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RESUMO

O novo Cddigo de Processo Civil introduziu uma nova forma de usucapiéo
realizada direto perante a serventia de registro imobiliario, que proporcionou maior
celeridade e diminuigdo de custos, ao seguir o paradigma da desjudicializagdo dos
procedimentos de jurisdicdo voluntaria.

Além disso, essa nova modalidade de usucapiao contribuira para o problema
da morosidade dos processos judiciais de reconhecimento da usucapido, que, via de
regra, duram anos ou, até mesmo, décadas para declarar a propriedade. Ao longo
do processo, 0 possuidor que requerer a usucapido, ainda que cumpridos os
requisitos legais para a aquisigédo originaria da propriedade, tera que aguardar longo
periodo até que seja registrada a sentenga declaratoria da propriedade. Nesses
casos, enquanto nao for reconhecida a propriedade pelo Poder Judiciario, somente a
posse podera ser transferida, j@ que o imével ainda esta registrado em nome do
proprietario.

Dessa forma, pretende-se demonstrar os beneficios trazidos pela usucapiao
extrajudicial, principalmente, pela celeridade do procedimento que permite a
regularizacédo da titularidade formal da propriedade, nos quais muitas vezes houve
um negocio juridico entre o possuidor e o proprietario, mas alguma irregularidade
impediu a transferéncia da propriedade. Logo, permite-se a regularizagdo da
titularidade formal da propriedade, em procedimento extrajudicial rapido, seguro e
eficaz, conduzido por profissional do direito, com conhecimento especializado sobre
0 assunto.

Também sera analisada a Lei 13.645 de 2017 e o Provimento 65 do Conselho
Nacional de Justica, que promoveram profundas alteracbes na usucapiao
extrajudicial, como, por exemplo, a presungdo de concordancia do proprietario que
for notificado e se manter silente. Com isso, a inércia do proprietario notificado nao
impede o prosseguimento na via administrativa, desde que ndo haja impugnagao
expressa do proprietario ou dos demais legitimados.

Contudo, diante do reduzido periodo de vigéncia, inumeros questionamentos
ainda existem sobre a usucapido extrajudicial, razdo pela qual €& importante
aprofundar o estudo do Direito Civil e do Direito Notarial e Registral, com o intuito de

investigar os avangos juridicos produzidos pela usucapido extrajudicial.



Palavras-chave: Usucapido extrajudicial, Regularizacdo das propriedades, Registro

Imobiliario.

ABSTRACT

The new Code of Civil Procedure introduced a new form of usucaption performed
directly before at the Real Estate Registry, which provided greater speed and cost
reduction, by following the paradigm of the reducing judicial involvement in

procedures of voluntary jurisdiction.

This new type of usucapion will contribute to solve the problem of the delay of legal
proceedings to recognize usucapion, which, as a rule, last for years or even decades
to declare ownership. Throughout the process, even if satisfied the legal
requirements for the acquisition of the property have been, the possessor will have to
wait for a long period until the rocognition of the property. In such cases, only the
possession may be transferred, since the property is still registered in the name of

the owner.

It is intended to demonstrate the benefits brought by administrative usucaption,
mainly due to the speed of the procedure that allows the regularization of formal
ownership of the property, in which there was often a legal transaction between the
possessor and the owner, but some irregularity prevented transfer the ownership.
Therefore, it is possible to regularize the formal ownership of the property, in a fast,
safe and effective non judicial procedure, conducted by a legal professional, with

specialized knowledge on the subject.

It will also analyze Law 13.645 of 2017 and Provision 65 of the CNJ, which promoted
great changes in administrative usucaption, such as the presumption of agreement of
property that is notified and remain silent. Thus, the inertia of the notified owner does
not prevent the continuation of the administrative route, provided that there is no

express challenge of the owner or other legitimated parties.



However, in the face of the short period of validity, many questions still exist about
administrative usucaption, which is why it is important to deepen the study of Civil
Law and Notarial and Registral Law, in order to investigate the legal advances

produced by extrajudicial misappropriation.

Keywords: Administrative usucaption, Regularization of properties, Real Estate

Registry.
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1 INTRODUGCAO

O presente trabalho pretende analisar a importancia da usucapido
extrajudicial na regularizagdo da titularidade formal das propriedades,
principalmente, a partir da vigéncia da Lei 13.105 de 2015, que acrescentou na Lei

de Registro Publicos a usucapido extrajudicial.

E notdrio no Brasil o elevado percentual de iméveis irregulares que se situam
fora do sistema legal de protecgéao juridica, que impede o registro imobiliario de refletir
a situacao fatica existente, o que gera inseguranca juridica nos negocios imobiliarios

e desestimula a circulagéo de riquezas.

Neste cenario de irregularidade registral, frequentemente, a Unica alternativa
para o possuidor é recorrer a usucapiao, com a finalidade de declarar a aquisicdo da
propriedade por decisdo judicial. Contudo, tais processos judiciais, ordinariamente,
se estendem por anos, em razéo da elevada carga probatdria e do grande numero

de interessados a serem citados.

O problema levantado € a insuficiéncia das formas tradicionais de usucapiao
judiciais, no processo de regularizagao da titularidade formal das propriedades, em
virtude da morosidade do Poder Judiciario para declarar a aquisi¢cao da propriedade

pelo decurso do tempo.

Alids, a vagareza provocada pelo grande volume de demandas submetidas
ao Poder judiciario € um dos maiores problemas enfrentados nos dias atuais,
mitigando o direito fundamental da razoavel duragéo do processo’. A sobrecarga
dos tribunais e a necessidade de decisbes eficazes, representa um paradoxo que

impde uma reflexdo sobre um novo sistema de justica, formado pelas instancias

' Constituicdo Federal de 1988. Art. 5° Todos sdo 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:

[...]

LXXVIIIl a todos, no ambito judicial e administrativo, sdo assegurados a razoavel duragéo do
processo e 0s meios que garantam a celeridade de sua tramitacao.
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judiciais e nao judiciais, com a atribuicdo de novas competéncias para a resolu¢ao

de conflitos.

Desde a edicdo da Emenda Constitucional 45, que promoveu a chamada
reforma do Judiciario, criando o Conselho Nacional de Justica (CNJ) e inovando
acerca dos juizados especiais, tem se buscado encontrar mecanismos alternativos

para “desafogar” os tribunais.

Ao lado da necessidade de respostas mais eficazes e céleres aos anseios da
sociedade, é possivel constatar uma tendéncia de desjudicializacéo? dos conflitos,
isto é, a fuga do Judiciario para a esfera extrajudicial, na medida em que novas
atribuicbes sao conferidas aos notarios e registradores. Retira-se a exclusividade do
Poder Judiciario nos procedimentos de jurisdicdo voluntaria, marcados pela
auséncia de conflito, de maneira que novas atribui¢des sado outorgadas as serventias

notariais e de registro.

Nesse contexto, a atuacdo extrajudicial ganha importancia, tanto na
prevencgao de litigios, quanto na redugdo do numero de processos ajuizados, ja que
parcelas de competéncia do Poder Judiciario sido deslocadas para a esfera
extrajudicial. Como exemplo disso, pode-se citar o Cdédigo de Processo Civil de
2015 que reforcou a possibilidade da separagao, divorcio, inventario e partilha
formalizados por escritura publica e introduziu, no ordenamento juridico, a usucapiéao
extrajudicial, suscetiveis de serem realizados nas serventias de notas e de registro.
A usucapido, outrora privativa da esfera judicial e marcada pela lentiddo, torna-se
passivel de se desenvolver perante o registro de imdveis, de forma rapida, segura e

menos onerosa.

A hipétese discutida € que a usucapido extrajudicial contribuirda no processo
de regularizagdo das propriedades imobiliarias de forma rapida, segura e eficiente,
de forma a atribuir a qualidade de proprietario formal ao antigo possuidor e sanar os
vicios que impediram a transmissdo normal da propriedade. Desse modo, pretende-
se analisar os beneficios proporcionados, tanto nas hipoteses de éxito do

procedimento extrajudicial, como quando houver impugnagao na via administrativa,

2 0 termo desjudicializagéo é um neologismo, que n&o havia previsdo na lingua portuguesa,
mas foi criado com o intuito de expressar o fendmeno juridico de solugao de conflitos fora do
Poder Judiciario.

3 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. 7a ed. So Paulo: Forense, 2017, p. 812.
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tornando necessaria a busca da esfera judicial. Ou seja, serdo examinadas as
vantagens do prévio requerimento da usucapido administrativa, apesar do seu

insucesso pela discordancia de qualquer interessado.

Logo, objetiva-se testar as melhorias provocadas pela usucapiao extrajudicial,
ainda mais a partir da edi¢cdo da Lei 13.465, de 11 de julho de 2017 e do Provimento
65 do Conselho Nacional de Justica que ampliaram a eficacia do instituto, ao
presumir a anuéncia do proprietario que for notificado e se manter silente. Ou seja, é
criada uma presuncgéo legal de concordancia do proprietario que for cientificado e se
omitir, do mesmo modo que ja ocorre nos procedimentos de retificacdo de registro

ou averbacao previsto no art. 213 da Lei 6.015/73.

A usucapido extrajudicial, além de contribuir para a retirada de inumeros
processos do ambito judicial, sera presidida pelo oficial de registro de iméveis, que é
um profissional do direito, delegatario de servigo publico, com especializagdo na
atividade registral, que reune todo o acervo do imével usucapido, bem como dos

imoveis limitrofes.

Certamente, o procedimento trara diversos beneficios para a coletividade,
ainda mais, a partir da constatagdo de que grande parte dos procedimentos judiciais
de usucapido sao caracterizados pela existéncia de relagdo juridica entre o
usucapiente e o usucapido, a qual, contudo, foi inabil para transferir a propriedade.
Ao contrario do que muitos acreditam, sdo reduzidos os casos de usucapidao cuja
aquisicdo da posse ocorreu sem qualquer relagdo juridica com o proprietario do

imovel*.

Vale lembrar que o procedimento tramitara pela via extrajudicial enquanto nao
houver oposigdo do proprietario ou de qualquer outro interessado. Ou seja, a partir
da impugnacao o registrador devera tentar conciliar as partes, e se n&o for possivel,
o procedimento serda encaminhado para a esfera judicial, com a finalidade de

oportunizar o contraditério e a ampla defesa.

* Noticia obtida em reportagem da TV Registradores, em entrevista aos juizes Marcelo
Benacchio, titular da 22 Vara de Registros Publicos de Sao Paulo, e Tania Ahualli, titular da
12 Vara de Registros Publicos da Capital, disponibilizada em 22/03/2016. Disponivel em:
<http://iregistradores.org.br/registradores-entrevista-juizes-tania-ahualli-e-marcelo-
benacchio-tema-usucapiao-administrativa/>.
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Ocorre que, ainda que haja objecéo durante o procedimento extrajudicial, este
reduzira a atividade probatéria em juizo, pois grande parte da instrugdo do feito fora
adiantada. Com isso, o juiz podera centralizar sua atengdo no ponto controvertido da

usucapiao.

No inicio do trabalho, sera examinada a evolugao da concepc¢ao do direito de
propriedade, desde sua compreensdo como direito subjetivo absoluto até o
surgimento da fungdo social, que impo&s limites aos direitos do proprietario e criou

deveres positivos em favor da coletividade.

Ja ao longo do capitulo terceiro, sera tratada a desjudicializagdo e a novas
atribuicbes conferidas aos notarios e registradores, que foram bem recebidas pela

sociedade em geral.

Mostra-se importante também analisar a relevancia do sistema de registro
imobilidrio para a protegdo juridica da propriedade, principalmente, no que diz
respeito a reducdo dos custos de informacgédo, diminuicdo de riscos e garantia da
publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos direitos reais, imprescindivel

para o aumento dos negocios imobiliarias e a circulagéo de riquezas.

