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RESUMO

Em conformidade com uma das premissas balizadoras do ordenamento juridico
contemporaneo, que preza pela perspectiva de desjudicializagdo das demandas, a
pesquisa discorre acerca da possibilidade de regularizagdo de propriedades
imobiliarias por meio administrativo, através da usucapiao extrajudicial. Analisa-se a
ritualistica administrativa cartoraria admitida a partir do advento do Cdédigo de
Processo Civil de 2015 (Lei n°® 13.105/15) e suas vantagens no contexto processual
e material, em cotejo com o tradicional e moroso procedimento judicial. Por
conseguinte, o trabalho salienta o potencial do procedimento administrativo da
usucapiao para permitir a regularizagao de propriedades com significativa celeridade
e reduzidos custos, além de contribuir para desafogar o Poder Judiciario. Como
técnica de pesquisa, utilizou-se a documentacdo indireta valendo-se de estudos
doutrinarios e revisdo de conteudo normativo. A Usucapido extrajudicial € medida
compativel com o sistema multiportas adotado pelo Codigo de Processo Civil de
2015, por permitir a desjudicializagcdo de demandas e por contribuir para o rapido
acesso a justica.

PALAVRAS-CHAVE: wusucapido extrajudicial; procedimento administrativo;
cartérios; codigo de processo civil de 2015; registro publico.

ABSTRACT

In accordance with one of the guiding premises of the contemporary legal system,
which values the prospect of unfairness of the demands, the research discusses the
possibility of regularization of real estate properties through administrative, through
extrajudicial usucaption. It analyzes the administrative ritual of admission from the
advent of the Civil Procedure Code of 2015 (Law 13.105/ 15) and its advantages in
the procedural and material context, in comparison with the traditional and lengthy
judicially procedure. Therefore, the work highlights the potential of the administrative
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procedure of the usucaption to allow the regularization of properties with significant
speed and reduced costs, besides contributing to unburden the Judiciary. As a
research technique, indirect documentation was used using doctrinal studies and
revision of normative content. Extrajudicial Usucaption is compatible with the
multiport system adopted by the Code of Civil Procedure of 2015, as it allows for the
elimination of demands and for contributing to the rapid access to justice.

KEYWORDS: extrajudicial usucaption; administrative procedure; registry offices;
Civil Procedure Code of 2015; public registry.
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1 INTRODUGAO

Este trabalho contempla a Usucapido Extrajudicial. De forma delimitada,
aborda-se a possibilidade de regularizacéo de propriedades imobiliarias através da
usucapido extrajudicial a partir do Codigo de Processo Civil de 2015, com
apontamentos acerca dos aspectos processuais e materiais alusivos ao tema.

A pertinéncia do tema advém tanto do contexto juridico quanto social, pois
além de versar sobre tematica inovadora no ordenamento juridico, objetivada no
Brasil através da Lei Federal n.° 13.105/15, que instituiu o Codigo de Processo Civil,
a usucapiao extrajudicial representa medida que contribui significativamente para
facilitar, simplificar e desburocratizar a regularizacdo de propriedades imobiliarias
que dependam do reconhecimento da prescricao aquisitiva, demonstrando, dessa
forma, relevancia e efetividade no cenario social.

Os comandos normativos processuais advindos do art. 1.071 da Lei n°
13.105/15 (BRASIL, 2017c), que altearam a Lei de Registros Publicos (Lei n°
6.015/73) possibilitam a regularizacdo da propriedade imobiliaria por meio da
usucapiao extrajudicial, cujo pedido sera processado diretamente perante o cartorio
do registro de imdveis da comarca em que estiver situado o imével usucapiendo,
evitando, assim, a necessidade de propositura de acao judicial nos casos em que for

permitido o0 emprego da via extrajudicial. Por conseguinte uma demanda que poderia
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tramitar por muitos anos perante o judiciario, presentemente pode ser resolvida em
poucos meses, pela via cartoraria.

Os problemas que norteiam a pesquisa compreendem, precipuamente, a
partir da reflexdo critica quanto aos principais aspectos inerentes, o intuito de
identificar se € mais vantajoso para o cidadao optar pelo procedimento da usucapiao
extrajudicial e quais os requisitos para ingressar com o procedimento administrativo.

Considera-se a hipétese de que uma das vantagens do pedido extrajudicial da
usucapiao € o fator custo/tempo, que torna o processo de aquisicdo de propriedade
mais acessivel, inclusive porque as taxas cartorarias sao tabeladas, permitindo
prévio conhecimento de todos os gastos. Ademais, o rito administrativo apresenta
diretrizes que simplificam o tramite. Esses aspectos merecem destaque em cotejo
com o procedimento pela via judicial, que conta com grande numero de processos
pendentes, além do elevado custo da agdo de usucapiao.

Os requisitos para formalizagdo do pedido de usucapiao extrajudicial estao
previstos no art. 216-A da Lei de Registros Publicos (6.015/73).

Pretende-se demonstrar que, a exemplo das escrituras de inventario e
divorcio, entre outros procedimentos que preteritamente eram feitos exclusivamente
perante o judiciario, o procedimento administrativo da usucapido extrajudicial é
capaz de garantir maior agilidade na regularizagdo de propriedades, contribuindo
com a desjudicializagdo, que € um fendmeno em evidéncia no Direito brasileiro.

O trabalho tem como objetivo discorrer sobre a possibilidade de regularizagao
de propriedades imobiliarias através da usucapiao extrajudicial a partir do Cédigo de
Processo Civil de 2015. Especificamente, pretende-se verificar o instituto da
usucapido extrajudicial, distinguindo-o do procedimento judicial, expondo suas
vantagens no contexto material e processual, e por fim, analisar os requisitos do
procedimento administrativo. Espera-se que a pesquisa contribua para popularizar e
incentivar a utilizacdo dessa importante via administrativa, como fator preponderante
para a ampliagdo do acesso a justica de forma célere e eficaz.

