UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA MARIA
CENTRO DE CIENCIAS SOCIAIS E HUMANAS
CURSO DE DIREITO

Felipe Fich de Moraes

A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL INTRODUZIDA PELA LEI N. 13.105
DE 2015: ENTRE A EFETIVIDADE E A CELERIDADE

Santa Maria, RS
2016



Felipe Fich de Moraes

A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL INTRODUZIDA PELA LEI N. 13.105 DE 2015:
ENTRE A EFETIVIDADE E A CELERIDADE

Monografia apresentada ao Curso de
Direito da Universidade Federal de Santa
Maria (UFSM,RS), como requisito parcial
para obtencdo do grau de Bacharel em
Direito.

Orientador: Prof. Me. José Fernando Lutz Coelho

Santa Maria, RS
2016



Felipe Fich de Moraes

A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL INTRODUZIDA PELA LEI N. 13.105 DE 2015:
ENTRE A EFETIVIDADE E A CELERIDADE

Monografia apresentada ao Curso de
Direito da Universidade Federal de Santa
Maria (UFSM,RS), como requisito parcial
para obtencdo do grau de Bacharel em
Direito.

Aprovado em 15 de dezembro de 2016:

José Fernando Lutz Coelho, Me. (UFSM)
(Presidente/Orientador)

Maria Ester Toaldo Bopp, Ma. (UFSM)

Paulo Ricardo Inhaquite da Costa, Me. (UFSM)

Santa Maria, RS
2016



“Ni el libro ni la arena tienen ni principio ni

fin

(Jorge Luis Borges)



RESUMO

A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL INTRODUZIDA PELA LEI N. 13.105 DE 2015:
ENTRE A EFETIVIDADE E A CELERIDADE

AUTOR: Felipe Fich de Moraes
ORIENTADOR: José Fernando Lutz Coelho

A usucapido é um dos institutos fundamentais do direito civil brasileiro, sendo uma
importante forma de aquisicdo originaria da propriedade e regularizacao fundiaria.
Em contraste, o procedimento judicial da usucapido € tradicionalmente lento,
resultando muitas vezes na incapacidade de tutela efetiva do direito de propriedade
em decorréncia da propria morosidade do Poder Judiciario. Nesse contexto surgiu o
procedimento extrajuducial de usucapido, introduzido pela Lei n. 13.105 de 2015
(Codigo de Processo Civil), que adicionou o artigo 216-A a Lei n. 6.015, de 1973. O
procedimento deslocou desjudicializou a tutela da usucapido, levando-a para ambito
administrativo, permitindo procedimento diretamente no Oficio de Registro de
Imbveis, prometendo com isso imprimir celeridade a declaracdo da usucapido. O
presente trabalho analisa se a usucapiao extrajudicial é, de fato, capaz de imprimir
celeridade e efetividade a aquisicdo da propriedade por usucapido. Para atingir esse
objetivo, serdo analisados os fundamentos do instituto e da desjudicializacdo da
usucapido, bem como uma analise critica do procedimento em si e em relacdo a
seus objetivos, a partir de andlise legislativa e doutrindria. Concluiu-se que a
usucapido extrajudicial € medida adequada no sentido de deslocar o ambito de
prestacdo da tutela do direito material, em alinhamento com a fundamentacdo do
instituto, porém falha o procedimento na medida em que é estabelecido em se
desfazer da tradicdo burocratica e conseguir de fato permitir uma tutela efetiva da
usucapido e do direito de propriedade.

Palavras-chave: Uuscapido. Extrajudicial. Direito de propriedade.



ABSTRACT

THE EXTRAJUDICIAL ADVERSE POSSESSION INTRODUCED BY THE LAW N.
13.105 OF 2015: BETWEEN THE EFFECTIVENESS AND THE CELERITY

AUTHOR: Felipe Fich de Moraes
ADVISOR: José Fernando Lutz Coelho

The adverse possession is one of the basic institutes of brazilian civil law, being one
of the most important ways of original acquisition of property and land regularization.
In contrast, o judicial procedure of adverse possession is traditionally slow, often
resulting in the incapacity of effective guardianship of the right of property as result of
the Judiciary Power slowness itself. In this context the extrajudicial procedure of
adverse possession, introduced by the Law n. 13.105 of 2015 (Code of Civil
Process), which added the article 216-A to the Law n. 6.105, of 1973. The procedure
removed from jurisdictional appreciation the guardianship of adverse possession,
taking it to the administrative sphere, allowing the processing before the Office of
Registry of Properties, promising with this to impress celerity to the declaration of
adverse property acquisition. The present paper analyze if the extrajudicial adverse
possession is, in fact, capable of allowing celerity and effectiveness to the acquisition
of property by adverse possession. To achieve that goal, it will be analyzed the
principles of the institute and of the removal from jurisdictional appreciation of
adverse possession, as well as a critical analysis of the procedure itself as opposed
to its objectives, stating from a legislative and doctrinal analysis. It was concluded
that the extrajudicial adverse possession is an adequate measure in the way that
allocates the guardianship of material law to the correct sphere, as pretended by the
principles of the institute, but it fails on the way that is established on not being able
of disposing the bureaucratic tradition and allowing an effective guardianship of
adverse possession and property law.

Keywords: Adverse possession. Extrajudicial. Property Law.
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INTRODUCAO

A usucapido é modo originario de aquisicdo da propriedade através de posse,
sendo um dos institutos essenciais do Direito Civil brasileiro, com influéncia direta
sobre a generalidade das pessoas. O recente Cdédigo de Processo Civil, Lei n.
13.105 de 2015, corpo legislativo que tem como um de seus pilares a celeridade e a
solucdo consensual dos conflitos, introduziu, por meio do acréscimo do artigo 216-A
da Lei no 6.015 de 1973 (Lei de Registros Publicos) o procedimento comum de
usucapido extrajudicial imobiliaria. Tal alteracdo legislativa permite usucapir a
propriedade por meio de procedimento cartorial, em Cartério de Registro de Imdveis,
sem prejuizo da via jurisdicional. Esta desjudicializagdo da usucapido visa
desburocratizar e dar celeridade a um instituto com rito processualistico
tradicionalmente lento..

Dessa forma, a presente monografia tem como o procedimento extrajudicial
de usucapido introduzido pelo Cédigo de Processo Civil, mais especificamente, a
questdao do cumprimento da norma em relacdo a seu objetivo de celeridade e
efetividade na tutela do direito de usucapiao.

O trabalho parte dos seguintes problemas de pesquisa: a desjudicializacdo da
usucapido e sua realizacdo por via extrajudicial, esta em alinhamento com o0s
fundamentos do instituto? Pode cumprir seu objetivo de celeridade e
desburocratizacdo? A usucapido extrajudicial na forma prevista em lei permite a
efetivacdo do direito de propriedade?