Para isso, sera necessario analisar a origem do registro de imdveis no pais,
ligada ao registro das hipotecas, passando por toda sua evolugéo, até chegar ao
atual modelo, com os principais principios incidentes. Embora o atual sistema tenha
sofrido uma nitida influéncia da tradicdo romana, outros sistemas como o francés e a
alemdo também contribuiram para a atual estrutura imobiliaria, o que sera

aprofundado mais a frente.

Com efeito, a justificativa para se analisar a usucapiédo extrajudicial esta na
relevancia e atualidade do tema, que tem provocado inumeros questionamentos a

serem analisados.

No presente trabalho foi utilizada a metodologia de pesquisa bibliografica,
analise da jurisprudéncia administrativa das Corregedorias dos Estados e a

legislagéo sobre o assunto.
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2 A EVOLUGAO DA FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

2.1 Historico

A compreensao da visao sobre propriedade sofreu profunda mudanga ao
longo dos séculos, em periodos bem delimitados pelo grau de intervencao estatal e

de liberdade do proprietario.

Durante os séculos XVII e XVIIl, marcados pelo fortalecimento da civilizagao
burguesa, a partir da Revolugado Francesa e da Revolugdo Americana, imperava 0s
ideias liberais e individuais. Entendia-se que a maior liberdade dos individuos seria
responsavel pela maxima geracdo de riquezas e beneficiaria toda a coletividade,
inaugurando os direitos fundamentais de primeira geragéo, consistentes nos direitos

de resisténcia e oposicdo do cidadao perante o Estado®.

Esses direitos de natureza negativa, também conhecidos como ‘“liberdades
publicas”, sdo oponiveis ao Estado e provocam uma evidente separacdo deste com
a sociedade. Como consequéncia disso, sdo prestigiados os direitos individuais das
partes que possuem ampla liberdade. Ao lado disso, as revolugdes burguesas
acarretaram a extingado de privilégios e regalias exclusivas de determinadas classes,
concretizando a igualdade formal dos individuos e impondo um tratamento

isondmico.

Nesse cenario, o direito de propriedade era visto como um direito subjetivo
absoluto, livre de qualquer intervengéo do Estado e da coletividade, cujo proprietario
era detentor de poderes incondicionais sobre seus bens. Logo, ndo havia limites ao
direito de propriedade, que era totalmente inserida no campo do Direito Privado®. O

proprietario nao tinha qualquer dever em relacéo ao restante da populagao, salvo a

> BONAVIDES, Paulo. Curso de Direito Constitucional. Sdo Paulo: Malheiros 26 ed. p. 563-
564.

® COMPARATO, Fabio Konder. Direitos e deveres fundamentais em matéria de
propriedade. Revista CEJ1.3. 1997. Disponivel em:
<http://www.cjf.jus.br/ojs2/index.php/revcej/article/view/123/166>. Acesso em: 18 jun. 2018.
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abstencdo de causar prejuizos aos demais sujeitos, ainda mais se ausente qualquer
beneficio. Em vista disso, a propriedade figurava no centro do Direito Privado, em
torno do qual se desenvolviam as demais relagbes, 0 que recebia o nome de

“patrimonializacao das relacdes privadas”.

Contudo, os valores de liberdade e igualdade formal, somados ao incentivo a
produtividade e a acumulacido de bens, causaram um elevado desequilibrio
econdmico, que privou grande parte da populacdo do minimo existencial. Além
disso, a grande liberdade das partes para regular seus proprios interesses, sem
qualquer intervengao estatal, causava muitos desequilibrios, principalmente, nas

recentes relagdes urbanas e trabalhistas.

Assim, a exploracdo da populagdo impulsionou ideologias socialistas,
comunistas e anarquistas, bem como incentivou a luta por direitos sociais, coletivos
e de voto, ameacando o liberalismo entdo existente. Junto com isso, inUmeras
transformacgdes sdo provocadas pelo final da Primeira Guerra Mundial, advindo um

novo paradigma como resposta aos movimentos antiliberais’.

E nesse momento que surge o Estado Social, com a chegada dos direitos
fundamentais de segunda geracdo, formados pelos direitos sociais, culturais e
econdmicos, voltados a promocao de prestacdes positivas pelo Estado. Os direitos
fundamentais deixam ser apenas garantias do cidaddo em face do Estado, para
incluir também os direitos coletivos®, previstos em inumeras constituicdes
elaboradas apdés a Segunda Guerra Mundial, como as Constituigdes marxistas e a

Constituicdo de Weimar®.

A transicao do Estado Liberal para o Estado Social fomentou a intervencéo do

Estado, com o intuito de efetivar as prestagdes sociais e assegurar a igualdade

" NETTO, Menelick de Carvalho. A hermenéutica constitucional sob o paradigma do estado
democratico de direito. In: OLIVEIRA, Marcelo Andrade Cattoni de (coord.). Jurisdigdo e
hermenéutica constitucional no Estado Democratico de Direito. Belo Horizonte:
Mandamentos, 2004.p. 34-35. O autor conceitua paradigma como: “grandes esquemas
gerais de pré-compreensdes e visdbes de mundo, consubstanciados no pano de fundo
naturalizado de siléncio assentado na gramatica das praticas sociais que a um s6 tempo
torna possivel a linguagem, a comunicagéo, e limita ou condiciona 0 nosso agir e a nossa
percepc¢ao de nés mesmos e do mundo.”

8 BONAVIDES, Paulo. Curso de Direito Constitucional. p. 563-564.

° FERNANDES, Bernardo Gongalves. Curso de Direito Constitucional. p. 321-322.
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material entre os cidad&os. Isso provocou uma relativizagcado dos direitos e liberdades

individuais tidos como absolutos, em beneficio dos interesses coletivos.

Além disso, a fragilizagcdo do ser humano provocada por duas guerras
mundiais contribuiu para a superacdo do sistema positivista fechado, com
predominio das regras e da interpretagdo légico-dedutiva. Inicia-se, portanto, um
movimento pds positivista, a partir da valorizacdo da pessoa humana, dos principios
juridicos como normas mandamentais e da constitucionalizagdo do Direito,
permitindo uma maior abertura do sistema juridico normativo™. Nesse contexto,
depreende-se que as normas juridicas s&o um género formado por regras e
principios, os quais sao dotados de maior generalidade e amplitude, pois nao

estabelecem diretamente padrdes a serem seguidos.

A maior interagcdo entre as regras e os principios foi fundamental para
solucionar as novas controvérsias resultantes, principalmente, da colisdo entre
direitos fundamentais, em que é impossivel se declarar a invalidade de um em prol
do outro. Isto &, os principios devem ser ponderados para se analisar qual deles é
preponderante no caso concreto, sem extirpar nenhum deles do ordenamento

juridico.

Afora isso, surgem as clausulas gerais, que sdo normas juridicas
parcialmente em branco, que permitem ao intérprete do direito complementa-las por
meio de outros valores e normas nao descritos no seu enunciado e amplia
consideravelmente os poderes dos juizes ao apreciar o conteudo efetivo da norma

juridica?.

Nessa conjuntura de abertura do sistema juridico, e com ascensdao do
principio da dignidade da pessoa humana e da solidariedade, surge a expressao

funcdo social, originada do latim functio, cujo significado é cumprir algo. Ou seja,

1% AVILA, Humberto. Teoria dos principios: da definicdo a aplicacdo dos principios juridicos.
Sao Paulo: Malheiros, 2005, p. 28.

" AVILA, Humberto. Teoria dos principios: da definigdo a aplicacdo dos principios juridicos.
Sao Paulo: Malheiros, 2005, p. 43-44.

'2 Ingeborg Maus critica o indiscriminado uso das clausulas gerais no sistema nazista,
ampliando os poderes do judiciario, ao ponto de tomar importantes decisGes politicas.
MAUS, Ingeborg. O Judiciario como superego da sociedade. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2010. p.1-40.
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consiste no desempenho de uma atividade ou um dever, de acordo com a finalidade

de um determinado instituto juridico™.

Pietro Perlingieri explica que estrutura e fungcdo sdo dois elementos que
integram o direito subjetivo e podem ser diferenciadas a partir das respostas obtidas
de duas perguntas, respectivamente, “como é” e “para que serve”. Apesar de
funcdo e estrutura ndo se confundirem, a primeira € inserida dentro da segunda,

com a finalidade de mostrar qual papel deve cumprir.

Nesse sentido, a fungdo social impde limites aos direitos subjetivos,
mormente o direito de propriedade, tornando-o legitimo se exercido em favor da
coletividade. Cria-se, portanto, um imperativo de otimizagcdo da propriedade, de
forma que o proprietario deve exercer seu direito em consonancia com os interesses

sociais.

Ao invés de apenas prever deveres negativos, o novo sistema juridico
determina deveres positivos, para o proprietario conciliar o exercicio do direito de
propriedade com as metas do organismo social. Desse modo, a solidariedade social
se torna incumbéncia ndo sé do governo, mas também dos particulares entre si, com

a sociedade e com o Estado'®.

O interesse do titular é protegido se atender, além dele, a propria sociedade,
0 que cria uma situacao subjetiva complexa, formada por deveres, obrigacdes e
6nus’®. Por conseguinte, com o nascimento do direito subjetivo de propriedade,

nascem também limitacdes externas que “constituem seu aspecto qualitativo”.

Segundo Pietro Perlingieri:

“‘No vigente ordenamento ndo existe um direito subjetivo -
propriedade privada, crédito, usufruto — ilimitado, atribuido ao
exclusivo interesse do sujeito, de modo tal que possa ser configurado

¥ FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos reais.
12 ed. Salvador: Juspodivm, 2016

* PERLINGIERI, Pietro. Perfis do Direito Civil: Introdugdo ao Direito Civil Constitucional. 3
ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2007. p. 94.

® FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos reais.
12 ed. Salvador: Juspodivm, 2016. p. 308.

'® PERLINGIERI, Pietro. Perfis do Direito Civil: Introdugdo ao Direito Civil Constitucional. 3
ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2007. p. 121-122.
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como entidade pré-dada, isto €, preexistente ao ordenamento e que
deva ser levada em consideragcdo enquanto conceito, ou nocao,
transmitido de geracdo em geragdo. O que existe € um interesse
juridicamente tutelado, uma situagao juridica que ja em si mesma
encerra limitacbes para o titular. Os chamados limites externos, de
um ponto de vista légico, ndo seguem a existéncia do principio
(direito subjetivo), mas nascem junto com ele e constituem seu
aspecto qualitativo. O ordenamento tutela um interesse somente
enquanto atender aquelas razdes, também de natureza coletiva,
garantidas com a técnica das limitagdes e dos vinculos.”

Com essa mudanca de paradigma, é valorizada a fraternidade e a
solidariedade em prejuizo do individualismo, uma vez que o proprietario se torna
detentor de deveres juridicos perante a sociedade. Nas palavras de Caio Mario"’:
“os bens sdo dados aos homens nao para que deles extraiam o maximo de beneficio
e bem-estar com sacrificio dos demais, porém, para que os utilizem na medida em
que possam preencher a sua ‘funcéo social’, defendem que o exercicio do direito de
propriedade ha de ter por limite o cumprimento de certos deveres e o desempenho
de tal funcéo. Esta posigdo, em que se dao as maos o solidarismo de Duguit e o

espiritualismo dos neotomistas, encontrou acolhida em nosso direito positivo.”

Logo, além de proibir as condutas inadequadas ao meio social, o Direito
também fomenta a participagao de todos em proveito da coletividade, de forma que

o Estado assume uma funcdo promocional’

. A partir dessa técnica, o Direito
desvincula-se do seu papel exclusivamente protetor e repressivo, para encorajar a

pratica de condutas uteis a coletividade.

Dessa forma, a fungao social aplica-se a todo o Direito Privado, norteando o

exercicio de todos os direitos subjetivos para além da esfera individual, tendo em

' PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil. Vol. IV. / Atual. Carlos Edison
do Régo Monteiro Filho. — 25. ed. — Rio de Janeiro: Forense, 2017. p. 90.