O procedimento metodoldégico adotado contou com pesquisa bibliografica, a
partir de estudos doutrinarios, revisdo do conteudo normativo e material disponivel
em meio eletrénico.

O texto esta dividido em trés partes, além desta introdugc&do. O capitulo dois
trata da usucapido extrajudicial a partir do Codigo de Processo Civil de 2015,

tecendo apontamentos distintivos entre o procedimento da usucapiao extrajudicial e
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judicial, apresentando as vantagens do pedido extrajudicial no contexto processual e
material e destacando os requisitos da usucapido extrajudicial. Por fim, as

consideragdes finais sdo apresentadas no capitulo terceiro.

2 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL COMO REFLEXO DO SISTEMA
MULTIPORTAS A PARTIR DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015

A usucapido representa um modo de aquisicdo originaria da propriedade
movel ou imdével em consequéncia da posse prolongada da coisa, em conformidade
com os requisitos legais, sendo também denominada prescrigao aquisitiva.

Trata-se de modo originario de aquisi¢cao de propriedade e de outros direitos
reais pela posse prolongada da coisa, desde eu respeitados os requisitos legais.

Paulo Nader tece apontamentos descritivos em relagdo ao instituto, nos

seguintes termos:

Usucapido, ou prescricao aquisitiva, € modalidade de aquisi¢éo originaria da
propriedade, moével ou imovel, e de outros direitos reais. Donde se infere
que a usucapiao possui duplo carater. ao mesmo tempo em que o possuidor
adquire o dominio da coisa, o proprietario a perde. (NADER, 2009, p. 108)

O direito a propriedade é tratado como direito fundamental no nosso
ordenamento juridico. Exercer plenos poderes tornar-se dono, ter a propriedade para
poder usar, usufruir, dispor e reaver de quem quer que se aposse injustamente de
algo que lhe pertenca, sédo caracteristicas pertinentes de proprietario. Nesse

desiderato, Fiuza (2009, p. 752) observa que:

No grande universo do Direito das Coisas, propriedade pode ser definida
como a situagdo consistente em uma relagédo dinamica e complexa entre
uma pessoa, o dono, e a coletividade, em virtude da qual sdo assegurados
aquele os direitos exclusivos de usar, fruir, dispor e reivindicar um bem,
respeitados os direitos da coletividade.
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A garantia da propriedade esta amparada na Constituicdo Federal, que revela a
importancia da efetiva materializacao e fiscalizacdo da fung¢ao social da propriedade,

0 que proporciona mais dinamismo ao direito de propriedade:

Art. 5°. Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes:

[...]
XXII — é garantido o direto de propriedade;
XXIIl — a propriedade atendera a sua fungao social; (BRASIL, 2017a, p. 02).

Embora caracterize situacdo de fato e relativa, a posse também possui
significativa relevancia social, sendo reconhecida também pelo ordenamento
juridico. Ocorre a posse quando alguém usa ou pode usar algum dos poderes
ligados ao direito de propriedade, como a guarda, o uso, 0 gozo ou disponibilidade
da coisa. A posse significa ter, reter, ocupar, estar, desfrutar de alguma coisa.
Através da posse pode-se vislumbrar o direito a usucapiao.

O direito positivo brasileiro congrega diversas modalidades de usucapiao,
com distintas exigéncias, caracteristicas e objetivos.

Com a entrada em vigor do Cdédigo de Processo Civil de 2015 (Lei n.°
13.105/15), aos 16 de margo de 2016, passaram a vigorar também as regras da
usucapiao extrajudicial, por forca do artigo 1.071 do CPC/15, que acrescentou na Lei

de Registros Publicos (Lei 6.015/73) o artigo 216-A, com a seguinte redagao:

Art, 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que
estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado, [...] (BRASIL, 2017b, p. 37).

Esse comando normativo representa um reflexo do fenémeno do incentivo a
desjudicializagédo que vem acontecendo no Brasil, que consiste no estimulo a nao

utilizagdo do procedimento judicial em situagbes que tradicionalmente sao
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submetidas ao Poder Judiciario, transferindo-as para outras entidades, dentre elas,
especialmente, os notarios e registradores publicos.

Ao discorrer sobre a tematica, Neves (2016, p. 1.672) assim preconiza:

Seguindo a tendéncia do direito nacional de desjudicializacdo do direito,
atribuindo-se as serventias notariais e registrais tarefas que antes
dependiam obrigatoriamente da intervencéo jurisdicional, o art. 1.71 do novo
CPC, ao criar o art. 216-A da Lei 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos),
passa a admitir a realizagao de usucapiao extrajudicial.

E forgoso ressaltar que o Poder Judiciario representa um meio de acesso a
Justica, mas ndo é o unico, podendo ser utilizadas alternativas extrajudiciais
capazes de garantir o resultado pratico equivalente a decisédo judicial, permitindo, de
igual modo, acesso a justica. O incentivo a adogdo das vias extrajudiciais vem
ganhando forga com a solugdo das pretensdes em tempo razoavel e de maneira
eficaz, como ocorre nos casos de divorcio e inventario realizados

administrativamente. Neste sentido, Marques (2014, p. 01), assevera:

Este processo de transferéncia de servigos para os cartérios extrajudiciais
que antes s6 poderiam ser feitos pela Justica (desjudicializagao), tem por
objetivo trazer celeridade as a¢des que nao envolvem litigio e contribuir para
a reducao da crescente pressao sobre os tribunais, que estdo abarrotados.