Por isso, a principal finalidade desse trabalho é analisar se o procedimento de
usucapido extrajudicial introduzido pela Lei n. 13.105 de 2015 pode cumprir seu
objetivo de celeridade na aquisicdo da propriedade por usucapiao e verificar se a lei,
em sua busca de celeridade, tem condicfes de adequadamente efetivar o direito de
propriedade. Outras finalidades da pesquisa sao: definir a fundamentagcdo do
instituto da usucapido e de seu deslocamento para ambito administrativo, inserindo
em um contexto de desjudicializacdo dos procedimentos; verificar como a doutrina
esta recebendo o procedimento; analisar criticamente o disposto na legislagdo a
respeito do procedimento extrajudicial comum da usucapido imobiliaria.

A importancia desse trabalho se reflete no fato de que a usucapidao € um
instituto fundamental ao direito civil brasileiro e a efetivacdo de direitos

fundamentais, em especial o direito a propriedade com suas repercussdes sociais. A



inovagao normativa que cria o procedimento extrajudicial da usucapidao buscar dar
celeridade a aquisicdo da propriedade por usucapido, em alternativa ao rito
processualistico demasiadamente lento da usucapido judicial, que muitas vezes
retarda a prestacao jurisdicional a ponto de prejudicar sua efetividade.

O movimento de desjudicializacdo de procedimentos ndo é inédito no pais,
ganhando crescente base legislativa, e muitas vezes observado como possibilidade
de desafogar o judiciario, permitindo celeridade na solucédo de conflitos. Entretanto,
nenhuma acao legislativa desjudicializante foi tdo ousada quanto a que possibilitou a
usucapido por via extrajudicial, criando a possibilidade de efetivacdo do direito de
propriedade por usucapido em ambito alheio ao Poder Judiciario. Entretanto, cabe
ressalva de que o mero deslocamento de onde sera prestada a tutela dos direitos
ndo garante efetividade, especialmente caso seja mantida o modus burocratico do
procedimento. Neste sentido, imperioso analisar criticamente o procedimento em
relacdo a seus objetivos.

Diante da caréncia de doutrina sobre o novo procedimento, em face de sua
novidade, € extremamente necessaria a elaboracdo de um trabalho cientifico que
analise as questdes que envolvem o problema do procedimento comum da
usucapido extrajudicial imobiliaria, especialmente de forma a analisar seu objetivo de
celeridade e sua efetivacdo do direito de propriedade, visto o alcance geral do
instituto de usucapido e sua importancia social.

Para a execucdo desta monografia, aplicou-se o método de abordagem
dedutivo, porque parte-se do geral ao particular, visando explicitar o contetdo das
premissas, isto €, serdo, primeiramente, apresentados os fundamentos do instituto
da usucapido e da sua desjudicializacdo para, apés, analisar o procedimento como
estruturado legalmente e verificar 0 que aponta a doutrina em relacdo ao
procedimento extrajudicial comum da usucapido imobiliaria para, por fim, verificar
como a norma cumpre seus objetivos de celeridade e efetividade. JA o método de
procedimento sera o monografico e o comparativo. Este para estabelecer os
fundamentos do instituto da usucapido e seu deslocamento para ambito
administrativo; e aquele para realizar (a) uma analise critica do procedimento
extrajudicial comum da usucapido imobiliaria estabelecido pela Lei n. 13.105 de
2015 (b) averiguar se a norma cumpre seus objetivos de celeridade (c) ponderar
possiveis caminhos para estabelecer um procedimento extrajudicial efetivo na tutela

do direito de usucapido. As técnicas de pesquisa empregadas serdo a documental,
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uma vez que se buscarad diretamente no texto da Lei n. 13.105 de 20150s
dispositivos legais sobre a usucapido extrajudicial; e a bibliogréfica, visto que se
procurou compilar os estudos e escritos académicos sobre o assunto abordado.
Elegeu-se Leonardo Brandelli, especificamente em seu livro “Usucapido
Administrativa”, como marco tedrico.

Para atingir os objetivos propostos, a presente monografia esta estruturada
em trés capitulos: o primeiro, intitulado “Fundamentacéao da usucapiao extrajudicial”,
busca a fundamentacdo do instituto da usucapido e de seu deslocamento para
ambito extrajudicial, analisando igualmente o0s antecedentes normativos do
procedimento extrajudicial comum da usucapido imobilidria; o segundo, intitulado
“Analise critica da usucapiao extrajudicial imobiliaria comum?”, pretende realizar uma
analise critica do procedimento com base em textos legais e doutrinarios,
escrutinando como sera feita sua realizacdo; o terceiro, por fim, intitulado “A norma
em relacdo a seus objetivos: entre a celeridade e a efetividade”, compara o
procedimento como estabelecido em lei com seu objetivo principal de permitir a
efetivacdo mais rapida da usucapido, analisando com base nos fundamentos do
instituto e das criticas feitas ao procedimento, até qual extensdo o procedimento
introduzido pelaLei n. 13.105 de 2015 realmente efetiva o direito a propriedade.
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1 FUNDAMENTACAO DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

O procedimento de usucapido extrajudicial introduzido pela Lei n. 13.105 de
2015 (Novo Cédigo de Processo Civil, que se passa a referir como NCPC), por meio
do acréscimo do artigo 216-A da Lei n. 6.015 de 1973 (Lei de Registros Publicos,
doravante referida como LRP), trouxe a desjudicializagdo do procedimento de
usucapido, dando aos interessados a possibilidade de optar pela via administrativa
para adquirir a propriedade pela prescricdo aquisitiva. Assim, foi efetivamente
adotado um procedimento comum e geral de usucapido extrajudicial, em inovacéao
normativa que busca dar duracdo razoavel a aquisicdo da propriedade por
usucapido, em alternativa ao rito processualistico demasiadamente lento da
usucapido judicial, que muitas vezes retarda a prestacao jurisdicional a ponto de
prejudicar sua efetividade.

O instituto da usucapido € um dos mais importantes do Direito Civil, com um
alcance geral a praticamente todas as pessoas. Seus reflexos, na condicdo de modo
originario de aquisicdo da propriedade, acabam por afetar a totalidade da populacéo,
especialmente tendo em vista sua importancia na organizacao fundiaria e urbana no
Brasil, regularizando iméveis e permitindo o cumprimento da funcdo social da
propriedade. Portanto, faz-se necessaria uma andlise critica do procedimento,
possibilitando averiguar se a novel forma extrajudicial do instituto cumpre suas
prometidas funcdes de imprimir celeridade e efetividade ao procedimento.

Todavia, dado a novidade que é a a aquisicdo originaria da propriedade
extrajudicialmente no direito brasileiro, preliminarmente, é essencial compreender o0s
fundamentos gerais da usucapido, bem como os fundamentos de sua aplicacdo em
forma extrajudicial. A compreenséo dos elementos basilares do instituto, bem como
0s antecedentes tedricos e normativos que esteiam seu deslocamento para o ambito
extrajudicial, tem o escopo de formar bases para o entendimento da matéria. Desta
forma, pode-se passar a uma analise critica mais fundamentada do procedimento
extrajudicial como foi instituido no direito patrio.