'® BOBBIO, Norberto. Da estrutura a fungédo — novos estudos de teoria do direito. Barueri:
Manole, 2007. p.13. E desenvolve: “Em relagdo a um sistema normativo, os atos humanos
podem distinguir-se em atos conformes e atos desviantes. Pois bem, em relagdo aos atos
conformes, a técnica do desencorajamento visa proteger o seu exercicio, tutelando a
possibilidade de fazer ou ndo fazer, caso se trate de atos permitidos, a possibilidade de
fazer, caso se trate de atos obrigatorios, e a possibilidade de ndo fazer, caso se trate de
atos proibidos. Em relagcdo aos atos desviantes, a técnica do desencorajamento tem por
alvo, atribuindo-lhes determinadas consequéncias, apenas os atos desviantes por defeito,
os atos propriamente nao-conformes, e limita-se a tolerar - ndo lhes atribuindo qualquer
efeito juridico - os atos desviantes por excesso, isto &, os atos superconformes (as
chamadas agbes super-rogatorias)”.
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vista que terceiros e a propria sociedade também sao alcancados pelos efeitos das

relagdes privadas.

2.2 Constitucionalizagao do Direito Civil

Apds a Segunda Guerra Mundial, iniciou-se, na Europa, um processo de
redefinicdo do papel do Direito Constitucional, que foi identificado pelo sua influéncia
nos demais ramos do Direito. No Brasil, esse fendbmeno surgiu apdés a promulgagao
da Constituigdo Federal de 1988, responsavel pela transicdo do regime autoritario

para o Estado Democratico de Direito™.

Nesse ponto, o Direito Constitucional que nada mais era do que o conjunto de
diretrizes politicas de determinado Estado, sem imperatividade, teve o
reconhecimento da forga normativa das normas constitucionais®®. Desse modo, as
normas constitucionais ganharam imperatividade, e seus efeitos juridicos se
tornaram vinculantes ao legislador ordinario e ao aplicador do Direito, de modo a

orientar todo o ordenamento juridico.

Ora, o processo de constitucionalizacao do Direito inseriu a Constituicdo no
centro do sistema juridico, em uma posicdo de supremacia, que orienta a
interpretacdo das demais normas juridicas. Disciplinas do Direito que regulavam
exclusivamente relacbes privadas passam a sofrer a influéncia das normas
constitucionais. Em outras palavras, o avango da Constituicdo € responsavel pela
releitura dos institutos sob a 6tica dos preceitos constitucionais e a maior interacao
entre os diferentes ramos das ciéncias juridicas, que mitiga uma antiga dualidade

entre direito publico e direito privado?".

¥ BARROSO, Luis Roberto Barroso, 2007. Neoconstitucionalismo e constitucionalizacéo do
direito: o triunfo tardio do direito constitucional no Brasil. Revista Eletrénica sobre a Reforma
do Estado (RERE), Salvador, Instituto Brasileiro de Direito Publico, (9), p.1-41.

2 Para maiores informagdes: HESSE, Konrad. A Forca Normativa da Constituicgo.
Tradugao de Gilmar Ferreira Mendes. Porto Alegre: Sérgio Antonio Fabris Editor, 1991.

? FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Parte geral e
LINDB. 2017. p. 64-65.
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Alids, o aumento dos pontos em comum entre os campos juridicos é fruto dos
avangos sociais, em que as relagdes privadas sdo cada vez mais complexas, o que
tem provocado grande reflexdo acerca da divisao entre publico e privado. No Direito
Civil ndo é diferente. O Cadigo Civil, que outrora figurava no centro do sistema
juridico, cede seu espago para a Constituicdo, fenbmeno que recebe o nome de

Direito Civil-Constitucional.

De acordo com César Fiuza e Guilherme Abreu Lima de Oliveira®:

“Por constitucionalizagado do Direito Civil deve-se entender, hoje, que
as normas de Direito Civil ttm que ser lidas a luz dos principios e
valores consagrados na Constituicdo, a fim de se implementar o
programa constitucional na esfera privada. A bem da verdade, nao
s6 as normas de Direito Civil devem receber leitura
constitucionalizada, mas todas as normas do ordenamento juridico,

sejam elas de Direito Privado, sejam de Direito Publico.”

Desse modo, tanto o Estado, quanto os cidadédos sao encarregados da tarefa
de implementar os projetos elencados na Constituicdo, por meio de uma politica de
convencimento, na qual sao priorizadas as normas incentivadoras, que exercem

uma coergao minima.

Assim, sdo impostos limites a autonomia privada, por intermédio da tutela da
dignidade da pessoa humana, dos direitos de segunda e terceira geracédo. Mostra-se
insuficiente a pura e simples circulacado de riquezas, sendo imprescindivel o respeito
aos direitos fundamentais da pessoa humana decorrentes da incidéncia dos
preceitos constitucionais, impondo a intervencao estatal nas relagdes privadas, com

a finalidade de garantir o equilibrio das partes.

Na licdo de Gustavo Tepedino®:

%2 FIUZA; César; OLIVEIRA, Guilherme Abreu Lima de. Direito civil e constituigéo - de uma
abordagem de conteudo a uma abordagem programatica. In: Luciana Costa Poli; César
Augusto de Castro Fiuza; Elcio Nacur Rezende;. (Org.). Direito Civil. 1ed. Floriandpolis/SC:
FUNJAB, 2013, v., p. 31-59.
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“Com efeito, vive-se hoje cenario bem distinto: a dignidade da
pessoa humana imp&e transformagéao radical na dogmatica do direito
civil, estabelecendo uma dicotomia essencial entre as relagdes
juridicas existenciais e as relagdes juridicas patrimoniais. Torna-se
obsoleta a summa divisio que estremava, no passado, direito publico
e direito privado bem como ociosa a particado entre direitos reais e
direitos obrigacionais, ou entre direito comercial e direito civil. Tal
adverténcia ganha importancia especial no momento em que, com o
Caddigo Civil de 2002, propaga-se a chamada unificagdo do direito
privado.”

Com isso, a autonomia privada e o pacta sunt servanda sao submetidos a
uma releitura, em razao da nova valoragao dos institutos civis em consonancia com

as normas constitucionais, a exemplo do que ocorreu com a propriedade privada.

E possivel verificar a separacgéo do carater individual e patrimonial do Direito
Civil tradicional, impondo uma nova visdo ao sistema civilista, centrado na
solidariedade e na valorizagdo do cidaddo. Novas intervengbes estatais surgem,
como, por exemplo, o dirigismo contratual, que representa a intromissdo do Estado
no dominio econbmico e permite a liberdade das partes para regularem seus

proprios interesses, desde que respeitados os principios legais.

2.3 A fungao social no ordenamento juridico brasileiro

Com a vigéncia da Constituicdo Federal de 1988 e a transigdo do regime
militar para o Estado Democratico de Direito, as normas e principios constitucionais
foram valorizados, provocando inumeras mudancgas no Direito Constitucional, que
conquista forca normativa. Portanto, ha uma ampliagdo da jurisdigdo constitucional e

da interpretagdo das normas segundo a Constituigao Federal®.

3 TEPEDINO, Gustavo. Normas constitucionais e direito civil. Revista da Faculdade de
Direito de Campos, n. 4/5, p. 170, 2004.

2 BARROSO, Luis Roberto Barroso, 2007. Neoconstitucionalismo e constitucionalizagdo do
direito: o triunfo tardio do direito constitucional no Brasil. Revista Eletronica sobre a Reforma
do Estado (RERE), Salvador, Instituto Brasileiro de Direito Publico, p.1-41. p. 6.
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Em relagdo ao Direito Civil, a nova hermenéutica constitucional deu inicio aos
processos de despatrimonializacdo® e personificacdo, que causaram grande

impacto nas relagdes privadas.

Como se nota, o direito de propriedade, que outrora era individualista,

também sofreu transformacdes®. Apesar da Constituicdo Federal, no seu art. 5°,

inciso XXII?” garantir o direito subjetivo de propriedade, o inciso XXIII?® o qualifica

em proveito da sociedade. Nota-se uma correlacdo entre propriedade e funcéo
social, de modo que a primeira ndo se desvincula da segunda, de forma que o

proprietario tera que compatibilizar seu direito com os anseios sociais.

Ao tratar da funcao social, César Fiuza®® explica que:

“A funcdo social é fungdo e principio. Funcdo é a finalidade de um
instituto, de um modelo juridico, no caso a propriedade. Todo modelo
juridico compde-se de estrutura e fungao. A génese e a forma estao
na estrutura; a finalidade, o papel a ser cumprido, na fungdo. Por
funcao social da propriedade entenda-se a fungao que o dono deve
atribuir as suas coisas, ao exercer seus direitos sobre elas,
basicamente, ao usar, ao fruir e ao dispor. Essa fun¢ao deve ser, na
medida do possivel e quando for o caso, util a coletividade. Segundo
Bobbio, o Direito deixou de ser essencialmente repressivo, para se
tornar promocional. Nesta otica, o Estado n&o se preocupa tanto em
sancionar condutas que firam a estrutura do direito, ou condutas que
atentem contra os interesses coletivos, mas, antes de tudo, incentiva
condutas uteis a coletividade. Para isso, impbe sang¢des positivas,
com o objetivo de estimular uma atividade, consistente em obrigacéo
de fazer.”

% PERLINGIERI, Pietro. Perfis do Direito Civil: Introdugéo ao Direito Civil Constitucional. 3
ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2007. p. 33.

% PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil. Vol. IV. p.88-89.

2T Art. 5° Todos s&@o 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 seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

[...]

XXII - é garantido o direito de propriedade;

2 XXIII - a propriedade atendera a sua fungdo social;

29 F|UZA, César. Direito Civil - Curso Completo. 17. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2014. p. 947.
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E possivel perceber que a fungdo social da propriedade também esta ligada a
satisfacdo do interesse do proprio dono, o qual ndo pode utiliza-la em prejuizo de

terceiros™.

Convém lembrar que a Constituicdo da Republica cuida da fungao social da
propriedade nos artigos que tratam dos direitos e garantias fundamentais e também

dos fundamentos da ordem econdmica:

“Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho
humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia
digna, conforme os ditames da justica social, observados os
seguintes principios:

[...]

Il - propriedade privada;

[l - funcao social da propriedade;

[.]

Logo, cabe ao Estado fomentar o desenvolvimento das atividades mercantis
de acordo com a fungdo social da propriedade, conciliando tanto o interesse
individual, quanto a obtencdo de beneficios sociais. Ora, o atendimento dos
interesses individuais e coletivos®' legitima o proprio direito de propriedade, que tera

ampla protecéo juridica.

Além disso, o art. 5° da Lei de Introdu¢cdo as Normas do Direito Brasileiro
prevé que: “Na aplicagao da lei, o juiz atendera aos fins sociais a que ela se dirige e
as exigéncias do bem comum.” E possivel perceber que o principio da socialidade
norteia todo o sistema juridico, impondo a prevaléncia dos valores coletivos sobre 0s
individuais.

|32

Em relacdo a propriedade urbana, a Constituicao Federal™ disciplina a diretriz

do desenvolvimento urbano, assim como a disposi¢ao dos aglomerados urbanos,

% FJUZA, César. Direito Civil - Curso Completo. 17. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2014. p. 948.

3 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos reais.
12 ed. Salvador: Juspodivm, 2016. p. 309.

%2 Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal,
conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes.
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com o intuito de proporcionar melhores condicdes de habitacdo, circulagdo e
convivéncia aos cidadaos. Além disso, a Lei 10.257/2001 foi criada com o intuito de
orientar a organizagado do espacgo urbano, monitorar o uso da propriedade de acordo
com os interesses sociais, da seguranga e do bem estar dos cidadaos. Desse modo,
o plano diretor e as leis organicas municipais regulam a fungdo social da
propriedade, de acordo com o numero de habitantes e o especial interesse da area a

ser tutelada.

Ademais, a funcdo social da propriedade urbana é cumprida quando
atendidos os requisitos do plano diretor, de acordo com o paragrafo 2°, do art. 182
da Constituicdo Federal. O descumprimento do plano diretor sujeitara as sangdes
sucessivas de: parcelamento ou edificagdo compulsérios, IPTU progressivo e a

desapropriacao.