Em conformidade com a perspectiva de desjudicializagdo, a legislagao
processual civil brasileira € pautada no Sistema Multiportas de acesso a justica, que
objetiva o incentivo a adogdo de métodos adequados para a resolugao de conflitos
que represtem alternativas ao Poder Judiciario, de modo que os cidadaos possam
encontrar a forma de solugdo mais adequada ao conflito. O modelo multiportas é
inspirado no sistema americano Multi-door Courthouse System, permitindo, assim,
flexibilidade quanto aos caminhos para o acesso a Justica.

Conforme assevera Dias (2018, p. 26), “Mudancgas paradigmaticas tém sido
observadas no cenario contemporaneo no que concerne ao tratamento dispensado

as questdes materiais e processuais, em busca de um processo eficiente e justo.”
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O sistema multiportas tem o importante efeito de estimular a analise quanto
as mais diversas formas de resolugdo de controvérsias, nao restringindo essa
concepcao exclusivamente ao Poder Judiciario. O préprio Estado, inclusive,
explicitou normativamente a primazia dos métodos adequados para solugédo dos
litigios a partir do CPC/15, especialmente os métodos autocompositivos como a
conciliagdo, a mediagcdo e a negociagao. A arbitragem, apesar de nao representar
meétodo autocompositivo, € mecanismo extrajudicial de solugdo de controvérsias a
disposicdo dos cidad&dos. A usucapiao extrajudicial, por sua vez, representa
importante medida de desjudicializagdo, plenamente compativel com o sistema

multiportas.

2.1 APONTAMENTOS DISTINTIVOS ENTRE O PROCEDIMENTO DA USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL E JUDICIAL

A posse sera ad usucapionem quando o possuidor puder adquirir a
propriedade do bem possuido por usucapido. Para que a posse reflita esse modo de
aquisicao de propriedade, € indispensavel que exista relacdo entre possuidor e
coisa, aliada a vontade de ser dono, de assenhorear-se da coisa.

O procedimento tradicional para o reconhecimento da usucapido sempre
demandou a propositura de acgdo judicial, com tramite significativamente moroso e
burocratico. Apenas em 2016, com a vigéncia do Cédigo de Processo Civil, as agdes
consensuais de usucapiao passaram a ser permitidas extrajudicialmente.

Distincado elementar entre os procedimentos judicial e extrajudicial advém da
exigéncia para admissibilidade. Enquanto o pedido extrajudicial exige auséncia de
litigio ou discordancias entre todos os envolvidos, o pedido judicial pode ser feito
tanto nos casos consensuais quanto litigiosos.

Outro marco distintivo encontra-se no periodo de tramite. Enquanto o
procedimento judicial €& tradicionalmente moroso, o extrajudicial é dotado de
celeridade, o que se justifica, notadamente, a partir da auséncia de conflito.

No tocante ao encaminhamento, o pedido judicial sera distribuido ao juizo
civel competente, enquanto que o pedido administrativo sera encaminhado ao
cartorio, sendo que o pedido sera autuado pelo registrador do Cartério de Registro

de Imdveis da circunscri¢gao do imdvel que se pretende usucapir.
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Pela via judicial, a petigédo inicial da agado de usucapidao deve cumprir, dentre
outros, os requisitos do art. 319 do CPC. O pedido administrativo, por sua vez, se
submete a tais exigéncias no que couber, devendo, porém, cumprir os requisitos
previstos na Lei de Registros Publicos, especialmente os constates do art. 216-A.

A usucapido extrajudicial recai somente sobre bens iméveis. Essa observagao
é pertinente, pois na hip6tese de usucapiao pela via judicial, &€ possivel que o pedido
recaia também, além dos bens imoéveis, sobre os bens moveis.

Distinguem-se também do pedido judicial as exigéncias que cercam a
propositura do procedimento extrajudicial, como a necessidade da ata notarial
lavrada em Cartorio de Notas, a fim de atestar o fato requerido.

Na via judicial, em todos os atos do processo devera intervir o
representante do Ministério Publico. Embora o C6digo de Processo ndo mencione
especificamente a exigéncia de intervengcdo do MP na acédo de usucapido, ela
deve ocorrer por cuidar de matéria de interesse social relevante, conforme artigo
178, I, CPC/15. Ja o reconhecimento extrajudicial de usucapido nao depende de
intervencdo do Ministério Publico, nem tampouco carece de homologacgao judicial.

De fato, as diferengcas entre os procedimentos de usucapido judicial e
extrajudicial evidenciam que a evolugao trazida pelo Codigo de Processo Civil de

2015, em busca da concretizagao do direito de forma célere e efetiva.

22 AS VANTAGENS DO PEDIDO EXTRAJUDICIAL NO CONTEXTO
PROCESSUAL E MATERIAL

A Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73), em seu art. 216-A, acrescido pelo
art. 1.071 do CPC (Lei 13.105/15) passou a vigorar, admitindo o reconhecimento
extrajudicial de usucapido, sem prejuizo da via jurisdicional.

Tem-se, portanto, um procedimento totalmente administrativo, instruido pelo
advogado, conduzido pelos notarios e registradores, no qual as atividades sao
regidas pela Lei de Registros Publicos; procedimento que a tradicdo havia
monopolizado ao poder judiciario, exigindo o ajuizamento de agao prépria.

Diferentemente da usucapiao pelas vias judiciais, a usucapiao extrajudicial veio
facilitar o acesso a regularizacdo da propriedade, que resulta de uma simplificagao
procedimental, trazendo beneficios de custos e previsdo temporal do término do

tramite.
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De acordo com Paiva (2016, p. 01):

A simplicidade do procedimento facilitara ao possuidor a aquisicdo da
propriedade imobiliaria fundada na posse prolongada porque, representado
por advogado e mediante requerimento instruido com uma ata notarial,
planta e memorial descritivo do imodvel, certiddes negativas e outros
documentos, o usucapiente podera apresentar o pedido ao Registro de
Iméveis em cuja circunscrigdo esteja localizado o imdével usucapiendo, onde
sera protocolado, autuado e tomadas todas as providéncias necessarias ao
reconhecimento da posse aquisitiva da propriedade imobiliaria e seu registro
em nome do possuidor. E um trabalho desenvolvido em conjunto entre o
Tabelido e o Registrador Imobiliario.