Com este objetivo, no presente capitulo serdo perscrutados os fundamentos
gerais do instituto da usucapido, analisando brevemente sua origem histérica para
melhor se compreender o atual fundamento do instituto conforme a doutrina
majoritaria. Apos, serdo verficados quais os fundamentos para a extrajudicializagéo

do procedimento, inserindo a desjudicializacdo da usucapido em um movimento
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maior de desjudicializacao dos procedimentos no direito brasileiro, apurando como o
direito positivo recebeu 0 movimento no ordenamento nacional. Por fim, apontara os
antecedentes normativos que levaram a implementacéo do procedimento comum de
usucapido extrajudicial, inserindo num contexto de crescente importancia do

Registro de Imdveis para a usucapiao.

1.1 FUNDAMENTOS DO INSTITUTO DA USUCAPIAO

A usucapido! é um dos institutos basilares do direito civil, consistindo em um
dos modos originarios de aquisicdo da propriedade mais comuns e recorrentes, com
uma aplicacdo que se entende a generalidade da populacdo. Pela usucapido ocorre
a aquisicdo do dominio através da posse por continuo lapso de tempo, com o
preenchimento de requisitos legais dispostos para este fim. Na perfeita sintese
conceitual de Arnaldo Rizzardo (2013, p. 270):

Assim, como se percebe, cuida-se de um modo originario de aquisi¢ao, pelo
gual a pessoa que exerce a posse em um imével, por certo prazo previsto
em lei, adquire-lhe o dominio, desde que sua posse tenha satisfeito certos
requisitos, ou seja, revele que sempre foi pacifica, mansa e ininterrupta,
sem oposi¢ao alguma do titular do dominio e com animus domini.

A origem histérica do instituto € romanistica, com raiz tragada ainda a Lei das
XIl Tabuas. O direito romano arcaico dividia o patriménio privado em res mancipi e

res nec mancipi. As res mancipi eram aquelas coisas que possuiam valor sagrado?,

1 E debate antigo entre doutrinadores a questio do género a ser aplicado ao instituto de usucapiéo,
se feminino ou masculino. O embate tedrico acaba por abranger a etimologia da palavra e suas
raizes histéricas no direito romano. De fato, ao se averiguar a etimologia da palavra (RIBEIRO,
2012a, p. 199), verifica-se que a aplicagdo do género feminino seria mais correta. Isto porque a
palavra parece originar da conjuncao de usus (masculino) e do verbo capio (feminino), derivando em
palavra feminina de terceira declinagdo no latim. Entretanto, importante apontar que a caracteristica
fundamental do Iéxico é a mutabilidade, e nem sempre a translagdo de palavras de uma lingua para a
outra obedece as regras gramaticais do idioma primario. Portanto, a tradigdo continental europeia
preferiu a adogcdo do género feminino, mas de forma n&o unanime. O direito positivo portugués, por
exemplo, utiliza o género masculino para o instituto. A prética dividiu os doutrinadores brasileiros
sobre o tema, com grandes tedricos adotando ambas formas (ibid, p. 201). O consenso tem sido pela
adogdo de “usucapido” como vocabulo de género variavel, comum de dois géneros, sendo inclusive
assim apontado pelos dicionarios de maior renome. De modo geral, hodiernamente a pratica tem
consagrado a utilizagdo do vocabulo “usucapiao” no masculino (RIZZARDO, 2013, p. 269). Por outro
lado, o Cddigo Civil de 2002 adotou o género feminino, parecendo ser este o0 posicionamento do
direito positivo. Dado que a academia deve primar pela erudi¢cao, a despeito de praticas consagradas,
no presente trabalho adota-se a o posicionamento alinhado com a raiz histérica da palavra, mantendo
a tradigcdo continental majoritaria de reconhecer a aplicagdo do género feminino.

2A propriedade privada, mais especificamente a res mancipi, era parte da religiosidade romana, e
possuia um intrinseco valor sagrado para aquele povo. Conforme aponta Fustel de Coulanges: “A
idéia de propriedade privada fazia parte da propria religido. Cada familia tinha seu lar e seus
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como os fundos italicos, isto €, o solo situado em Roma e na peninsula italica, bem
como imdveis situados sobre esses fundos; as serviddes prediais sobre os fundos
italicos; os escravos; 0s animais que eram dominados pelo pescoco ou pelo dorso,
ou seja, 0s animais de carga e de trabalho. Tais coisas possuiam sua circulacao
mais limitada, e sua propriedade somente deveria ser transmitida solene e
publicamente, por meio da mancipatio, um ritual publico especifico para a
transmissdo das res mancipi, que podemos precariamente comparar para fins
elucidativos com a contemporanea escritura publica (inclusive por se tratar de
provavel origem histérica). A res mancipi adquirida sem macipatio era viciosa na
forma e nula pelo direito romano (a nom domino), sendo a usucapido destinado a
convalidar o vicio da aquisicdo e garantir a propriedade, transformando a posse a
nom domino por tempo suficiente em propriedade, por meio do poder de imperium
de um magistrado (RIBEIRO, 2012a, p.170/171). Dai derivam os requisitos classicos
da usucapido: a posse da coisa, o tempo legal de duracdo da posse, a aptiddo da
coisa para ser usucapida, a justa causa ou titulo, e a boa-fé. Em latim,
respectivamente, possessio, tempus, res habilis, titulus, fides.

E notavel que a judicialidade jamais foi apontada no direito romano como
requisito da usucapidao (CORREIA; SCIASCIA, 1953, p. 177). No periodo pés-
classico o instituto evoluiu de seu alcance inicial restrito, limitado a convalidar vicio
de aquisicdo em negocios envolvendo exclusivamente cidaddos romanos, para outro
com abrangéncia maior e mais préxima do que atualmente reconhecemos como
usucapido, integrando aspectos de outras actiones (RIBEIRO, 2012a, p. 175). Ebert
Chamoun (1968, p. 250) aponta que uma destas actiones que influenciaram a