Ja a funcéo social da propriedade rural é prevista nos arts. 184 a 191 da
Constituicdo Federal, ao dispor sobre a politica agricola, fundiaria e da reforma
agraria. De acordo com o art. 186>, deve-se cumprir as seguintes condigbes para
satisfagdo da funcdo social da propriedade rural: a exploragdo adequada dos

recursos naturais, a observancia das normas ambientais e o cumprimento das

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais de
vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao
urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fung¢do social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriagbes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e justa indenizagdo em
dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no
plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsoérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissao
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e o0s juros
legais.

%3 Art. 186. A funcao social € cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente,
segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacdo do meio ambiente;
Il - observancia das disposigdes que regulam as relagdes de trabalho;

IV - exploracdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.
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obrigacbes trabalhistas, com a finalidade de beneficiar os trabalhadores e

proprietarios rurais.
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3 FENOMENO DA DESJUDICIALIZAGAO NO DIREITO BRASILEIRO

N&o é novidade o fato de que o grande numero de processos submetidos a
apreciacéo do Poder Judiciario tem prejudicado o principio da razoavel duragdo do
processo. Diante disso, tem-se buscado, cada vez mais, mecanismos de solu¢do de
conflitos sem a intervencdo estatal, a exemplo do que ocorre com as formas

alternativas de solucao de conflito, como a conciliagado e a mediacao.

3.1 Crise do judiciario

A crise do Poder Judiciario remonta ao inicio da vigéncia da Constituicdo
Federal de 1988, responsavel pela transicdo entre o regime militar e o republicano,
restaurando o principio democratico, tipica de um Estado Democratico de Direito, a
partir da abertura politica®’. Por meio de um sistema de direitos e garantias
fundamentais, a Constituicdo elencou um rol exemplificativo de direitos individuais,

coletivos, sociais, da nacionalidade e politicos.

Dentre os direitos fundamentais, o art. 5° inciso XXXV, da Constituicdo
Federal dispbs sobre o principio da inafastabilidade da prestagao jurisdicional,
segundo o qual sempre que houver lesdo ou ameaga a direito, o Poder Judiciario
podera ser chamado para aplicar o direito ao caso concreto. Nesse contexto,
tornou-se possivel o exercicio pleno do acesso a justica, ndo apenas de forma

individual, tutelando também os interesses difusos e coletivos.

O regime militar foi marcado pela grande centralizagdo dos exercicios dos
poderes nas maos do Presidente da Republica e da Unido, com énfase na

seguranca nacional. O fortalecimento do Executivo, também em matéria legislativa

* Para maiores informagées: FERNANDES, Bernardo Gongalves. Curso de Direito
Constitucional. 8a ed. Salvador: Juspodivm, 2016, p. 278-281.
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por meio dos decretos-lei, provocou uma redugdao da autonomia individual,

concentrando ainda mais o monopdlio da jurisdicdo pelo Estado®.

Aliado ao advento do Estado Social, o Estado assumiu a funcdo de promover
a plena realizacdo dos direitos humanos do cidadao, a qual se daria pela funcéo
pacificadora da jurisdicdo, encarregada de extirpar os conflitos que “afligem as

»36

pessoas e lhes trazem angustia Desse modo, o fortalecimento do Estado

provocou a completa exclusividade do Estado no exercicio da jurisdigéo.

Se durante o regime militar vigorava o receio do acesso a justiga, no novo
regime constitucional passou a ser visto como a viabilidade do maior numero de
pessoas demandar e se defender, com fundamento na universalidade da

jurisdicao®’.

Esse cenario, aumentou o numero de demandas submetidas ao Poder
Judiciario, o que somado a reduzida estrutura administrativa, técnica e de pessoal,
provocou a chamada crise do Judiciario, caracterizada, principalmente, pela

morosidade das solugdes judiciais.

Nesse sentido, passa a se questionar a necessidade de toda e qualquer
questdo ser submetida a jurisdicdo, bem como a amplitude do acesso a justica,
provocando a edigdo da Emenda Constitucional 45 de 2004, que inseriu o principio
da razoavel duragdo do processo no ambito judicial e administrativo no art. 5° da

Constituicdo Federal.

Além disso, o Cddigo de Processo Civil de 2015, também o prevé
expressamente no seu art. 4°, de modo a ampliar sua aplicagdo também no
cumprimento de sentenga e na execugdo. Logo, a duragdo razoavel do processo
nao é restrita a decisdo de primeiro grau, ou ao transito em julgado, pois é aplicavel

até o exaurimento do processo.

% ALMEIDA, Jo3o Alberto de, “Desjudicializagéo: a relagédo entre a arbitragem e os servigos
notariais e registrais”. Rev. Fac. Direito UFMG, Belo Horizonte, n. 59, p. 101 a 122, jul./dez.
2011, p. 102.

% CINTRA, Antonio Carlos de Araujo; GRINOVER, Ada Pellegrini; DINAMARCO, Candido
Rangel, Teoria geral do processo. 26 a ed. Sao Paulo: Malheiros, p. 31.

37 CINTRA, Anténio Carlos de Araujo; GRINOVER, Ada Pellegrini; DINAMARCO, Candido
Rangel, Teoria geral do processo. 26 a ed. Sao Paulo: Malheiros, p. 40.
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A partir do mandamento da razoavel duracdo do processo, torna-se
indispensavel examinar mecanismos que possam auxiliar o judiciario, ao redistribuir
parcela de sua competéncia, principalmente, nas atividades de jurisdicdo voluntaria
desprovidas de lide. Isso, contudo, ndo o priva de fiscalizar a atividade extrajudicial
exercida, ou até mesmo decidir nos procedimentos administrativos de suscitacdo de

duvida.

Sobre o assunto, bem elucida Cristiano Chaves de Farias e Nelson
Rosenvald®; "o decurso natural do tempo acaba por fazer perecer (ou, ao menos,
desnaturar) o bem da vida controvertido no processo, de outro turno, por via obliqua,
este lapso temporal retira a credibilidade do processo enquanto meio de solucéo de
conflitos estabelecida como garantia do cidad&do. Nesse panorama, sobreleva inferir
que a demora na prestagdo jurisdicional ou mesmo a exigéncia de indevidas
burocracias para o exercicio de determinados direitos € elemento pernicioso na
pacificacdo social e na credibilidade da ciéncia juridica, atingindo de modo
fulminante, inclusive, o direito fundamental — garantido constitucionalmente (art. 5°,

XXXV) — de amplo acesso a ordem juridica.”

Enfim, a longa duragcédo dos processos, somada a indefinicdo das situagdes
colocadas perante o judiciario, foi responsavel pela busca de formas alternativas de

solugdo de conflitos, ganhando forcas a conciliagdo, a mediagao e a arbitragem®®.

Ao lado disso, a outorga de novas atribuicbes para as serventias notariais e
de registro tem contribuido consideravelmente para a celeridade e eficiéncia na
prestacdo dos servigos publico, uma vez que seus titulares sdo profissionais do
direito dotados de fé-publica, aprovados em concurso publico, que exercem a
atividade delegada de forma privada. Tratam-se de agentes publicos, classificados
como particulares em contribuicdo com a Administracado, que recebem competéncia

por norma constitucional para formalizar juridicamente a vontade das partes e

% FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil. Direito das
sucessodes. 2a ed. Salvador: Juspodivm, 2016. p. 515.

¥ Tais formas alternativas de autocomposigdo e heterocomposicdo nio serdo abordadas
neste trabalho, mas para maiores informagdes: DIDIER JR, Fredie. Curso de Direito
Processual Civil: introdugdo ao direito processual civil, parte geral e processo de
conhecimento. 17a ed. Salvador: JusPodivm, 2015, p. 169-174, p. 273-279.
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autenticar fatos*®, prevenindo litigios e conferindo seguranca juridica as relagdes

juridicas.

A transferéncia de competéncia para os notarios e registradores foi bem
recebida pela sociedade, haja vista a grande confianga depositada nos delegatarios
de servigo publico*' e o sucesso dessas medidas alternativas, o que sera tratado a

seqguir.

3.2 Atribuigdes outorgadas aos notarios e registradores

As serventias ou servicos sd&o organizagbes de natureza técnica e
administrativa, que exercerdo as atividades notariais e de registro, sdo criadas por
lei. Uma vez criadas, o servigo publico sera delegado aos aprovados em concurso

publico de provas e titulos, de acordo com a classificacdo no certame.

Em razdo disso, ndo se confundem os atos de criagcdo e delegacéo, ja que
apos o primeiro ato o servigo desenvolvido devera ser continuo, ou seja, ainda que
extinta a delegagao, a atividade de notas e registros continuara a ser prestado por
interino até que seja realizado novo concurso e outorgada a delegacdo. Com a
extingdo da delegacao, por morte, renuncia, aposentadoria facultativa, invalidez, ou

perda*?, a titularidade do servico retorna ao Estado, que devera promover concurso

*0 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 8a ed. rev. Salvador:
JusPodivm, 2017, p. 58-60.
* Confira-se: ANOREG. Associacdo Nacional dos Notarios e Registradores. Confianga dos
brasileiros nos cartérios é destaque em pesquisa do Datafolha. Disponivel em:
<http://www.anoreg.org.br/index.php?option=com_content&view=article&id=26641:confianca
-dos-brasileiros-nos-cartorios-e-destaque-em-pesquisa-do-
datafolha&catid=19&ltemid=180>. Acesso em: 12 jul. 2017.
*2 | ei 8.935/ 1994. Art. 39. Extinguir-se-a a delegacao a notario ou a oficial de registro por:

| - morte;

Il - aposentadoria facultativa;

Il - invalidez;

IV - rendncia;

V - perda, nos termos do art. 35.

VI - descumprimento, comprovado, da gratuidade estabelecida na Lei n° 9.534, de 10
de dezembro de 1997. (Incluido pela Lei n°® 9.812, de 1999)

§ 1° Dar-se-a aposentadoria facultativa ou por invalidez nos termos da legislagédo
previdenciaria federal.
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publico no prazo de seis meses a contar da vacancia da serventia e, em seguida,
delegara a atividade a titulo originario ao novo titular. Ja em relagéo a extingdo da

delegacéao, também dependera de lei, pelo principio da simetria das formas.

A fungéo dos notarios e registradores sempre esteve ligada a da Justiga, de
modo que era dificil distingui-los, sendo confundidos frequentemente®. Em razéo
dessa antiga relagdo entre a esfera judicial e a extrajudicial, a Constituigdo da
Republica, no art. 236, determina que o0s servigos notariais e de registro sejam
fiscalizados pelo Poder Judiciario, o que na pratica ocorre pelos seguintes 6rgaos:
Conselho Nacional de Justica (CNJ), Corregedoria Geral da Justica dos Estados e

Corregedorias Permanentes das comarcas em que exercem as atividades.

Com efeito, inumeros procedimentos de jurisdicdo voluntaria foram atribuidos
ao notarios e registradores, na medida em que representam uma atividade atipica
dos juizes, ou seja, meramente administrativa, com o predominio do interesse

privado.

Nos termos do relatério final do Cédigo de Processo Civil de 2015 elaborado
pelo senador Vital do Rego**: “Ja é tendéncia consagrada e conhecida de nosso
ordenamento a extrajudicializagdo mediante o emprego de um importante servigo
auxiliar a Justica, os servigos notariais e de registro.” Em seguida o senador Vital do
Rego acrescenta que: “As serventias extrajudiciais vém desincumbindo-se dessas
novas tarefas com eficiéncia e seguranga, de maneira que, agora, com O Novo
Cddigo de Processo Civil, € tempo de servir-se mais de suas penas coloridas com

as tintas da fé publica.”

Como se nota, os notarios e registradores tém plena aptiddo para o

desempenho dos atos de jurisdigdo voluntaria, uma vez que trata-se de fungado

§ 2° Extinta a delegacdo a notario ou a oficial de registro, a autoridade competente
declarara vago o respectivo servico, designara o substituto mais antigo para responder pelo
expediente e abrira concurso.

* MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. A desjudicializacdo da usucapiao imobiliaria. 2016.
Tese (Doutorado em Direito) — Pontificia Universidade Catdlica de S&o Paulo, Sdo Paulo,
2016, p. 265. Disponivel em:
<https://sapientia.pucsp.br/bitstream/handle/19149/2/Henrique%20Ferraz%20Corr%C3%AA
a%20de%20Mello.pdf>. Acesso em: 30 nov. 2017.

* BRASIL. Senado Federal. Relatério da Comissdo Temporaria do Cédigo de Processo Civil
do Senado Federal. Brasilia, 2014. p. 193. Disponivel em:
<http://www12.senado.leg.br/noticias  /arquivos/2014/11/27/  veja-integra-do-relatorio-do-
senador-vital-do-rego>. Acesso em: 13 ago. 2017
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administrativa, sem carater conflituoso, a ser exercida por profissional do direito
dotado de imparcialidade. O exercicio da jurisdicdo voluntaria pelos notarios e
registradores, além de libertar o Poder Judiciario para a essencial fungdo de
solucionar pretensoes resistidas, também produz maior eficiéncia para as questdes
das partes interessadas*®. Por essa raz&o, entende-se louvavel o deslocamento dos
atos de jurisdicdo voluntaria para a atividade notarial e registral, que tem plena

condigdo de desempenhar tais atos com segurancga juridica e equidistancia.

A seguir serdo tratados os principais procedimentos extrajudiciais
desenvolvidos no ambito das serventias, com maior relevancia para o fenébmeno da

desjudicializagao.

3.3 Alienacao fiduciaria em garantia de bem imével

A alienacédo fiduciaria em garantia de bem imdvel prevista na Lei 9.514 de
1997 foi criada num momento histérico de grande onerosidade do crédito imobiliario,
especialmente, pela dificuldade e demora para se executar as garantias entdo

existentes.

Por meio da alienacédo fiduciaria, permitiu-se ao comprador do imoével -
fiduciante, transferir a propriedade resoluvel de coisa imoével para a instituicao
financeira - fiduciario, como forma de garantia46. Assim, a propriedade somente é

transferida ao devedor fiduciante com o pagamento de todas as parcelas.

Dentre as inovagdes trazidas pela lei, na hipotese de inadimplemento do
devedor fiduciante, permite-se a instituicdo financeira consolidar a propriedade plena
em seu nome perante o registro imobiliario, dispensada a movimentagdo do

Judiciario. Para tanto, o credor fiduciario devera requerer ao oficial de registro de

% BRANDELLI, Leonardo. Teoria Geral do Direito Notarial. 4a ed. S3o Paulo: Saraiva, 2011,
p 107.

6 Lei 9.514/97. Art. 22. A alienagao fiduciaria regulada por esta Lei é o negdcio juridico pelo
qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor,
ou fiduciario, da propriedade resollvel de coisa imével.

[.]
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imoveis a intimagédo do devedor para pagar as prestagbes vencidas no prazo de 15
(quinze) dias*’. Decorrido esse prazo sem a satisfagdo da obrigacdo, sera averbada
na matricula do imovel a consolidacido da propriedade em nome do credor fiduciario,
o qual deve promover a alienagdo do imével em publico leildo no prazo de 30 (trinta)

dias®.

E possivel perceber o grande ganho de eficiéncia e celeridade proporcionado
pela Lei 9.514/97, no que diz respeito a rapidez na execugao da garantia real, o que

alavanca o crédito imobiliario e a economia como um todo.

3.4 Retificacao bilateral de bem imével

A Lei 10.931 de 2004 viabilizou a retificacdo de registro bilateral perante a
propria serventia de registro imobiliario, independentemente de intervengdo do

Poder Judiciario®.

*" Lei 9.514/97. Art. 26. Vencida e n3o paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em
mora o fiduciante, consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imdvel em
nome do fiduciario.

§ 1° Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal ou
procurador regularmente constituido, sera intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial
do competente Registro de Imoveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestagao
vencida e as que se vencerem até a data do pagamento, os juros convencionais, as
penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as
contribuicbes condominiais imputaveis ao imovel, além das despesas de cobranca e de
intimacéo.

[...]

*8 Lei 9.514/97. Art. 26. [...] § 7° Decorrido o prazo de que trata o § 12 sem a purgacdo da
mora, o oficial do competente Registro de Imdveis, certificando esse fato, promovera a
averbacdo, na matricula do imovel, da consolidagdo da propriedade em nome do fiduciario,
a vista da prova do pagamento por este, do imposto de transmissao inter vivos e, se for o
caso, do laudémio.

¥ Lei 6.015/1973. Art. 213. O oficial retificard o registo ou a
averbacgéio: (Redagao dada pela Lei n° 10.931, de 2004)

| - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de: (Incluido pela
Lei n°® 10.931, de 2004)

a) omissdo ou erro cometido na transposicdo de qualquer elemento do
titulo; (Incluida pela Lei n°® 10.931, de 2004)

b) indicagcédo ou atualizagdo de confrontagao; (Incluida pela Lei n® 10.931, de
2004)
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Apesar da retificagdo imobiliaria sempre ter existido no ordenamento juridico,
antes da referida lei, era imprescindivel a manifestagao judicial com a audiéncia do
Ministério Publico para corrigir qualquer falha no momento do registro, salvo na

unica hipétese de erro evidente.

Contudo, em razdo do principio da presung¢ao de veracidade e legitimidade, &
fundamental que o registro publico reflita a verdade, tanto no que se refere ao
conteudo do direito, quanto ao titular do direito registradoso, devendo qualquer

imperfeicao ser retificada para espelhar a realidade.

Assim, faz-se necessario esclarecer quais erros sdo passiveis de serem
retificados. A principio, seriam aqueles equivocos cometidos durante o procedimento

de registro, divididos em erros materiais e erros de conceito.

Os erros materiais sdo aqueles erros cometidos na transposi¢ao de qualquer
elemento do titulo, que constitui uma hipétese de erro evidente, ao passo que os
erros de conceito sdo aqueles oriundos de falha na transposi¢ao do titulo para o
registro. E importante frisar que nas duas hipdteses o titulo encontra-se perfeito, de
modo que o erro ocorre apos a protocolizagdo do titulo no registro imobiliario.
Contudo, ndo € possivel que o procedimento de retificacdo promova qualquer
alteragao no titulo ja lavrado, o que demandaria uma nova escritura de retificacéo e

ratificacdo da escritura anterior.

c) alteracdo de denominagdo de logradouro publico, comprovada por documento
oficial, (Incluida pela Lei n°® 10.931, de 2004)

d) retificagdo que vise a indicagdo de rumos, angulos de deflexdo ou inser¢cao de
coordenadas georeferenciadas, em que ndo haja alteragdo das medidas
perimetrais; (Incluida pela Lei n°® 10.931, de 2004)

e) alteragdo ou insergao que resulte de mero calculo matematico feito a partir das medidas
perimetrais constantes do registro; (Incluida pela Lei n°® 10.931, de 2004)

f) reprodugéo de descrigado de linha diviséria de imdével confrontante que ja tenha sido objeto
de retificagao; (Incluida pela Lei n® 10.931, de 2004)

g) insergdo ou modificagdo dos dados de qualificagdo pessoal das partes, comprovada por
documentos oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver necessidade de
producdo de outras provas; (Incluida pela Lei n°® 10.931, de 2004)

Il - a requerimento do interessado, no caso de insercédo ou alteracdo de medida perimetral
de que resulte, ou nao, alteracido de area, instruido com planta e memorial descritivo
assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotagéo de responsabilidade
técnica no competente Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA, bem assim
pelos confrontantes. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

*® LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 8a ed. rev. Salvador:
JusPodivm, 2017, p. 663.
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Desse modo, a Lei 10.931/04 amplia os poderes do oficial para retificar no
ambito administrativo os proprios atos da serventia e confere maior celeridade ao
procedimento, o que beneficia o sistema imobiliario como um todo, em razdo da

precisao dos atos registrados.

Verifica-se que o registrador imobiliario, em razdo de sua especialidade na
matéria, € quem tem maior aptiddo para a retificagdo dos atos submetidos a registro,

quando houver consenso entre as partes capazes, por se tratar de direito disponivel.

Por fim, embora a lei tenha estabelecido a preferéncia para a retificagao
extrajudicial, nada impede que a parte interessada requeira a retificacdo pela via

judicial, sendo facultativa aquela.

3.5 Separacao e divércio extrajudicial

A Lei 11.441/2007, regulamentada pela Resolugdo 35 do CNJ, autorizou a
separacao, o divorcio, o inventario e o partilha por escritura publica lavrada por
tabelido de notas, contribuindo para a retirada de tais demandas do judiciario, de
acordo a tendéncia mundial de desjudicializagdo dos procedimentos de jurisdi¢ao

voluntaria®'

A possibilidade da separacdo, divércio, inventario e partilha, na esfera
extrajudicial, traz diversos beneficios para a sociedade, uma vez que a via judicial
pode se arrastar por longo tempo, o que prolonga os sentimentos de ruptura da
relagdo afetiva. Assim, a via cartoraria consegue promover uma resposta rapida e

diminuir a dor que aflige tais procedimentos.

Assim, as partes maiores e capazes, desprovidas de filhos incapazes podem

se separar, divorciar e extinguir a unido estavel por escritura publica, que dispensa a

" DIAS, Jodo Paulo, Pedroso, Jodo. As profissdes juridicas entre a crise e a renovagao: o
impacto do processo de desjudicializagdo em Portugal, Revista do Ministério Publico,
Lisboa, a.23,n.91, jul./set. 2002. Disponivel em:
<http://www.ces.uc.pt/publicacoes/oficina/ficheiros/181.pdf>. Acesso em: 30 nov. 2017.
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homologacado judicial e é titulo habil para os registros publicos®®. E importante
ressaltar que a presenca de filhos menores emancipados n&o impede o ato notarial

de separacgao ou divorcio, que podera ter regular prosseguimento.

Recentemente, o art. 733 do Cdédigo de Processo Civil de 2015 acresceu,
como requisito do ato notarial, a declaragdo das partes de inexisténcia de gravidez
ou desconhecimento acerca dessa circunstancia na escritura publica. O Cddigo de
Processo Civil também dispbs sobre a dissolugdo da unido estavel, se presentes os

mesmos requisitos para a separacéao e o divorcio.

Por fim, as parte podem optar por separar ou divorciar sem partilhar os bens
ou dispor sobre alimentos, o que podera ser realizado em momento posterior, por

escritura publica autbnoma.

3.6 Inventario e partilha extrajudicial

Do mesmo modo que a separagao e o divorcio, o inventario e a partilha
também foram regulados no art. 610, paragrafo unico, do Cdodigo de Processo
Civil®>. Para tanto, a celebracdo do inventario e da partilha na via extrajudicial

requer: a) plena capacidade civil de todos os herdeiros; b) acordo entre os herdeiros;

2 Art. 733. O divércio consensual, a separagdo consensual e a extingdo consensual de
unido estavel, ndo havendo nascituro ou filhos incapazes e observados os requisitos legais,
poderao ser realizados por escritura publica, da qual constarao as disposi¢cdes de que trata
o art. 731.

§ 1° A escritura ndo depende de homologacao judicial e constitui titulo habil para qualquer
ato de registro, bem como para levantamento de importancia depositada em instituicdes
financeiras.

(

% Cédigo de Processo Civil. Art. 610. Havendo testamento ou interessado incapaz,

proceder-se-a ao inventario judicial.

§ 10 Se todos forem capazes e concordes, o inventario e a partilha poderao ser feitos por
escritura publica, a qual constituira documento habil para qualquer ato de registro, bem
como para levantamento de importancia depositada em instituicdes financeiras.

§ 20 O tabelido somente lavrara a escritura publica se todas as partes interessadas
estiverem assistidas por advogado ou por defensor publico, cuja qualificagao e assinatura
constaréo do ato notarial.
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c) assisténcia de advogado por todos os herdeiros®; d) auséncia de testamento; e)

lavratura de escritura publica; f) quitacdo de todos os débitos fiscais™.