Significativa vantagem do pedido extrajudicial reside na simplificagao
procedimental. Cabera ao advogado, na condigdo de representante do usucapiente,
instruir o requerimento com ata notarial, planta e memorial descritivo, certiddes
negativas e justo titulo ou quaisquer documentos que comprovem a origem,
continuidade, natureza e tempo de posse. O pedido sera autuado pelo registrador.
Sera dada ciéncia a todos os interessados (confrontantes, proprietarios, Estado e
terceiros). Doravante, o oficial do registro de imdveis acolhera ou denegara o pedido.
Eventual rejeigcao, todavia, ndo impedira o interessado de ajuizar acdo de usucapiao
pelo procedimento comum do CPC/15.

Quanto as vantagens do pedido extrajudicial, Antao (2015, p. 02) consigna:

A previsdo da usucapido na modalidade extrajudicial € um avango para a
regularizacao fundiaria no Brasil, pois além das suas principais vantagens
de agilidade e celeridade, esta prové seguranga juridica a todo o
procedimento.

A usucapiao extrajudicial permite clara percepcao quanto ao rito procedimental,
gerando maior compreensao pelos envolvidos, agilidade, simplificacdo e rapidez na
solugdo do pedido. Pelas vias judiciais, as a¢des de usucapidao costumam durar
anos, dificultando seu acompanhamento e a programacao por parte dos envolvidos.

O novo procedimento reune inumeras vantagens, sendo as principais:

a) Desjudicializac&o, desafogando o judiciario;
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b) Visdo processual, com a sistematizacdo dos atos processuais,
desburocratizando a aquisi¢ao de propriedade pela prescrigao aquisitiva;

c) Economia, sendo a usucapiao extrajudicial mais vantajosa economicamente;

d) Celeridade, sendo possivel ser resolvida em semanas, dependendo das
circunstancias;

e) Efetividade, pela concretizagdo do direito pleiteado e obtengao da satisfagao
da pretensdo manifestada;

Inumeras sdo as vantagens trazidas pelo novo procedimento da usucapido
extrajudicial, o que possibilita confianga, praticidade e seguranga juridica do direito

pleiteado. Neste intento, afirma Proenga (2017, p. 03):

Com a possibilidade desse procedimento ser feito em cartério, é possivel
adquirir a propriedade do bem com toda a seguranga juridica desse
processo, e de uma forma mais rapida. Outra vantagem é a reducgdo dos
custos, porque nao se arcara com as custas judiciais, somente as taxas
obrigatérias dos cartérios. Desse modo, em menos tempo € com custos
menores o cidadado pode se ver dono legal e regular do imével que ocupa.

Dando énfase as vantagens da usucapido extrajudicial, menciona Costa
(2015, p. 02):

As vantagens do pedido extrajudicial de usucapido é o fator tempo/custo,
Oou seja, para aqueles que possuem toda a documentagdo em ordem,
bastara apresenta-la no Cartério de Registro de Imoveis competente e
realizar o pagamento de uma taxa unica ao Cartério a fim de que haja
todo o tramite interno para obtencéo da propriedade de bem imével pela
via de usucapiao, o que nao ocorre perante o Poder Judiciario diante do
imenso numero de processos que tramitam nos Foéruns, além do alto
custo da agdo de usucapido, em especial quando ha a necessidade de
realizacdo de pericia para apuragdo de medidas do bem imével e
estabelecimento das limitagdes com apontamento dos confinantes.

Pelo aspecto social e econbmico, uma das inovagdes mais importantes
efetivadas a partir da vigéncia do Cddigo de Processo Civil de 2015, sem duvida, € a
usucapiao extrajudicial, pois gera tranquilidade por parte do usucapiente, por
vislumbrar que a propriedade pode ser adquirida de forma mais simples, rapida e

menos onerosa.
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2.3 ASPECTOS PRAGMATICOS DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Em conformidade com o disposto no caput do art. 216-A da Lei n® 6.015/73,
Lei de Registros Publicos, a partir da vigéncia do CPC/15 e das alteragdes oriundas
da Lei n° 13.465/2017, sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente
perante o cartorio do registro de imdveis da comarca em que estiver situado o imovel
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado ou por
defensor publico. O referido pedido devera ser instruido com os documentos

previstos no proprio art. 216-A, conforme abaixo transcrito:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que
estiver situado o imdével usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado, instruido com: (Incluido pela Lei n® 13.105, de
2015)

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e de seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias,
aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei n°13.105, de 16 de margo de
2015 (Codigo de Processo Civil); (Redacdo dada pela Lei n° 13.465, de
2017)

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
respectivo conselho de fiscalizagio profissional, e pelos titulares de direitos
registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo ou na
matricula dos imdveis confinantes; (Redacao dada pela Lei n° 13.465, de
2017)

Il - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imével
e do domicilio do requerente; (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015)

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.(Incluido pela Lei n°
13.105, de 2015) (BRASIL, 2017b, p. 37)

No Estado de Minas Gerais, o Provimento n° 260/CGJ/2013 codifica os atos
normativos da Corregedoria-Geral de Justica relativos aos servigos notariais e de
registro. O art. 234 da referida norma, apds a edi¢do do Provimento n° 325, de 20 de
maio de 2016, passou a prever que a ata notarial pode ter por objeto, atestar o

tempo de posse para fins de reconhecimento de usucapiao:
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Art. 234. A ata notarial, dotada de fé publica e de forca de prova pré-
constituida, é o instrumento em que o tabelido, seu substituto ou
escrevente, a pedido de pessoa interessada, constata fielmente os fatos, as
coisas, pessoas ou situagbes para comprovar a sua existéncia ou o seu
estado.