evolugdo da usucapio no direito romano, a in iure cessio, modo derivativo de

antepassados. Esses deuses ndo podiam ser adorados sendo por ela, e ndo protegiam sendo a ela;
eram sua propriedade exclusiva.” (2009, p. 53). Seguindo os ensinamentos do genial historiador
francés, conclui-se que o lar e o0 solo eram parte da religido doméstica romana, o que explica o
tratamento formal e solene com que o direito romano sempre tratou a propriedade, especialmente a
propriedade de coisas imdveis. Em que pese a tradi¢cdo juridica ocidental dever aos romanos a
criacdo do direito como um sistema proprio, deve-se ter em mente que a separacao estanque entre
direito e religido da maneira hoje aplicada ndo pode ser estendida ao direito romano, sob pena de
grave anacronismo. Bem na verdade, o direito romano muito deriva de ritualisticas religiosas, com
grande parte do que hoje entendemos como “processo” derivando destas solenidades. O fato de a
nossa tradicao juridica (e a tradicdo juridica ocidental de modo geral) originar do direito romano pode
auxiliar na compreenséo do rigor formal com que o direito brasileiro sempre tratou a propriedade e,
consequentemente, a usucapido. Aprofundar tal visdo fugiria do escopo do presente trabalho, que
ndo pretende realizar investigagdes histéricas mais aprofundadas sobre as raizes da usucapido, o
gue merece trabalho proprio sobre o tema. Mas a melhor doutrina, estampada nos ensinamentos de
juristas como Ovidio Baptista (2007, p. 185/186), ensina-nos a jamais desconectar a andlise dos
institutos contemporaneos de suas raizes historicas.
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aquisicdo da propriedade, era um ato de jurisdicdo graciosa, ou seja, um ato
jurisdicional em que o magistrado atuava visando a completar, aprovar ou dar
eficacia a certos atos particulares. E fato que os romanos davam maior valor as
solenidades e garantias dos atos judiciais (actus judicialis potentior est extrajudiciali),
mas realizadas as devidas formalidades pelo magistrado, a in iure cessio realizada
fora dos tribunais, ainda que em dias nefastos®, gozava da mesma seguranca
daquela realizada judicialmente. Logo, ainda que a usucapido em sua construcao
histérica seja decorrente do poder de imperium do Estado, sendo jurisdicional latu
sensu (abrangendo assim a jurisdicdo e seus equivalentes jurisdicionais), a
judicialidade strictu sensu jamais integrou o instituto como requisito fundamental.
Assim ilustra Ricardo Dip (2016, p. 137), parafraseando Alvaro D’'Ors (1957, p. 216):

A judicialidade dessa aquisicdo prescritiva nunca foi um seu requisito
essencial. Alvaro D’ORS, firmando-se na circunstancia de que, entre os
romanos, o verbo capio, capere designava o ato de aquisicdo efetiva do
poder de disposicdo, ensinou que, ali, toda aquisicdo era um apoderamento,
de sorte que a eficacia judicial correspondente era apenas a da defesa
pretoriana do status in bonis habendi do possuidor contra o proprietario da
coisa, ndo se exigindo uma acdo constitutiva da aquisicdo, embora uma
demanda judicial houvesse, para recuperar-se a posse da coisa
indevidamente perdida (usurpatio, com possivel efeito interruptivo da
usucapiao).

Na sociedade romana o fundamento da usucapido era essencialmente
subjetivo, buscando proteger a individualidade da propriedade privada. Tal
concepgao individualista se adequou aos preceitos do desenvolvimento do direito
liberal, que adaptou o instituto, fundamentando-o na passividade do proprietario, na
presuncdo de que ha o animo da renuncia ao direito de propriedade pelo nao
exercicio dos direitos inerentes ao dominio. Este pensamento resultou na chamada
fundamentacdo subjetiva da usucapido, que apoia o instituto na inércia do
proprietario. Em contraponto, desenvolveu-se a corrente de fundamentacao objetiva.
Para esta linha tedrica, a usucapido é respaldada pela funcdo socioeconémica da
propriedade, buscando que esta cumpra sua utilidade social, com a usucapiao
realocoando a propriedade para que melhor cumpra a sua funcdo social. Estas
correntes, subjetiva e objetiva, sédo as duas linhas de opinides tedricas sobre qual
seria a fundamentacao da usucapiao (RIZZARDO, 2013, p. 270).

30s chamados dies nefastus eram aqueles em que os cidaddos romanos eram proibidos de trabalhar,
e em geral realizar quaisquer atividades que ndo fossem de suma importancia além de celebragfes e
adorac0es religiosas. Nesses dias os tribunais romanos ndo abriam (CARRASCO, 2015).
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7

A fundamentacdo subjetiva é afastada pela maior parte da doutrina
contemporanea. Benedito Silvério Ribeiro lembra que a renuncia é manifestacao de
vontade e independe do fator tempo, e salienta que “os direitos reais nao se
extinguem tao sé pela inércia do proprietario, mas somente nas agboes que garantam
a propriedade e as quais nao se aplica a prescri¢gao extintiva, quando sobrevenha a
prescricdo aquisitiva ou usucapido.” (2012a, p. 192). De logo, tal apontamento é
importante para compreender que a usucapido pode ser efetivada
independentemente de manifestacdo expressa do proprietario, contra ou a favor da
acao. Deste fato deriva a conclusdo que nosso direito positivo claramente adotou a
fundamentacé&o objetiva, ainda que exista um cunho subjetivo de penalidade indireta
pela negligéncia do proprietario registral. Basta verificar que caso o proprietario se
manifeste contra a usucapido, a mera manifestacdo contraria nos autos ndo enseja
automaticamente a improcedéncia da acéo: ele devera demonstrar que nao houve a
implementagdo dos requisitos materiais para tanto. Dai, o entendimento de que a
implementacdo dos requisitos materiais ja basta para aquisicdo do direito real por
usucapiao (ibid, p. 190).

No atual estagio de evolucao da ciéncia do Direito, a fundamentacao objetiva
€ a que melhor harmoniza o instituto com os principios de direito em um Estado
Democratico. Nesta senda, a usucapido € pautada pelos interesses sociais e
coletivos que derivam da propriedade privada e sua funcdo socioeconémica. A
propriedade, na evolucdo da sociedade, superado o paradigma liberal que a
cristalizou, perdeu seu inicial carater egoistico e individualista (RIZZARDO, 2013, p.
176), e atualmente encontra ndo apenas um limite maximo em seu exercicio
observado o bem da comunidade, mas igualmente um limite minimo na atividade
necessaria dos direitos. A inércia na atividade necessaria dos direitos acaba por
descumprir a funcao social da propriedade, e a usucapido preenche o vacuo social
deixado pelo ndo exercicio dos direitos de dominio. Mesma compreenséo foi
entusiasticamente abragcada pelo direito positivo patrio desde 1988, como sintetiza
Benedito Silvério Ribeiro (2012a, p. 195):

A usucapido, ao longo de sua existéncia, se desenvolveu segundo a
evolugdo da sociedade, no interesse do proprietario, sob a concepgao
individualista, passando a ser visualizada pela fungao social da propriedade.
O novo enfoque veio incisivamente com a Constituicdo de 1988, ao tracar
uma politica de desenvolvimento urbano (art. 182), levando em conta
valores ligados aos interesses da coletividade, que se consubstanciaram no
Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001).
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O atual Cddigo Civil firmou principios em relagdo a propriedade,
adequando-a a sua fungéo social, impondo-lhe restricdes e estabelecendo
regras a fungéo social da posse.

