapido um procedimento extremamente
demorado, na qual atribuiu-se ao tabelido e ao oficial de registro de imdveis ferramentas para
materializar o direito de aquisicao de propriedade das pessoas.

Percebe-se que o seu inicio, como de qualquer “novidade juridica”, é lento,
cercado duvidas e desconfianca, todavia apos decurso de tempo, a modalidade de usucapiédo
extrajudicial se tornard tdo comum quanto a judicial, como foi no caso do divorcio e do
inventario extrajudicial.

Posto isso, faz-se necessario que os oficiais registradores e notarios se dedicam no

estudo para se aperfeicoarem na aplicabilidade das novas regras trazidas pelo Codigo de
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Processo Civil, especificamente no que se refere a aplicabilidade do instituto da usucapido
extrajudicial.
S6 assim, com a juncdo de serventuarios capacitados e leis simplificadas e céleres,

os cidad&os terdo seus direitos respeitados e realizados.
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