Paragrafo unico. A ata notarial pode ter por objeto:

[...]

V - atestar o tempo de posse do requerente e de seus antecessores,
conforme o caso e suas circunstancias, para fins de reconhecimento de
usucapido. (Inciso V acrescentado pelo Provimento n°® 325, de 20 de maio
de 2016) (MINAS GERAIS, 2013, p. 76)

A ata notarial, por sua vez, deve ser redigida em conformidade com as
normas em vigor. Em Minas Gerais, com a edigdo do Provimento 325/CGJ/2016,
consolidado a partir das alteragdes advindas do CPC/15, a ata notarial destinada ao
reconhecimento extrajudicial de usucapiao, além de observar os requisitos gerais de
qualquer ata, devera contar com observancia a requisitos especificos, conforme
previsto no § 3° do art. 235 do Provimento 325/CGJ/2016:

Art. 235. Sao requisitos de conteudo da ata notarial:

| - data e lugar de sua realizagdo, indicando a serventia em que tenha sido
lavrada;

Il - nome e individualizagdo de quem a tiver solicitado;

Il - narracao circunstanciada dos fatos;

IV - declaragdo de ter sido lida ao solicitante e, sendo o caso, as
testemunhas, ou de que todos a leram;

V - assinatura do solicitante e, sendo o caso, das testemunhas, bem como
do tabelido de notas, seu substituto ou escrevente, encerrando o ato.

§ 1°. Aplicam-se a ata notarial as disposi¢des do art. 156 deste Provimento,
no que forem cabiveis.

§ 2° Recusando-se o solicitante a assinar a ata, sera anotada a
circunstancia no campo destinado a sua assinatura.

§ 3°. A ata notarial para fins do disposto no inciso V do paragrafo unico do
art. 234 deste Provimento consignara, além de outras circunstancias,
conforme o caso, o depoimento da testemunha e/ou da parte interessada
sobre: (§ 3° acrescentado pelo Provimento n° 325, de 20 de maio de 2016)

| - 0o nome do atual possuidor do imovel usucapiendo; (Inciso | acrescentado
pelo Provimento n°® 325, de 20 de maio de 2016)

Il - a identificagdo do imdvel usucapiendo, suas caracteristicas, localizacao,
area e eventuais construgdes e/ou benfeitorias nele edificadas; (Inciso Il
acrescentado pelo Provimento n°® 325, de 20 de maio de 2016)

Il - os nomes dos confrontantes e, se possivel, de eventuais titulares de
direitos reais e de outros direitos incidentes sobre o imével usucapiendo e
sobre os iméveis confinantes; (Inciso Ill acrescentado pelo Provimento n°
325, de 20 de maio de 2016)

IV - 0 tempo de posse que se sabe ser exercido pela parte interessada e por
eventuais antecessores sobre o imovel usucapiendo; (Inciso IV
acrescentado pelo Provimento n°® 325, de 20 de maio de 2016)
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V - a forma de aquisicdo da posse do imdével usucapiendo pela parte
interessada; (Inciso V acrescentado pelo Provimento n°® 325, de 20 de maio
de 2016)

VI - eventual questionamento ou impedimento ao exercicio da posse pela
parte interessada; (Inciso VI acrescentado pelo Provimento n°® 325, de 20 de
maio de 2016)

VII - a continuidade e a durabilidade do exercicio da posse pela parte
interessada; (Inciso VIl acrescentado pelo Provimento n® 325, de 20 de maio
de 2016)

VIl - o exercicio da posse com animo de dono pela parte interessada;
(Inciso VIl acrescentado pelo Provimento n°® 325, de 20 de maio de 2016)

IX - quem ¢é reconhecido como dono do imoével usucapiendo. (Inciso IX
acrescentado pelo Provimento n® 325, de 20 de maio de 2016) (MINAS,
GERAIS, 2013, p. 76-77).

O Art. 1.018-A § 1°, do Provimento n°® 260/CGJ/2013, com redacao dada pelo
Provimento n° 325/CGJ/2016 especifica os documentos que deverdo instruir o

requerimento de usucapiao extrajudicial:

§ 1° O requerimento de que trata o caput deste artigo sera assinado pelo
advogado e instruido com os seguintes documentos:

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

Il - planta e memorial descritivo assinados por profissional legalmente
habilitado, com prova de ART ou RRT no respectivo conselho de
fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na
matricula dos imdveis confinantes;

Il - certiddes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da Justiga
Federal provindas do local da situagdo do imével e do domicilio do
requerente, expedida em nome: a) do requerente e do respectivo conjuge;
b) do requerido e do respectivo cdnjuge; c) de todos os demais possuidores
e dos respectivos conjuges, em caso de sucessao de posse, que € somada
a do requerente para se completar o periodo aquisitivo de usucapiao;

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 imével (IPTU ou ITR);

V - descri¢do georreferenciada, nas hipéteses previstas na Lei n°® 10.267, de
2001, e nos seus decretos regulamentadores;

VI - procuragdo outorgada ao advogado. (MINAS GERAIS, 2013, p. 290)