Nessa ordem de ideias, a ado¢cdo da modalidade extrajudicial de usucapiéo
no direito brasileiro parece viavel e condizente com a tradi¢cdo do instituto, na medida
que a judicialidade néo figura como um requisito essencial da usucapido ao longo de
sua construcdo histdrica. Mais que isso, 0 deslocamento do instituto para ambito
extrajudicial figura como uma opg¢ao consentanea ao fundamento objetivo do
instituto, na medida que pode permitir que melhor se cumpra a funcdo social

esperada do mesmao.

1.2 FUNDAMENTOS DA DESJUDICIALIZACAO* DA USUCAPIAO

Inicialmente, cabe observar que inexiste, a priori, vedacdo tedrica a
desjudicializacdo da usucapido. Conforme exposto, permitir a usucapido por
procedimento extrajudicial ndo conflita com a tradicdo historica do instituto ou com
sua fundamentacéo, visto que o direito patrio consolidou a fundamentacao objetiva
da usucapido. Da fundamentacdo objetiva deriva o entendimento pacifico na
doutrina patria de que a sentenca que reconhece a aquisicdo do direito real
usucapido € meramente declaratoria. Em que pese ser possivel reconhecer alguma
carga constitutiva da sentenca no sentido de constituir titulo registravel, a aquisicdo
por usucapido do direito real se da no momento em que estdo implementados os
requisitos materiais para tanto®.

Dai se pode inferir que a acdo de usucapido ndo possui natureza
essencialmente conflitiva. Ao receber o pedido de usucapido judicial, sera

4Ricardo Dip afirma ser mais proprio utilizar a expressdo “desjudiciarizar’. Isto porque
semanticamente “desjudicializar” é “retirar do juiz”, suprimindo a apreciacao e decisdo do mesmo, ao
passo que “desjudizarizar” seria “retirar da apreciagdo do Judiciario”, abrangendo os oficios judiciais
(2016, p. 135). Entretanto, todos os outros autores utilizados no presente trabalho optam por
“desjudicializagdo”. E com tal alinhamento que se prossegue o trabalho ora apresentado, visto que
nao se pretender designar meramente uma acao isolada de desjudicializacdo, mas inserir no
movimento maior que a doutrina chama “desjudicializagao”.

SPor todos, Benedito Silvério Ribeiro (2012a, p. 193). HA que se fazer ressalva de que tal
entendimento ndo dispensa questionamentos, especialmente em relacdo ao direito real imobiliario.
Como bem aponta Leonardo Brandelli “Parece tratar-se ndo ainda de um direito real, mas de um
direito expectativo que precisa implementar-se pelo seu registro. O direito real, para existir, deve ser
absoluto, isto €, deve ser oponivel contra todos. Sem esta caracteristica ndo ha direito real” (2015, p.
27). Entretanto, como igualmente faz o referido autor em sua obra sobre o usucapido extrajudicial,
alinha-se ao entendimento consolidado pelos doutrinadores brasileiros no sentido de reconhecer a
acao de usucapido como de natureza declaratéria, o que melhor coaduna com a fundamentagéo do
instituto e inclusive facilita o entendimento do procedimento.
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oportunizado aos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imoOvel usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes que se manifestem, podendo apresentar contestacdo ao pedido. Nao
obstante, pode ser que prossiga 0 processo sem questionamentos destes titulares,
caso se mantenham em siléncio ou concordem com o pedido. Neste caso, sequer
sera formada a lide, visto inexistir quaisquer conflitos de interesses, e o juiz limitara
sua atuacdo a analisar os pressupostos materiais da prescricdo aquisitiva e, caso
preenchidos, declarar o direito real usucapido. Portanto, conclui-se que a usucapiao
possui natureza apenas potencialmente conflitiva, sendo possivel, teoricamente,
deslocar sua apreciacdo para ambito extrajudicial quando ausente pretensao
resistida ao direito de usucapir.

Similar l6gica € encontrada para que se respalde o instituto no direito positivo.
Isto porque, inexistindo lide instaurada, inexiste ato jurisdicional necessério
(BRANDELLI, 2015, p. 16). Devera apenas ser respeitada a possibilidade de revisédo
judicial da decisdo administrativa, bem como garantido que, caso instaurada lide, a
usucapido sera levada para apreciacdo jurisdicional contenciosa convencional.
Desta forma, a usucapidao realizado em ambito administrativo ndo resultara em
qualguer Obice ao disposto nas normas constitucionais em relacdo ao acesso a
Justica, em especial o artigo 5°, inciso XXXV, da Constituicdo Federal®, visto que a
natureza néo jurisdicional do 6rgao incumbido da usucapido extrajudicial permite que
a qualquer tempo se (re)discuta judicialmente o tema.

Por conseguinte, importante fazer ressalva sobre a natureza juridica da
usucapido extrajudicial. A usucapido extrajudicial € processo administrativo, e ndo é,
e nem deve ser, jurisdicional, desenvolvendo-se por processo administrativo
presidido por autoridade registral imobilidria ou notarial’. Tanto a funcdo notarial
quanto a funcéo registral imobiliaria configuram funcdes administrativas publicas
exercidas por particular na condicdo de agente publico, mediante delegacao estatal
(ibid, p. 22). Assim, na condicdo de processo administrativo nao-jurisdicional, a
revisdo jurisdicional é sempre possivel, e assim € a qualquer tempo, salvo

implementacgé&o de prazo prescricional de eventual pretenséo resistida.

6In verbis: “XXXV - a lei ndo excluird da apreciacdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaca a direito;”
(BRASIL, 1988).

Conforme sera analisado posteriormente, o legislador brasileiro optou pela via cartoraria, a mais
correta tecnicamente.
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Ainda que inexista conflito instaurado, a usucapido envolve interesses
juridicos que transcendem a vida dos particulares, interessando também a
coletividade, dado os reflexos sociais da propriedade. Portanto, o legislador impde,
mesmo para o reconhecimento pacifico ou amigavel da usucapido, a necessaria
participacdo do Estado ou de terceiro com poderes delegados por este. A
participacdo do Estado, ausente lide, serd realizada na forma de administracédo
publica de interesses privados, que pode ser tanto judicial quanto extrajudicial.
Assumindo aspecto extrajudicial, por 6ébvio ndo gozara de jurisdicionalidade, mas
nao perde o aspecto estatal de sua prestacdo, conforme elucida Cintra, Grinover e
Dinamarco (2011, p 179/180):

Observando isso, o legislador (Estado) imp&e, para a validade desses atos
de repercussdo na vida social, a necesséaria participacdo de um 6érgéo
publico. [...] Ele o faz emitindo declaragdo de vontade, querendo ato em si e
guerendo também o resultado objetivado pelas partes. Costuma a doutrina
dizer que, através dessa atividade, realiza-se administracdo publica de
interesses privados. Trata-se de manifesta limitacdo aos principios de
autonomia e liberdade que caracterizam a vida juridico-privada dos
individuos — limitag&o justificada pelo interesse social nesses atos da vida
privada.