A respeito da capacidade das partes, ressalta-se que é possivel a via
extrajudicial quando houver herdeiro menor emancipado, pois ja adquiriu a
capacidade de fato®. Alids, a capacidade sera verificada na lavratura da escritura

publica e ndo na abertura da sucessao.

Também é necessario analisar a existéncia de testamento pela consulta ao
Colégio Notarial do Brasil. Ha divergéncia se toda e qualquer disposi¢cao de ultima
vontade acarretara a atragdo da via judicial, de modo que Cristiano Cassettari
sustenta a possibilidade do inventario e partilha extrajudicial, se o testamento nao

contiver disposicdo patrimonial®’.

Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald argumentam que: “a legislagdo nao
admite o uso da via administrativa de inventario se o falecido deixou testamento.
Nesse caso, imperativo 0 manejo de inventario em juizo, por conta da necessidade
de prévia homologagédo do testamento. O argumento ndo convence. Ora, o que se
mostra necessario proceder em juizo € a homologacéo do testamento. Assim, se o
testamento ja foi homologado judicialmente, garantida a sua idoneidade, nédo se
vislumbra qualquer Obice a impedir a partilha amigavel, entre capazes, pela via

cartoraria. Injustificavel, portanto, a vedacdo®.

Além disso, a Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo, editou o

Provimento 37/2016 que alterou as Normas de Servico, autorizando a realizagao de

% Resolugdo 35 do CNJ. Art. 8.° E necessaria a presenca do advogado, dispensada a
procuragdo, ou do defensor publico, na lavratura das escrituras decorrentes da Lei
11.441/07, nelas constando seu nome e registro na OAB”.

* Resolugao 35 do CNJ. Art. 15. O recolhimento dos tributos incidentes deve anteceder a
lavratura da escritura.

% Resolugdo 35 do CNJ de 2007. Art. 12. Admitem-se inventario e partilha extrajudiciais
com viuvo(a) ou herdeiro(s) capazes, inclusive por emancipag¢ao, representado(s) por
procuracgao formalizada por instrumento publico com poderes especiais.

> CASSETTARI, Christiano. Separagao, divércio e inventario por escritura publica: teoria e
pratica. 7a ed. Sdo Paulo: Método, 2015. p. 355.

% FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil. Direito das
sucessodes. 2a ed. Salvador: Juspodivm, 2016. p. 518.
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inventario e partilha por escritura publica, mesmo com testamento valido, desde que

haja prévia autorizagéo do juizo sucessorio™.

Em relacdo a competéncia para lavrar a escritura de inventario e partilha, o

art. 1° da Resolucao 35 do CNJ dispde que:

Art. 1° Para a lavratura dos atos notariais de que trata alLei n°
11.441/07, é livre a escolha do tabelido de notas, ndo se aplicando
as regras de competéncia do Codigo de Processo Civil.

Desse modo, é facultado as partes a opgao pela via extrajudicial, a escritura
publica de inventario podera ser lavrada em qualquer tabelionato de notas do
territério nacional, de forma que os herdeiros podem requerer a suspensao do

processo judicial para a promogéao do inventario na via extrajudicial.

Acresce-se que é fundamental escolher um inventariante para representar o
espoélio no cumprimento das obrigagbes remanescentes do autor da herancga
perante entes publicos ou particulares®®, de forma prévia a escritura de inventario e

partilha, por uma escritura autbnoma declarataria.

% NSCGJSP, Tomo I, Cap. XIV. Item 129. Diante da expressa autorizacdo do juizo
sucessorio competente, nos autos do procedimento de abertura e cumprimento de
testamento, sendo todos os interessados capazes e concordes, poderdo ser feitos o
inventario e a partilha por escritura publica, que constituira titulo habil para o registro
imobiliario.

129.1. Poderao ser feitos o inventario e a partilha por escritura publica, também, nos casos
de testamento revogado ou caduco, ou quando houver deciséo judicial, com transito em
julgado, declarando a invalidade do testamento, observadas a capacidade e a concordancia
dos herdeiros.

129.2. Nas hipoteses do subitem 129.1, o Tabelido de Notas solicitara, previamente, a
certiddo do testamento e, constatada a existéncia de disposicao reconhecendo filho ou
qualquer outra declaragédo irrevogavel, a lavratura de escritura publica de inventario e
partilha ficara vedada, e o inventario far-se-a judicialmente.

0 Resolugdo 35 do CNJ de 2007. Art 11. E obrigatéria a nomeagdo de interessado, na
escritura publica de inventario e partilha, para representar o espoélio, com poderes de
inventariante, no cumprimento de obrigagbes ativas ou passivas pendentes, sem
necessidade de seguir a ordem prevista no art. 990 do Cdédigo de Processo Civil.
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Além disso, a sobrepartilha também pode ser realizada por escritura publica,
ainda que se trate de inventario e partilha judiciais, desde que preenchidos os
requisitos legais. Segundo o art. 669 Cddigo de Processo Civil, “sdo sujeitos a
sobrepartilha os bens: sonegados, da heranga descobertos apos a partilha;
litigiosos, assim como os de liquidagao dificil ou morosa; situados em lugar remoto
da sede do juizo onde se processa o inventario”. Na hipotese de apenas um
herdeiro com direito a totalidade da heranca, ndo se procedera a partilha e sera

lavrada escritura de inventario e adjudicagao.

Ao tratarem do inventario negativo, Paulo Roberto Gaiger Ferreira e Felipe

Leonardo Rodrigues ensinam que:

“E admissivel o inventario negativo quando o viivo ou os herdeiros
necessitam fazer prova de alguma circunstancia, como quando o
vilvo deseja contrair novo matrimonio e ndo deseja a incidéncia do
art. 1.641, |, afastando a causa suspensiva, ou deseja encerrar a
inscricdo do CPF do de cujus junto a Receita Federal ou quando o
herdeiro deseja limitar a sua responsabilidade a forga da heranga.”

Se a parte for pobre e declarar sob as penas da lei que ndo possui condigao
de arcar com os emolumentos, sera dispensado o pagamento dos emolumentos. Em

caso de suspeita, o notario comunicara esse fato ao Juiz Corregedor Permanente®’.

3.7 Regularizagao fundiaria de assentamento localizados em area urbanas

A Lei 11.977/2009 trouxe uma grande novidade, ao prever o que muitos

|62

autores tém chamado de usucapido administrativa. O texto original® da citada lei,

" Resolugcdo 35 do CNJ de 2007. Art. Para a obtencéo da gratuidade de que trata a Lei n°.
11.441/07, basta a simples declaragido dos interessados de que ndo possuem condi¢coes de
arcar com os emolumentos, ainda que as partes estejam assistidas por advogado
constituido.

2 Os arts. 46 a 71 da Lei 11.977/2009 foram revogados pela Medida Proviséria 759,
convertida na Lei 13.465, publicada no dia 12/07/2017.
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em sintese, estabelecia o procedimento de demarcagao urbanistica, com a
finalidade de afetar a area objeto da posse e, apds reunidos os requisitos

especificos, seria conferido o titulo de legitimacao de posse.

Esse titulo nada mais € do que o reconhecimento pelo Poder Publico do
direito em favor do detentor da posse para fins de moradia. Decorrido o prazo de
cinco anos, o detentor do titulo de legitimagcédo de posse pode requerer ao registro
imobilidrio a conversdo desse titulo em registro de propriedade, em virtude da

aquisicao pela usucapiao prevista no art. 183 da Constituicido Federal.

O éxito da usucapiao administrativa foi o primeiro passo para a usucapiao
extrajudicial, introduzida pelo novo Cdodigo de Processo Civil. Segundo o relatério
final elaborado pelo senador Vital do Rego®, a usucapido extrajudicial com a
participacédo dos notarios e registradores reflete o sucesso da usucapiao extrajudicial
da Lei do Programa Minha Casa, Minha Vida, da retificacdo extrajudicial e da

demarcacao extrajudicial de terrenos publicos.

% BRASIL. Senado Federal. Relatdrio da Comissdo Temporaria do Cédigo de Processo Civil
do Senado Federal. Brasilia, 2014. p. 194. Disponivel em:
<http://www12.senado.leg.br/noticias  /arquivos/2014/11/27/  veja-integra-do-relatorio-do-
senador-vital-do-rego>. Acesso em: 13 ago. 2017.
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4 REGISTRO DE IMOVEIS NO BRASIL

4.1 A irregularidade dos registros imobiliarios

A irregularidade das propriedades imobiliarias é uma realidade existente em
inumeros paises, representando um dos maiores desafios, seja pela dificuldade da
definicdo de politicas publicas, ou até mesmo pela reducdo das fontes de
desenvolvimento econémico. No Brasil, o cenario ndo é diferente, ja que milhdes de
pessoas nao possuem a titularidade formal da propriedade e vivem a margem do
sistema de registro imobiliario®, tendo uma “propriedade” desprovida de protecéo e

seguranga juridica.

A fragilidade das habitagdes informais impede a adequada utilizagdo
econdmica da propriedade, visto que retira uma parcela importante de recursos da
populacdo mais necessitada, valores estes que poderiam ser investidos e promover
a circulagdo de mais riquezas. Em face da sua precariedade formal, tais
propriedades sédo desprovidas de valor real, sendo negociadas em um mercado

paralelo, perdendo tanto valor econémico quanto potencial de captacao de recursos.

Ademais, a posse, por si sO, é incapaz de gerar seguranga juridica ao trafego
imobiliario, ainda mais no atual momento da sociedade, em que cada vez mais
negécios sao celebrados a distancia, com pessoas desconhecidas. A maior
complexidade dos negocios deve ser acompanhada pelo aprimoramento dos
mecanismos de registros publicos, reduzindo os custos de transacéo e fomentando

o0s negocios imobiliarios®.

Nao ha duvida de que a posse nao documentada se mostra insatisfatéria no

mercado atual, razdo pela qual é fundamental um sistema de registro imobiliario

64 Veja-se a este respeito: Lei aprovada facilita a regularizagédo de iméveis em todo o Brasil.
Disponivel em: http://www.migalhas.com.br/Quentes/17,M1261930,61044-
Lei+aprovada+facilitata+regularizacao+de+imoveis+em+todo+o+Brasil. Acesso em: 21 nov.
2017.

® FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos reais.

12 ed. Salvador: Juspodivm, 2016. p. 364-365.
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eficiente, que retrate as propriedades de sua circunscricdo, delineando o que
pertence a cada individuo. Alids, esta € uma das principais fungbes do registro
imobiliario, qual seja, distinguir o que é de cada pessoa com a finalidade de evitar

conflitos®®.

E sabido que a indefinicdo dos atos de posse, principalmente, no que diz
respeito a sua extensdo, provoca o surgimento de inumeros conflitos pelo uso e
exploracéo do solo, razdo pela qual, os sistemas de registro de imoveis tém uma
importante funcao profilatica, seja ao delinear o que é de cada cidaddo, seja ao

recusar o registro de titulos com potencial litigiosidade.

Neste ponto, se mostra importante analisar as consequéncias econdmicas da
protecdo da propriedade, ja que sendo a propriedade uma das bases do sistema
capitalista, toda e qualquer alteragdo no seu aspecto juridico produzird grande
repercussdao no desenvolvimento econdmico. Em razédo disso, é fundamental os
instrumentos de sistematizacdo das propriedades, de acordo com padrdes
homogéneos bem definidos, capazes de definir os principios da especialidade

subjetiva e objetiva®’.

Por essa razéo, € de suma importancia o titulo formal de propriedade, eis que
proporciona aos seus titulares o acesso ao crédito com melhores taxas de juros,
mediante o oferecimento de garantias imobiliarias, seguindo a regra de mercado,
segundo a qual, quanto menor o risco, menor serdo os juros. A atracdo de recursos,
por sua vez, permite a concretizacdo de ideias empreendedores e a aquisi¢ao de
bens para a protecdo do minimo existencial®®, indo ao encontro da dignidade da

pessoa humana.