Nos termos do art. 1.018-B do Provimento n° 260/CGJ/2013, com redacao
dada pelo Provimento n° 325/CGJ/2016, no Estado de Minas Gerais o requerimento
de usucapido extrajudicial contera os requisitos da peti¢cao inicial, observando-se, no

que couber, o disposto no art. 319 do Cdédigo de Processo Civil, bem como indicara:
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| - o tipo de usucapido requerido, seja: a) ordinario (art. 1.242 e 1.379 do
Cédigo Civil), inclusive em sua modalidade com prazo reduzido (paragrafo
unico do art. 1.242 do Caodigo Civil); b) extraordinario (art. 1.238 do Cdédigo
Civil), inclusive em suas modalidades com prazo reduzido (paragrafo unico
do art. 1.238 e art. 1.240-A do Cadigo Civil); ou c) constitucional (arts. 183 e
191 da Constituicao da Republica, reproduzidos nos arts. 1.239 e 1.240 do
Cddigo Civil e nos arts. 9° a 12 da Lei n°® 10.257, de 2001);

Il - eventual edificacdo e/ou benfeitoria existentes na area usucapienda;

Il - 0 nome e a qualificagdo completa de todos os possuidores anteriores
cujo tempo de posse tiver sido somado a do requerente para completar o
periodo aquisitivo;

IV - o numero da matricula da area onde se encontra inserido o imével
usucapiendo, ou a informacao de que nao se encontra matriculado;

V - o valor atribuido ao imével;

VI - o nome, o nimero de inscricdo na OAB, o enderego completo, o nimero
do telefone e o enderego de e-mail do advogado que representar o
requerente. (MINAS GERAIS, 2013, p. 291-292)

Para a formalizagdo do pedido pela via extrajudicial, devera o advogado ou
defensor publico redigir requerimento contendo a ata notarial lavrada pelo tabelido
de notas, destinada a instruir o procedimento de reconhecimento extrajudicial de
usucapiao, com o objetivo de atestar o tempo de posse do requerente e de seus
antecessores, conforme o caso, e suas circunstancias.

Relativamente a representagdo processual, € cedico que o interessado
podera ser representado por advogado ou ainda por defensor publico, quando for
hipossuficiente e ndo reunir condigbes de custear os gastos com a contratagdo de

causidico particular. Nesse sentido, Tartuce (2016, p. 339):

Lamenta-se a falta de mencdo ao defensor publico, para os mais
necessitados. Todavia, a viabilidade de sua atuagdo, ndo havendo a
possibilidade de o interessado arcar com os custos advocaticios, pode ser
retirada do art. 185 do CPC/2015.

O requerimento deve obedecer as regras basicas de uma peticdo inicial,
inclusive indicando qual a espécie de usucapiao que esta sendo pleiteada, o que
permitira ao oficial cartorario constatar se é cabivel ou ndo, e se a documentacao é
suficiente para a admissibilidade do pedido.

E livre a escolha do tabelido de notas, entretanto, ele esta restrito aos limites

de sua competéncia territorial. Cabe ao requerente especificar a modalidade de
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usucapiao que constitui objeto do pedido, que devera estar acompanhado, portanto,
da ata notarial, da planta e memorial descritivo, das certiddes negativas, justo titulo
ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, a descricdo georreferenciada do bem, assim como os
demais requisitos. A apresentacdo da documentacdo deve ser feita perante o
Servigco Registral Imobiliario competente, cabendo ao Oficial a analise, para fins de
aceitagcao ou nao do pedido.

Assumpcédo Neves (2016) reconhece que a planta do imovel é essencial,
porque € nela que os confinantes e os titulares de direitos reais sobre os bens

confinantes expressam sua anuéncia com a usucapiao. E ressalta:

Caso a planta 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 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. (NEVES, 2016,
p. 1.673)

O requerente deve apresentar justo titulo ou outra documentagdo que
comprove a origem da posse, sua continuidade, seu tempo de duragdo e
pagamento dos tributos inerentes ao imével (IPTU ou ITR).

Para fins de requerimento de usucapiao judicial, a juntada do comprovante de
pagamento de impostos ndo € essencial, sendo assim, o requerente pode ter
impostos pendentes (IPTU, ITR), pois eventual inadimpléncia ndo é causa impeditiva
para ingresso nas vias judiciais. Na usucapiao extrajudicial, de igual modo, ndo ha
essa exigéncia, porém, quando os impostos estdo em dia, havendo provas de
melhorias no imoével, fica demonstrado que o requerente realmente age como se
dono fosse.

Os paragrafos 1° ao 10° do art. 216-A da Lei de Registros Publicos regem o
procedimento de aquisi¢ao da propriedade via usucapiao extrajudicial.

Apds protocolo, o pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o
prazo da prenotacdo até o acolhimento ou a rejeicdo do pedido. Via de regra a

prenotacado tem validade de 30 dias, sendo que, uma vez cancelada devera ser
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emitido novo numero, entretanto, na usucapido extrajudicial, o registrador podera
prorrogar o prazo caso ainda nao tenha cumprido todas as exigéncias.

Em conformidade com o disposto no § 2° do art. 216-A da Lei de Registros
Publicos, com redagédo dada pela Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017, se a planta
nao contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imdveis
confinantes, o titular sera notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou
pelo correio com aviso de recebimento, para manifestar consentimento expresso em
quinze dias, interpretado o siléncio como concordancia.

Ao refletir quanto a exigéncia exposta no paragrafo anterior, Martha El Debs

apresenta posicionamento critico nos seguintes termos:

O procedimento para o usucapido foi simplificado e ficou mais célere.
Todavia, a disposicédo que prevé a anuéncia expressa do antigo proprietario
(§2° do art. 216-A), pareceu-nos inadequado ao procedimento tendo em
vista que a usucapiao € um instituto relativamente ao qual ndo é exigido,
necessariamente, consenso ou concordancia entre requerente e requerido,
como ocorre no procedimento de retificacdo extrajudicial — este sim,
caracteristicamente consensual — ja que, ainda que ausente o consenso, se
preenchidas as condigdes legais pelo usucapiente, este estara em plenas
condi¢gdes de adquirir a propriedade extrajudicial da usucapido, pode-se
estimar que ele vira a ter um bom funcionamento como instrumento de
regularizacdo fundiaria, especialmente dirigido aqueles casos em que
houver um prévio negdcio entre usucapiente e o titular do dominio do imével
(o que sera espelhado pela presenca do justo titulo). Restara, entretanto,
um problema dificil para a hipétese em que haja o siléncio do titular do
direito real sem a realizagdo do procedimento (§2° do art. 216-A), mas
signifique indiferenga as conseqiéncias de sua nao manifestagédo expressa,
que talvez venha a ser uma hipétese bastante recorrente no futuro, dada a
forma como o procedimento foi concebido. (EL DEBS, 2015, p. 778)

Cabera ao oficial de registro de imdveis dar ciéncia do pedido de usucapido 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.