Evidencia-se, nesse interim, que o fundamento maior do deslocamento do
locus de processamento da usucapido para o ambito extrajudicial € imprimir maior
celeridade ao procedimento, facilitando a aquisicdo originaria por usucapiao através
de procedimento cartorario pretensamente rapido e efetivo, de modo a efetivar o
principio da duracao razoavel na efetivacao dos direitos (BRANDELLI, 2015, p. 13).
O processo judicial de usucapido é reconhecidamente demorado, muitas vezes
demandando tempo demais, custos pecuniarios e emocionais desgastantes e
procedimentos burocraticos, resultando em muitas vezes a ineficacia do mesmo pela
inviabilidade concreta decorrente desses fatores (TARTUCE, 2015, p. 330). Assim, a
celeridade deve aqui ser entendida ndo por si s6, em uma visdo de utilitarismo
econdmico tipica do direito pos-moderno que vé resultados apenas em numeros,
mas como meio de efetivar o direito em tempo razoavel, visto que uma justica
demasiadamente lenta acaba por descumprir seus objetivos, desalinhando-se do
préprio tecido social que visa proteger e falhando na defesa dos direitos pela propria
morosidade. Lembra-se que “o tempo é o inimigo da efetividade da fungao
pacificadora” (CINTRA; GRINOVER; DINAMARCO, 2011, p. 34). O cotejo entre, de

um lado, a expectativa em torno da norma positiva que institui o procedimento



19

extrajudicial com promessas de celeridade e, de outro, a concretude das falhas
decorrentes do consolidado processo judicial de usucapido resulta na calorosa
recepcao que a desjudicalizacdo da usucapido encontrou no civilista patrio®.
Fundamentar a desjudicializacdo da usucapido na duracdo razoavel da
efetivacdo dos direitos € razoavel posto a demora do procedimento judicial da
mesma, entretanto é de se destacar que a celeridade de um procedimento é um
acidente do tempo que nao reflete necessariamente na qualidade da prestacéao
estatal na efetivacdo de direitos. Assim, perigoso utilizar-se da l6gica economicista
na desjudicializagdo do instituto, buscando resolver os problemas sociais
rapidamente e desconsiderando a efetividade individual e social da aplicacdo do
direito ao caso concreto. Portanto, salutar as palavras de cautela de Ricardo Dip,
gue, mesmo recebendo como experiéncia positiva a desjudicializacdo da usucapiao,

adverte (2016, p. 135):

O ponto singular — e que deveria configurar o critério fundamental para, no
caso, exercitar a prudéncia legislativa -, dizia-se: o ponto singular para
eleger a desjudiciarizacdo nao parece ser o da “légica da produtividade”, o
da mera expectativa de eficacia e eficiéncia circunstanciais, mas, isto sim, o
da reserva propria do Judiciario para questdes de conflito (enfim,
redditequae sunt Caesaris, Caesari). A desjudiciarizagdo, em resumo, nao
deveria vir a reboque dos paradigmas economicistas, seja o da alimentacao
do “caixa estatal”, seja o da “exigéncia (ocasional) do mercado”, paradigmas
ambos — ad summam e sem matizes: socialista, aquele, liberal, o ultimo,
utilitarios ambos -, em que o objeto do direito se desloca do homem para o
capital, e o objeto da justica, do direito para a mera utilidade econdmica.

Neste contexto, importante inserir a desjudicializacdo da usucapido num
quadro maior do movimento reformista do direito processual positivo brasileiro, dos
quais se pode tomar como alguns exemplos incipientes que ensaiavam maior
extrajudicialidade e ampliagcdo dos espacos de efetivacdo de direitos: (a) Lei 6.766,
de 19 de dezembro de 1979, que passou a admitir o depdsito no Registro de Imédveis
de prestacdes relativas a aquisicOes de lotes, bem como a notificacdo dos
adquirentes, também por meio desse registro; (b) Lei 9.307, de 23 de setembro de
1996, que regulou a arbitragem como equivalente jurisdicional; (c) Lei 9.703, de 17
de janeiro de 1998, que passou a permitir o depoésito de tributos e contribuicdes

federais na Caixa Econdmica Federal. Tal movimento traz como caracteristico, para

8Além de Brandeli e Tartuce, igualmente veem com bons olhos a desjudicializacdo da usucapiédo
Ricardo Dip (2016, p. 136/137) e Melhim Namem Chalhub (2014, p. 97). Assim parece ter procedido
com a totalidade dos escassos autores que se debrucaram sobre o novel tema, ainda que existam
ressalvas.
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além da clara tentativa de firmar os métodos autocompositivos ou alternativos de
resolucdo de conflitos, também o movimento interno de desjudicializagéo, eis que
acaba por configurar um afastamento da jurisdicionalidade strictu sensu justificada
pela auséncia de lide e desnecessidade de amparo judicial.

Porém, a experiéncia desjudicializante brasileira somente foi firmada a partir
da Emenda Constitucional 45, de 8 de dezembro de 2004 (que instituiu a Reforma
do Judiciario), onde o legislador patrio passou a buscar com mais afinco meios nao
judiciais para a solucdo de questdes previamente submetidas tdo somente ao crivo
do Judiciario. Nesta senda, apontam-se com maior destaque: (a) Lei 10.931, de 2 de
agosto de 2004, que introduziu o processo extrajudicial de retificacdo registral
imobiliaria; (b) Lei 11.101, 9 de fevereiro de 2005, que atualizou o processo
falimentar com a inclusédo do comité de credores na recuperagéo extrajudicial; (c) Lei
12.133, de 17 de dezembro 2009, que fixou no diploma civil 0 procedimento
extrajudicial de habilitacdo para o casamento. Os resultados positivos da legislacao
desjudicializante resultou em empolgacao do legislador (e parte da doutrina) com o
movimento desjudicializante, na promessa do mesmo de imprimir maior celeridade
na tutela de direitos. A desjudicializacdo do procedimento, entdo, viria ndo apenas
para desafogar o Judiciario, mas sim para efetivar a prestacdo jurisdicional latu
sensu, resultando numa prestacéo célere e efetiva em ambito alheio ao Judiciario,

conforme adequadamente explica Flavia Pereira Ribeiro (2013, p.37):

A constatagao, entdo, de que s6 a desjudicializacao pode trazer certo félego
para a prestagdo jurisdicional, tornando-a efetiva, célere e justa, esta
calcada no real beneficio decorrente desse tipo de proposta — mais
especificamente daquela que ora se apresenta —, qual seja da possibilidade
de o Estado ndo mais despender esforgos e recursos na prestagdo
jurisdicional, ja que o exercicio da atividade notarial, embora estatal, se da
em carater privado.