% DIP, Ricardo. Sobre a funcdo social do registrador de imdveis. Revista de direito
imobiliario, n. 56, Sao Paulo: Revista dos Tribunais, jan./jun. 2004. p. 58-70. Disponivel em:
<http://www.irib.org.br/app/webroot/publicacoes/RDI1056/pdf.PDF>. Acesso em: 05 nov.
2017.

7 O principio da especialidade subjetiva trata da qualificacéo e individualizagdo das pessoas
relacionadas aos atos de registro. Ja o principio da especialidade objetiva diz respeito a
completa e correta especificagdo de uma imével, capaz de determinar o espaco no solo por
ele delimitado.

% A teoria do patrimdnio minimo consiste na incidéncia da dignidade da pessoa humana
sobre parcela do patriménio, preservando condicdes materiais minimas, além da mera
sobrevivéncia, para a consecugao de uma vida digna. Segundo Luiz Edson Fachin e Carlos
Eduardo Pianovski: “Trata-se de reconhecer limites para a responsabilidade patrimonial do
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Portanto, mostrando-se imprescindivel para o avango da economia 0 ingresso
do maior numero de propriedades no registro imobiliario, na medida em que,
somente assim podera o titular desenvolver seu direito de propriedade de forma
plena. Apos o registro, o ativo imobilidrio ganha robustez, na medida em que
exprimira o real valor, e alcanga dinamismo, pois € inserido no mercado e pode ser

transferido com seguranga®.

Portanto, o crescimento econdmico esta atrelado a protecdo do direito de
propriedade, sendo fundamental a eficiéncia do sistema de registro de imodveis,
capaz de conferir certeza e seguranga juridica. Esse sistema deve promover
mecanismos de integracdo das propriedades marginalizadas ao sistema legal,
inserindo-as no mercado imobiliario formal para, com isso, integrar o cidaddo ao

sistema capitalista.

Além disso, o registro imobiliario reduz os custos de informagéo, uma vez que
todo o conteudo do direito real sera encontrado em um unico local, o que diminui as
incertezas nas transagdes imobiliarias, tornando-as mais ageis e dinamicas. De fato,
o registro da propriedade confere estabilidade as relagdes juridicas, irradiando a

propriedade particular perante terceiros.

Um dos principais efeitos do registro do titulo de propriedade no o6rgao
competente, € a publicidade registral, que possibilita a consulta do seu conteudo a

qualquer interessado, através da emissao de certidao.

devedor, por meio da vedacgao a pretensdo de reduzi-lo a miserabilidade. Trata-se, ainda,
nao apenas de assegurar um minimo existencial — o que poderia se confundir com uma
espécie de “caridade publica”, ela prépria, ndo raro, atentatéria a dignidade — mas, sim, de
assegurar um patamar patrimonial que propicie um livre desenvolvimento de capacidades
individuais.“(A dignidade da pessoa humana no direito contemporaneo: uma contribuicao a
critica da raiz dogmatica do neopositivismo constitucionalista. Revista trimestral de direito
civik RTDC, v. 9, n. 35, p. 101-119, jul./set. 2008. Disponivel em: <http://www.anima-
opet.com.br/pdf/anima5/Luiz-Edson-Fachin.pdf>. Acesso em: 01 dez. 2017.)

% BRANDELLI, Leonardo. A funcdo econdmica e social do registro de iméveis diante do
fendbmeno da despatrimonializagao do direito civil. In: Congresso Internacional de Direito
Registral, 15, 2005, Fortaleza, CE. Disponivel em: <http://ipra-cinder.info/wp-
content/uploads/file/DocumentosFortaleza/Brandelli.pdf>. Acesso em: 30 nov. 2017.
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Na ligdo de Walter Ceneviva’;

‘Resulta do carater publicitario do registro que nele devem ser
anotadas “alteracdes e vicissitudes por que venha o imoével a passar”
e que o oficial “deve franquear o contexto do registro a qualquer
interessado”, dando certiddo a quem a pedir. Trata-se de atividade
desenvolvida por agente publico, sob fiscalizagao judicial para fins
previstos na LRP e em outras leis. A possibilidade de que todos
conhegam os assentamentos imobiliarios é efeito desejavel do
registro, mas ndo € o unico.”

Em outras palavras, apos o ingresso na serventia, o ato se torna passivel de
conhecimento, impedindo a alegagao de ignorancia por parte de terceiros, uma vez
que ha obrigacdo de consultar o registro. Essa oponibilidade contra todos (erga
omnes), nada mais é do que a oportunidade de ciéncia por terceiro, que possui uma

obrigacao de consulta.

Além disso, a grande quantidade de propriedades irregulares é responsavel
inclusive pela redugcédo dos impostos arrecadados pelos Municipios, seja em razao
da dificuldade de se identificar o contribuinte, ou mesmo pelo grande numero de

transagdes a margem do sistema.

Logo, mostra-se primordial permitir a participacdo do maior nuamero de
pessoas ao sistema juridico de registro imobiliario, no qual seus direitos reais sejam

inscritos de forma segura, fomentando a circulagao de riquezas.

4.2 Evolugéao do registro de iméveis

" CENEVIVA, Walter. Lei dos registros publicos comentada. 20 ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2010. p. 806-807.
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Diante da informalidade imobiliaria nos dias atuais, mostra-se importante
analisar a histéria do sistema de registro de imoveis no Brasil, com a finalidade de

investigar a procedéncia desse problema.

Nesse ponto, é importante ressaltar que a informalidade imobiliaria remonta a
chegada dos portugueses ao Brasil, periodo em que o escasso povoamento do
territério era marcado pelo desconhecimento da extensdo ocupada por cada

individuo.

Vale dizer, com a descoberta do Brasil, 0 Rei de Portugal, na qualidade de
descobridor, tomou posse das terras brasileiras de forma originaria’’. Em seguida,
incumbido de povoar a colénia recém descoberta, o descobridor iniciou o processo
de desmembramento das terras do dominio publico em favor de particulares, pelas

doacdes nas cartas de sesmarias’?.

Segundo Afranio de Carvalho™, a vigéncia do regime de sesmarias durou até
a independéncia do Brasil em 1822 e foi marcado pela progressiva ocupagao de
terra sem qualquer forma de titulagdo, j@a que ndo havia qualquer legislagcdo a
respeito. Somente em 1850, com a Lei 601 e seu regulamento n. 1.318, de 1854, foi
instituido o registro do vigario™, responsavel por legitimar a posse por meio do

ingresso no livro da Paroquia Catodlica, que a destacava do dominio publico.

" A este respeito, Leonardo Brandelli afirma: “No Brasil, a primeira ata notarial lavrada o foi
por Péro Vaz de Caminha, escrivdo da armada portuguesa, ao narrar para o Rei de Portugal
a descoberta e a posse das novas terras. Embora lavrada sob outra designagao, a carta de
Péro Vaz de Caminha, levada para Portugal por Gaspar de Lemos, e que é o “registro de
nascimento” do Brasil, constitui-se efetivamente na primeira ata notarial lavrada em solo
patrio, uma vez que lavrada pelo escrivdo da armada e dada a sua natureza narrativa.” (A
fungdo econbmica e social do registro de imdveis diante do fendbmeno da
despatrimonializacdo do direito civil. In: CONGRESSO INTERNACIONAL DE DIREITO
REGISTRAL, 15, 2005, Fortaleza, CE. Disponivel em: <http://ipra-cinder.info/wp-

content/uploads/file/DocumentosFortaleza/Brandelli.pdf>. Acesso em: 30 nov. 2017.)
2 MELO, Marcelo Augusto Santana de.Breves anotacdes sobre o Registro de
Imoéveis. Revista Jus Navigandi, ISSN 1518-4862, Teresina, ano 9, n. 429, 9 set. 2004.
Disponivel em: <https://jus.com.br/artigos/5669>. Acesso em: 01 dez. 2017.

® CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em face
da Lei n. 6.015, de 1973, com as alteracdes da Lei n. 6.216, de 1975, Lei n. 8.009, de 1990,
e Lein. 8.935, de 18.11.1994. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 1.

™ A este respeito, Afranio de Carvalho explica: “O registro das posses era feito pelos
vigarios das freguesias do Império, definindo-se, portanto, a competéncia dos registradores,
desde os primérdios registrais, pela situagdo do imével. O registro paroquial servia, nesse
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Em seguida, a Lei Orgamentaria n. 317, de 1843, regulamentada pelo Decreto
n. 482, de 1846, implementou o registro de hipotecas no pais cuja economia era
predominantemente agricola, permitindo que a terra servisse como suporte do
crédito”. E possivel perceber que a maior preocupacdo do legislador era com a
protecdo do crédito hipotecario, de modo que a tutela juridica da propriedade ficava

em segundo plano, como lastro para a seguranga crediticia.

Contudo, o registro hipotecario nédo produziu os resultados desejados,
principalmente, pela auséncia de individualizacdo das propriedades e seus
proprietarios, o que revigorou a necessidade de prévia regularizagao da propriedade.
No dia 25 de julho de 1854, foi apresentado o projeto de lei na Camara dos
Deputados, convertido na Lei n. 1.237, de 24 de setembro de 1864, que criou o
Registro Geral dos atos de transmissao da propriedade imobiliaria, com o intuito de

conferir seguranca ao crédito, atraindo todos direito reais imobiliarios’®.

Dentre as inovagdes, é possivel destacar: a restricdo do objeto das hipotecas
sobre bens imdveis; a transmissdo da propriedade apds a transcrigdo, em oposicao
a tradicao, com producao de efeitos perante terceiros dali em diante, embora nao
gerasse prova de dominio; a escritura como substancia do ato; a criagdo da
prenotagdo para garantir a prioridade no tramite das hipotecas, bem como a forma

taxativa dos &nus reais, objetos de transcrigao’’.

Nos termos da lei, somente haveria produgao de efeitos perante terceiros se o
titulo fosse inscrito no registro competente. Ou seja, antes do registro do titulo no

registro de imoveis, ndo havia transmissao de direitos reais, mas tdo somente um

tempo, para a legitimacéo das posses e, mais tarde, para a prova de ancianidade destas, no
usocapiao. Assim, apds os latifindios das sesmarias, cuja extensao a fatal de gente
explicava, apareceram com o povoamento os minifundios das posses legitimadas pela
satisfacdo dos requisitos de “cultura efetiva e morada habitual’.* CARVALHO, Afranio de.
Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em face da Lei n. 6.015, de 1973,
com as alteragcbes da Lei n. 6.216, de 1975, Lei n. 8.009, de 1990, e Lei n. 8.935, de
18.11.1994. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 2.

"® CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis: comentarios ao sistema de registro em face
da Lei n. 6.015, de 1973, com as alteracdes da Lei n. 6.216, de 1975, Lei n. 8.009, de 1990,
e Lein. 8.935, de 18.11.1994. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 3.

6 BALBINO FILHO, Nicolau. Registro de iméveis: doutrina, pratica e jurisprudéncia. 14 ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2009. p. 31.

" BALBINO FILHO, Nicolau. Registro de iméveis: doutrina, pratica e jurisprudéncia. 14 ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2009. p. 31.
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negocio com eficacia no plano das obrigagdes, desprovido de efeitos erga omnes.
Porém, o registro ndo produzia presuncgéo relativa de propriedade, de modo que era

necessario provar a propriedade por outros meios.

Logo, a Lei 1.237 e seu regulamento introduziram grande inovagdes, que sdo
refletidas no atual sistema de registro imobiliario, representando um verdadeiro

antecedente do registro imobiliario vigente.

De outro lado, o surgimento do registro imobiliario também esta relacionado
ao desenvolvimento industrial, em que a grande necessidade de crédito demandava
uma maior seguranga aos credores de garantias reais, com a necessidade de

assegurar a publicidade das hipotecas, de forma ampla, segura e estavel’®.

Contudo, esse sistema em vigor até o advento do Cédigo Civil de 1916 era
incompleto, pois somente previa a inscricdo de direitos suscetiveis de hipoteca e
demais direitos reais de garantia, desprezando as demais formas de transmisséo de

propriedade, como a causa mortis, a judicial e a usucapido’.