O registrador devera dar publicidade sobre a usucapidao, promovendo
publicacdo de edital em jornal de grande circulagdo para que terceiros tomem
conhecimento da aquisi¢do da usucapiao via extrajudicial, e possam se manifestar,

em 15 dias, caso tenham interesse.
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Transcorrido o prazo 15 dias apds a publicacdo do edital, sem pendéncia de
diligéncias, achando-se em ordem a documentagao, o oficial de registro de imdveis
registrara a aquisicao do imovel com as descrigdes apresentadas, sendo permitida a
abertura de matricula, se for o caso. Para a elucidagdo de qualquer ponto de
duvida, poderao ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de
imoveis.

Apesar de haver varios requisitos a serem preenchidos, para o pedido
extrajudicial, além da publicidade, € imprescindivel a auséncia de litigio, sendo
necessaria a concordancia expressa do titular do dominio e dos confinantes.

Ao final das diligéncias, ndo estando a documentagdo em ordem, o pedido sera
rejeitado pelo oficial de registro de imoveis. Nessa hipétese, o requerente podera
fazé-lo de forma judicial em agdo de usucapiao.

A propésito, o Forum Permanente de Processualistas aprovou o Enunciado n°
25 no sentido de que a inexisténcia de regulamentagao do procedimento especifico
da usucapidao extrajudicial pela lei de ritos ndo impede a propositura de eventual

acao de forma judicial:

Enunciado n°® 25, FPPC: A inexisténcia de procedimento judicial especial
para a agédo de usucapido e de regulamentacdo da usucapido extrajudicial
nao implica vedagédo da acgao, que remanesce no sistema legal, para qual
devem ser observadas as peculiaridades que lhe sao proprias,
especialmente a necessidade de citagdo dos confinantes e a ciéncia da
Unido, do Estado, do Distrito Federal e do Municipio (BRASIL, 2018, p. 10).

E preciso defender, todavia, que na hipétese de indeferimento do pedido pelo
oficial cartorario, se a rejeicdo for motivada por irregularidades na documentacgao e
nao devido a impugnagado ao pedido, nada impede a repeticdo do pedido na via
administrativa, cabendo ao requerente, nesse caso, sanar as irregularidades que
motivaram a rejeicao do pedido anterior.

Aspecto relevante suscitado pela doutrina diz respeito a possibilidade de o
oficial do registro de iméveis recusar a prova relativa ao tempo de posse atestado na

ata notarial. Nessa seara, discorre Pessoa (2016, p. 1.433):
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Questao interessante suscitada pela inovagao diz respeito a possibilidade
de recusa, pelo oficial do registro de iméveis, da prova relativa ao tempo de
posse, aspecto a ser atestado, segundo o § 1°, a partir de ata notarial
elaborada por tabelido. Nao obstante a fé de que revestidas as declaragbes
desse, o certo é que a ata contera, em boa medida, o testemunho de
terceiros, em relagdo aos quais a fé publica atinge apenas o fato em si da
prestacdo das declaragdes, nao a veracidade dessas (]...] arts. 405 e 408,
paragrafo Unico, do CPC)

Ocorre, porém que, nos termos do art. 2016-A, § 10 da lei n° 6.015/73, se,
porventura, ocorrer impugnacdo do pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapiao, apresentada por qualquer dos titulares de direito reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo e na matricula
dos imoveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por algum terceiro
interessado, o oficial de registro de imdveis remetera os autos ao juizo competente
da comarca da situagdo do imovel, cabendo ao requerente emendar a petigao inicial
para adequa-la ao procedimento comum.

Eventual impugnacédo ao pedido de usucapido extrajudicial a ser formulado
pelo interessado devera ser formalizado através de advogado, conforme consignado
no Enunciado n° 368 do Forum Permanente de Processualistas Civis (FPPC), nos
seguintes termos: “A impugnagado ao reconhecimento extrajudicial da usucapiao
necessita ser feita mediante representagao por advogado.” (BRASIL, 2018, p. 49)

Ainda em conformidade com o panorama normativo remissivo a usucapiao
extrajudicial, os §§ 11 a 15 do art. 216-A da Lei de Registros Publicos, dispde como
proceder quando o imoével usucapiendo for unidade de condominio edilicio, nos

termos seguintes:

Art. 216-A

[...]