Aponta-se que o movimento de desjudicializacdo se contrapde a um
movimento anterior de judicializacdo, em que a prestacao jurisdicional passou a ser
vista como meio adequado de efetivacdo dos mais diversos direitos previstos com o
implemento do Estado Democrético de Direito. Como bem aponta Ovidio Baptista
(2003, p. 25), ndo ha que se confundir o crescimento extraordinario da demanda por
tutela jurisdicional com a judicializacdo do politico, transferindo-se as atividades das
instituicdes politicas para o Judiciario. Na verdade, houve constante ampliacdo do

campo reservado a atividade administrativa do Estado, mas igualmente houve uma
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expansdo de direitos, especialmente ap0s a democratizagdo, que acarretou uma
exigéncia potencializada do Judiciario, até aquele momento de acesso muito mais
limitado.

Entretanto, inegavel que o Judiciario passou a se desintegrar de sua funcao
primordial, a resolucdo de conflitos litigiosos e consequente pacificacdo social. A
ampliacdo do acesso a justica em conjungdo com 0s reconhecidos problemas
estruturais da jurisdicionalidade brasileira, como inexisténcia de filtros recursais
efetivos ao processo judicial e ma gestdo do Poder Judiciario, resultou na chamada
crise jurisdicional brasileira (CASTRO JUNIOR, 1998, p. 19).

Disso se soma a auséncia de difusdo de métodos alternativos de solucdo de
conflitos e implementacdo de direitos (sintomatica do isolamento do Judiciario em
relacdo a populacdo brasileira), bem como uma cultura juridica litigiosa que por
muito tempo desconsiderou meios alternativos de pacificacdo social, considerando o
Judiciario como instancia quase absoluta no exercicio da solucdo de conflitos e,
inclusive, administracdo publica de interesses privados. O resultado é a dificuldade
do Judiciario de se adaptar as conquistas democraticas de direitos tendo em vista
novos parametros de funcionalidade burocratica (ARAUJO, 2004, p. 413). Neste
contexto, faz-se necessaria uma reestruturagcdo da efetividade jurisdicional. A
desjudicializacdo passa a ser vista como alternativa de expansao dos espacos de
tutela dos direitos, mantendo o amplo rol de direitos conquistados pelo movimento
inicial chamado judicializacdo, desta vez com a promessa de celeridade e
consequente efetividade. O movimento, aparentemente ambiguo, € ilustrado na licdo
de César Augusto dos Santos (2011, p.11):

No decorrer do século XX, apresenta-se o fendmeno da judicializagao
consistente na canalizacdo de todas as mazelas sociais que desaguaram no
Poder Judiciario, fortalecendo o ativismo judicial. Todavia, o 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 judicializagao trouxe melhoria incalculavel 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 0 caminho para a busca da efetivagdo da justica, realcando a
tematica do acesso a justica, sob a 6tica de novo século em harmonia com
todas as novas modalidades de solugdo néo jurisdicionais de conflito,
tratados como meios alternativos de pacificagdo social.
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N&o obstante, a desjudicializagdo deve ser sempre analisada com cautela, a
despeito de seus resultados positivos até o momento. A extrajudicialidade é mais
propria dos casos em que existam direitos disponiveis e consenso (provado,
presumivel ou construido). Ainda que exista virtualidade de litigio, um procedimento
extrajudicial deve sempre afastar o potencial conflito antes de prosseguir, garantindo
que mesmo em via judicial inexistiria lide no caso. Em contrario, estar-se-ia
verdadeiramente judicializando o ambito administrativo. O critério maior da
desjudicializacdo ndo deve ser o desafogamento do Judiciario, e sim qual sera o
melhor locus para efetivacdo dos direitos, que nem sempre € o Judiciario.
Descabido, em nome de uma economicidade pds-moderna dos direitos, colocar em
risco o bem comum ou os direitos da coletividade, que, ressalta-se, consiste no
fundamento maior do proprio direito de propriedade.

Feitas tais ressalvas, conclui-se na totalidade do apresentado que o
deslocamento da usucapido para ambito notarial ou registral imobiliario é
perfeitamente adequado. Salvo os casos em gue exista lide instaurada, situacdes
onde a apreciagdo do caso devera ser feita obrigatoriamente pelo Judiciario, o locus
adequado a efetivacdo do direito de usucapido parece ser de fato o ambito
administrativo, que pode proporcionar um resolucdo ndo apenas mais célere do
problema, mas igualmente mais efetiva, sem abrir mdo da necesséaria seguranca
juridica. Isto porque realocar o0 usucapidao em que inexiste interesse resistido para a
via jurisdicional acaba por atrasar o reconhecimento da aquisicdo originaria, o que
ocasiona inseguranca juridica até o reconhecimento da prescricdo aquisitiva,
impedindo o possuidor ad usucapionem de ter sua propriedade reconhecida,
fragilizando o proprio fundamento do instituto, que seja a funcdo social da
propriedade.

Sendo a acdo de usucapidao apenas potencialmente conflitiva, a melhor
solucédo para efetivar o instituto € desloca-lo da apreciacdo do juiz para o agente
publico qualificado para tanto. Verificando-se que existe pretensdo resistida que
torne o procedimento conflitivo de fato, deve ele ser deslocado para a
jurisdicionalidade. Caso contrario, sera questdo de verificacdo dos requisitos
materiais da prescricdo aquisitiva. Logo, ndo € adequado que tal andlise seja
realizada pelo mecanismo naturalmente mais lento da jurisdicdo (que precisa de
maiores formalidades pelas suas préprias caracteristicas), quando pode ser

realizado por agente publico apto a tanto.
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1.3 ANTECEDENTES NORMATIVOS DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Inserido a usucapido extrajudicial em um movimento maior de
desjudicializacdo, importante perceber que a crescente importancia do Registro de
Imoveis para o procedimento vem sendo construida ao longo dos anos, com
importantes marcos positivos que permitiram a criacdo do procedimento comum e
geral de usucapido extrajudicial trazido pelo NCPC, ao inserir 0 artigo 216-A na LRP.
Foi este o corpo legislativo responsavel pela inser¢cdo integral da usucapido
extrajudicial no sistema juridico patrio, por meio de procedimento comum. Antes de
se prosseguir na andlise deste procedimento, relevante apontar quais 0os marcos
normativos antecessores que ja apontavam na direcdo da criacdo de um
procedimento comum de usucapido extrajudicial.

A legislacdo patria, nos anos anteriores a promulgacdo do novo diploma
processual, vinha reconhecendo crescentemente a importancia da esfera
administrativa para o instituto da usucapiao, especialmente o Registro Imobiliario.

Primeiramente, o Cdodigo Civil de 2002, em seu artigo 1.242, paragrafo Unico,
reconheceu o registro do titulo como um dos requisitos para a reducao do prazo do
usucapido ordinario. Posteriormente, a LRP determinou que nado seria declarada a
nulidade de ato registral por vicio de procedimento quando fosse afetado terceiro de
boa-fé que ja tivesse preenchido os requisitos da aquisicdo pelo usucapido, na
inteligéncia do artigo 214, paragrafo 5°.

Passo mais ousado foi dado por meio da Lei 11.977 de 2009, posteriormente
alterada pela Lei 12.424 de 2011, que tratou da regularizacdo fundiaria, em
pretensdo de regulamentar formalmente uma significativa parcela do solo urbano
brasileiro que se encontra parcelada irregularmente, mas de forma consolidada. Tal
legislagéo, conforme licado de Leonardo Brandelli, “dividiu as regularizagbes em: de
interesse social, quando o interesse prevalente for o de populagao de baixa renda, e
de interesse especifico, para os demais casos, estabelecendo institutos privilegiados
e facilitadores para as regularizagdes de interesse social.” (2015, p. 21). Entre os
institutos criados pela norma encontra-se a outorga de titulo de legitimacdo da
posse, a ser entregue pelo Poder Publico ao ocupante do lote ocupado de forma
consolidada. Este titulo, entdo, podera ser registrado na matricula do imovel,

podendo conduzir posteriormente a aquisicdo administrativa da propriedade.
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Entretanto, como é perceptivel pela propria explicagdo do instituto, que, para
além da aplicacédo restrita e limitada, a legislacdo trouxe o vicio da manutencédo do
habito burocratico e inefetivo que a regularizacdo judicial ja encontrava. Disto
igualmente resultaram efeitos praticos extremamente limitados, muitas vezes mais
servindo como procedimento de legitimacdo da posse do que como modo originério
de aquisicéo da propriedade (CORREA, 2012, p. 247).

O usucapido extrajudicial de fato, enquanto procedimento comum e geral,
aplicavel a generalidade e com possibilidade de real deslocamento para ambito
administrativo apenas foi alcancada com o Novo Codigo de Processo, por meio do
procedimento que passou a ser estampado no artigo 216-A da LRP, conforme sera

analisado no préximo capitulo.
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2 ANALISE CRITICA DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL IMOBILIARIA COMUM

Demonstrada a fundamentacgéo do instituto da usucapido, bem como de seu
deslocamento para ambito extrajudicial, possivel agora analisar criticamente o

procedimento comum da usucapido extrajudicial imobiliaria.

2.1 CONSIDERACOES PREVIAS

O procedimento comum de usucapido extrajudicial imobiliaria foi instituido
como procedimento de via registral, através da Lei n. 13.105 de 2015 (NCPC), que
inseriu o artigo 216-A na LRP, com dez paragrafos que regulamentam
extensivamente o procedimento. Posto a importancia da norma para o presente

estudo, oportuno trazer sua integralidade:

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 iméveis da comarca em que
estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado, instruido com:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o0 caso e suas circunstancias;

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizagéo profissional, e pelos titulares de direitos
reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes;

Il - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagédo do imével
e do domicilio do requerente;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem,
a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos
impostos e das taxas que incidirem sobre o imoével.

§ 1° O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da
prenotacdo até o acolhimento ou a rejeicao do pedido.

§ 2° Se a planta ndo contiver 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 imdveis confinantes, esse 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.

§ 3° O oficial de registro de imdveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao
Distrito Federal e ao Municipio, 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.
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§ 4° O oficial de registro de imoéveis promovera a publicagdo de edital em
jornal de grande circulacdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros
eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze)
dias.

§ 5° Para a elucidacdo de qualquer ponto de duvida, poderdo ser solicitadas
ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imdveis.

8§ 6° Transcorrido o prazo de que trata o § 40 deste artigo, sem pendéncia
de diligéncias na forma do § 50 deste artigo e achando-se em ordem a
documentacdo, com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imével usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, o oficial de
registro de imoveis registrard a aquisicdo do imével com as descricdes
apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso.

§ 7° Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento de
davida, nos termos desta Lei.

§ 8° Ao final das diligéncias, se a documentacdo ndo estiver em ordem, o
oficial de registro de iméveis rejeitara o pedido.

§ 9° Arejeicao do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de agéo de
usucapiao.

§ 10. Em caso de impugnacdo do pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapido, apresentada por qualquer um dos titulares de direito reais e
de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, por algum dos entes
publicos ou por algum terceiro interessado, o oficial de registro de iméveis
remeterd os autos ao juizo competente da comarca da situagdo do imovel,
cabendo ao requerente emendar a peticdo inicial para adequa-la ao
procedimento comum.

Até entdo, vigia a sistematica do Codigo de Processo Civil de 1973, onde o
anico meio possivel para reconhecimento da implementacédo dos requisitos materiais
da usucapido, reconhecendo a aquisicdo de propriedade imovel por prescricao
aquisitiva, era a via jurisdicional. Reconhecido a usucapido pelo Juizo competente, a
aquisicao seria declarada, devendo ser expedido mandado ao Oficial de Registro de
Iméveis com atribuicdo territorial para tanto, para que realizasse o registro da
usucapiao.

Na condicéo de aquisicao originaria da propriedade, o registro da usucapido é
declaratorio, assim como é declaratdria a sentenca que a reconhece. Logo, 0
registro da usucapido tem como escopo dar notoriedade de fato juridico ja
consagrado, tornando o direito adquirido oponivel contra terceiros e permitindo seu
titular dispor do bem (RODRIGUES, 2013, p. 14). Pela sistematica antiga, era
justamente o0 registro que permitia a publicidade registral da sentenca de

procedéncia da usucapido, sem a qual inexistia eficacia do direito real usucapido
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perante terceiros ou disponibilidade do mesmo. Como a acdo (e qualquer
procedimento) de usucapido tem o alcance de somente reconhecer as condi¢bes
materiais de implementacdo da prescricdo aquisitiva, com a mesma tendo sido
efetivada no momento que os requisitos da modalidade desejada foram cumpridos, 0
referido registro possui eficacia ex tunc.

Conforme a revogada sistematica processual, o usucapido consistia em acéo
exclusivamente jurisdicional de procedimento especial. Oportuno colar a sintese que
Flavio Tartuce realiza do antigo procedimento, antes de prosseguir na analise de sua
forma atual (2016, p. 321):

O autor da demanda, expondo na peti¢do inicial o fundamento do pedido e
juntando planta do imével correspondente, requereria a citacdo daquele em
cujo nome estivesse registrado o bem usucapiendo, assim como dos
confinantes e, por edital, dos réus em lugar incerto e dos eventuais
interessados (art. 942 do CPC/1973). Seriam intimados por via postal, para
gue manifestassem interesse na causa, 0s representantes da Fazenda
Publica da Unido, dos Estados, do Distrito Federal, dos Territorios e dos
Municipios (art. 943 do CPC/1973). Interviria, obrigatoriamente e em todos
0os atos do processo, o Ministério Publico (art. 944 do CPC/1973). A
sentengca que julgasse procedente a acdo seria transcrita, mediante
mandado, no registro de imoéveis, satisfeitas as obrigac¢des fiscais (art. 945
do 