§ 11. No caso de o imdvel usucapiendo ser unidade autdbnoma de
condominio edilicio, fica dispensado consentimento dos titulares de direitos
reais e outros direitos registrados ou averbados na matricula dos iméveis
confinantes e bastara a notificagdo do sindico para se manifestar na forma
do § 2° deste artigo. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 12. Se o imdvel confinante contiver um condominio edilicio, bastara a
notificagdo do sindico para o efeito do § 2° deste artigo, dispensada a
notificagao de todos os condéminos. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)
§ 13. Para efeito do § 2°deste artigo, caso ndo seja encontrado o
notificando ou caso ele esteja em lugar incerto ou ndo sabido, tal fato sera
certificado pelo registrador, que devera promover a sua notificagcao por edital
mediante publicagéo, por duas vezes, em jornal local de grande circulagéo,
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pelo prazo de quinze dias cada um, interpretado o siléncio do notificando
como concordancia. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 14. Regulamento do érgao jurisdicional competente para a correi¢ao das
serventias podera autorizar a publicacao do edital em meio eletrénico, caso
em que ficara dispensada a publicagdo em jornais de grande
circulagdo. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 15. No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que trata o
inciso IV do caput deste artigo, a posse e os demais dados necessarios
poderdo ser comprovados em procedimento de justificacdo administrativa
perante a serventia extrajudicial, que obedecera, no que couber, ao disposto
no § 5° do art. 381 e ao rito previsto nos arts. 382 e 383 da Lei n° 13.105, de
16 margo de 2015 (Codigo de Processo Civil). (Incluido pela Lei n° 13.465,
de 2017) (BRASIL, 2017b, p. 38)

No curso procedimental administrativo, todas as intimagdes destinadas ao
requerente serao feitas na pessoa do seu advogado, preferencialmente por meio
eletrénico.

O ndo atendimento as intimacbes, cumulada com a paralisacdo do
procedimento por mais de 30 (trinta) dias, podera caracterizar omissao do
interessado em atender as exigéncias que lhe forem formuladas, acarretando a
rejeicdo e o arquivamento do pedido, com o cancelamento dos efeitos da
prenotagdo, nos termos do art. 205 da Lei dos Registros Publicos e do Provimento
260/CGJ/2013 (§ 2° do art. 1.018-C).

Quanto a eficacia da decisdo que reconhece a usucapido, &€ sempre
declaratoria. Tanto no procedimento judicial, quanto no extrajudicial, o juiz ou oficial
do cartério declarara que o requerente faz jus ao pedido, portanto, declarard o
requerente proprietario do imovel usucapido. Neste sentido, afirma Habermann
Junior (2016, p. 13):

A acdo de usucapiao exibe natureza declaratdria, sendo que aquele que
alega prescri¢gdo da agao visa a declaragdo do dominio da coisa, também
chamada de prescricdo aquisitiva, que favorece o usurpador contra o
verdadeiro proprietario.

O requerimento rejeitado por inércia do interessado podera ser renovado,
iniciando-se novo procedimento, com nova prenotagdo e nova autuacdo, e sera

submetido a nova qualificagcdo, podendo ser aproveitados, conforme o caso, os


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art7
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art7
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art7
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art7
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documentos e os atos regularmente praticados anteriormente, caso n&do haja

prejuizo para terceiros, conforme Provimento 260/CGJ/2013 (§ 3° do art. 1.018-C).

3 CONSIDERAGOES FINAIS

A usucapidao extrajudicial representa um inovador e proeminente
procedimento instituido no cenario juridico contemporéneo, com significativo
potencial para garantir o acesso a justica de forma rapida e efetiva nas hipéteses em
que for utilizado.

Tal qual ocorre com o divorcio e o inventario extrajudicial, a usucapiao
administrativa representa medida compativel com o ordenamento juridico
contemporaneo, fundando no sistema multiportas de acesso a justica, que preza
pela valorizagdo de métodos adequados de demandas e conflitos, ndo restringindo
as formas de solugao de controvérsias e reconhecimento de direitos exclusivamente
ao Poder Judiciario.

A usucapiao extrajudicial passou a ser permitida no Brasil a partir de margo
de 2016, com a entrada em vigor do CPC/15 (Lei 13.105/15), que acrescentou a Lei
de Registros Publicos (6.015/73), o art. 216-A, que trata especificamente dessa
tematica. Por conseguinte, a Corregedoria-Geral de Justica de Minas Gerais criou
capitulo especifico sobre a usucapido extrajudicial no Codigo de Normas dos
Cartérios (Provimento 260/CGJ/2013), que sistematizou todo o procedimento
perante os tabelionatos e registradores de imdveis.

A via extrajudicial representa uma faculdade e ndo uma obrigagdo para os
interessados, que poderao optar pelo procedimento extrajudicial ou propor a agao
judicial convencional.

Sao perceptiveis as vantagens advindas do procedimento administrativo para
o reconhecimento da usucapiao, inclusive no que se refere ao fator custo/tempo que,
em comparagao com a agao judicial de usucapido, permite a demonstragcdo quanto a
adequacao e viabilidade do procedimento extrajudicial, por se apresentar menos
oneroso e mais célere, podendo todo o processo ser resolvido em poucas semanas,
a depender das circunstancias, demonstrando, portanto, ser mais vantajoso para o

cidadao.
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Se, contudo, ndo for possivel a comprovacdo da posse e aquisicdo da
propriedade através da usucapido extrajudicial, depois de esgotados os recursos
administrativos, € admissivel a judicializagao do pedido, nos termos convencionais.

O trabalho discorreu sobre a possibilidade de regularizagdo de propriedades
imobiliadrias através da usucapido extrajudicial a partir do Codigo de Processo Civil
de 2015. Especificamente, abordou o instituto da usucapido extrajudicial,
distinguindo-o do procedimento judicial, expondo suas vantagens no contexto
material e processual, bem como procedeu a analise quanto aos requisitos do
procedimento administrativo.

Conclui-se, portanto, que pelo aspecto social e econdbmico, uma das
inovagdes mais importantes introduzidas no ordenamento juridico com a vigéncia do
Caodigo de Processo Civil de 2015, sem duvida, foi a usucapido extrajudicial, pois
além de contribuir para a desjudicializacdo de demandas, permite o reconhecimento
de direitos e o acesso a justica de forma célere e efetiva, garantindo, assim, a
satisfacdo do cidadao e o alcance dos verdadeiros objetivos centrais das normas,

pautados no reconhecimento de direitos e no efetivo alcance da justiga.
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