Entendia-se que solenidade destas formas de transmissdo dispensava o
registro, que somente seria necessario para os atos informais, praticados entre
vivos. Somente com o surgimento do Cédigo Civil de 1916 esse cenario foi alterado,

conforme escreve Luiz Guilherme Loureiro®:

“O principio estabelecido no Codigo Civil foi consagrado nas Leis
4.827, de 07.02.1924, e 18.542, de 24.12.1928; e no Decreto 4.857,
de 1939. Os novos diplomas legais estabeleceram a transcrigdo em
carater geral, de forma a abranger, entre outros atos: os formais de
partilha; as sentengas de usucapido; a arrematacao e adjudicacao de
imével em hasta publica, etc.”

® LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 5 ed. rev. Sdo Paulo:
Método, 2014. p. 642.

" BALBINO FILHO, Nicolau. Registro de iméveis: doutrina, pratica e jurisprudéncia. 14 ed.
Sao Paulo: Saraiva, 2009. p.31.

8 | OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 5 ed. rev. Sdo Paulo:
Método, 2014. p. 644.
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Desse modo, o Cédigo Civil ampliou os atos sujeitos a registro e inaugurou o
principio da continuidade®', que é um dos principios fundamentais do atual sistema
imobiliario. Além disso, o Codigo manteve a transcricdo como forma de transferéncia

da propriedade e acrescentou a presungao de dominio em favor do titular registralsz.

A propdsito, varios principios registrais adotados atualmente foram previstos
no Cddigo Civil de 1916, como por exemplo: o principio da prioridade (paragrafo
unico do art. 833), legalidade (art. 834), especialidade (art. 846), publicidade (art.
856), inscricao (arts. 530 e 676). A Lei 6.015 de 1973, a seu tempo, foi responsavel
pelo atual sistema de registro imobiliario brasileiro, substituindo a transcricdo pela
matricula ou folio real, na qual sdo centralizados todos os atos relacionados a

determinado imodvel.

Vale recordar que, no modelo das transcricbes, ndo havia qualquer
centralizagédo das informagdes relacionadas a determinado imével. Os direitos reais
ingressavam de forma esparsa no livro de registro de imoveis e eram ligados aos
proprietarios, e ndo ao imével como ocorre nos dias atuais, de forma que a pesquisa
da histdria dos titulos de propriedade demandava uma ampla consulta, por vezes em

varios livros.

O sistema de registro de folio real provocou uma profunda mudancga, ao
prever que cada imoével tem uma Uunica matricula que concentra todas as
informagdes. Por isso, é organizado segundo o imoével e ndo o seu titular, como era
no sistema anterior. Essa inovagao, além de aprimorar a dindmica dos servigos
prestados pelas serventias de registro de imovel, trouxe maior seguranga juridica

aos negocios imobiliarios.

Com a edicdo da Lei 6.015/1973, a técnica da escrituracdo dos livros foi

alterada e cada imovel passou a ter uma matricula com todos os atos de registro e

8 A este respeito, Afranio de Carvalho (1998, p.8) sustenta: “Foi o Regulamento da Lei n.
4.827, de 1924, consubstanciado no Dec. N. 18.542, de 1928, da autoria principalmente de
Filadelfo Azevedo, que, embora tolhido pela autorizagéo legislativa que o circunscrevia a
mera consolidagao, prestou ao registro de imdéveis o mais assinalado beneficio, ao introduzir
nele o principio de continuidade, mediante a exigéncia, para qualquer transcricdo ou
inscrigdo, do registro do titulo anterior (art. 234; cf. art. 213).”

8 CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em face
da Lei n. 6.015, de 1973, com as alteracdes da Lei n. 6.216, de 1975, Lei n. 8.009, de 1990,
e Lein. 8.935, de 18.11.1994. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 6.
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averbacdo. Também foi dispensada a técnica de reproducdo integral, que se

restringiu aos casos expressos na lei.

Assim, o registro consiste no ato principal previsto de forma taxativa na lei,
pelo qual séo constituidos ou modificados os direitos reais dos imoveis matriculados
ou introduzidos atos ou fatos com repercussdo na propriedade imobiliaria®®. Ja a
averbacado € um ato secundario que promove a alteracao do conteudo ou efeito do
ato principal registrado, bem como a invalidade do registro e a extingdo do direito
real imobiliario. Forma-se uma cadeia de atos, que possibilita identificar com

facilidade a situacao do direito real inscrito.

4.3. Sistema de registro imobiliario brasileiro

Em relagdo ao sistema de registro imobiliario, o ordenamento juridico
brasileiro adotou o sistema misto de tradigdo romana, elegendo posigao
intermediaria entre o sistema francés e o alemao®. Diferentemente do sistema
francés, cujo negocio juridico tem aptiddo de transferir a propriedade, no Direito
brasileiro o contrato produz efeitos apenas no ambito dos direito obrigacionais.

Segundo Orlando Gomes®®:

“Nas legislagdes do tipo romano, o titulo é simplesmente a causa da
aquisicdo. Exige esta, como fonte, o que os alemades chamam
negocio causal, mas, pode provir, igualmente, de um fato juridico
“stricto sensu”. Esta relagdo juridica basica ndo tem eficacia
translativa. A aquisicdo da propriedade é processo complexo, cujas
fases devem ser perfeitamente distinguidas, ainda que, nao raro,
passem despercebidas ao leigo.”

8 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 5 ed. rev. Sdo Paulo:
Método, 2014. p. 597.

8 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 5 ed. rev. Sdo Paulo:
Método, 2014. p. 646-660.

8 GOMES, Orlando. Direitos reais. 21. ed., revista, atualizada e aumentada por Luiz Edson
Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 153.
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Para que a relagao juridica atinja a eficacia real, € necessario o registro do
titulo aquisitivo no cartério de registro de imoveis® da circunscricdo onde estiver
localizado aquele imovel. Somente apds o registro havera a transmissdo da
propriedade para o novo titular, com retroacdo dos seus efeitos desde a data da
prenotagdo. Logo, o titulo consiste na causa do negdcio juridico, imprescindivel para
o efeito translativo, o qual deve revestir a forma de escritura publica se 0 negdcio
imobiliario for superior a trinta salarios minimos, salvo se houver disposi¢ao legal em

sentido diverso®’.

O Direito brasileiro difere-se do alemao, pois neste sistema o registro abstrai-
se da sua causa originaria e eventual vicio no contrato n&do influenciara os novos
titulares de direitos reais, libertando-os de eventuais vicios, em razao da fé-publica

do oficial do registro, que proporciona uma presungao absoluta®®.

Por outro lado, de forma oposta ao ordenamento alem&o, o registro no Brasil
€ vinculado ao negécio juridico, razdo pela qual qualquer defeito no instrumento
translativo repercutira no direito real, provocando a perda da propriedade pelos
adquirentes posteriores. Em outras palavras, a eficacia do registro imobiliario &

atrelada a validade do titulo aquisitivo®.

E importante ressaltar que o sistema brasileiro separa os planos da eficacia
obrigacional e real, na medida em que diferencia o titulo do modo. O primeiro
consiste na origem da transferéncia da propriedade, ja o segundo tem a finalidade

de complementa-la para produzir efeitos contra todos®.

% Nos termos do art. 1.245 do Codigo Civil "Transfere-se entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imédveis.” [...]

87 Cadigo Civil, “Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a
validade dos negdcios juridicos que visem a constituicao, transferéncia, modificacdo ou
renuncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta vezes o maior salario
minimo vigente no Pais.”

8 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos reais.
12 ed. Salvador: Juspodivm, 2016. p. 354-355.

8 CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em face
da Lei n. 6.015, de 1973, com as alteracdes da Lei n. 6.216, de 1975, Lei n. 8.009, de 1990,
e Lein. 8.935, de 18.11.1994. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 137

% CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em face
da Lei n. 6.015, de 1973, com as alteracdes da Lei n. 6.216, de 1975, Lei n. 8.009, de 1990,
e Lein. 8.935, de 18.11.1994. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 138
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Uma vez registrado o titulo aquisitivo, cria-se um dever juridico oponivel
contra todos, que exclui as condutas prejudiciais ao exercicio do direito real e sujeita

todos ao dever de abstenc&o®, por ser o direito real absoluto.

Assim, o registro acarreta presuncgéo relativa de propriedade, ou seja, ele
produzira efeitos juridicos até que seja invalidado, e o énus de provar a macula no

negocio sera do interessado no cancelamento.

4.4 Caracteristicas do registro

E importante ressaltar que a expressao registro tratada neste tépico refere-se
ao registro em sentido amplo, que abrange todos os assentos registrais, ou seja, €
sinbnimo de inscricdo, em contraposi¢cao do seu sentido estrito, que consiste no
assento principal que modifica ou cria direitos reais. Para a compreensao do atual
sistema de registro, é importante analisar as caracteristicas do atos praticados dos

assentos registrarios.

4.5 Constituicao da propriedade

Um dos principais efeitos do registro encontra-se previsto no art. 1.227 do
Cddigo Civil®? | segundo o qual, o direito de propriedade sobre imdveis € constituido
pelo registro, momento em que a propriedade do alienante sera transferida para o

adquirente, revestindo-o do titulo formal de propriedade.

" FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos reais.
12 ed. Salvador: Juspodivm, 2016. p. 34.

92 “Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre
vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imdveis dos referidos titulos
(arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo.”
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Vale dizer, o simples fato do titular possuir todos os poderes inerentes a
propriedade, quais sejam, usar, gozar, dispor e reaver®, ndo o torna proprietario, ja
que somente o registro do titulo sera capaz de promover o efeito translativo da

propriedade.

De forma excepcional, o art. 1.227 prevé exceg¢des a regra de que o registro
constitui a propriedade, com destaque para a usucapido e a transmissao causa
mortis, hipéteses em que o efeito do registro sera meramente declaratério. Nesses
casos, o ingresso da sentenga declaratoria de usucapido ou do formal de partilha
surtirdo efeitos retroativos, uma vez que a propriedade ja havia sido adquirida pelo

do decurso do tempo de posse e pelo principio da saisine® respectivamente.

4.6 Prioridade

Dentre as atribuigbes do registro imobiliario para alcangar a seguranca
juridica, é essencial o controle do acesso ao folio real, ja que é comum o ingresso de

inUmeros titulos contendo direitos contraditorios.

Nesse processo de controle, o primeiro ato praticado pelo oficial de registro é
prenotar o titulo apresentado no livro de protocolo, conferindo-lhe um numero de

ordem que sera continuo e Ihe assegurara a prioridade.

Nesse sentido, Afranio de Carvalho® escreve que:

“O principio da prioridade significa que, num concurso de direitos
reais sobre um imével, estes ndo ocupam todos o0 mesmo posto, mas

% “Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de
reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha. [...]”

% Art. 1.784. Aberta a sucessdo, a heranca transmite-se, desde logo, aos herdeiros
legitimos e testamentarios.

% CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em face
da Lei n. 6.015, de 1973, com as alteracbes da Lei n. 6.216, de 1975, Lei n. 8.009, de 1990,
e Lein. 8.935, de 18.11.1994. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 181.



51

se graduam ou classificam por uma relagdo de precedéncia fundada
na ordem cronoldgica do seu aparecimento: prior tempore potior jure.
Conforme o tempo em que surgirem, os direitos tomam posi¢do no
registro, prevalecendo os anteriormente estabelecidos sobre os que
vierem depois.”

Dessa forma, o livro de protocolo é responsavel pela organizagdo da entrada
dos atos no registro, que confere precedéncia ao titulo e preferéncia do direito real
prenotado sob o nimero mais baixo®. Nao obstante a previsdo na Lei de Registros
Publicos, o Codigo Civil no seu art. 1.246 também prevé que: “O registro é eficaz
desde o momento em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o

prenotar no protocolo.”

De fato, o artigo estabelece uma ordem de precedéncia dos titulos
apresentados para registro de acordo com a ordem cronoldgica, sobrestando o
ingresso de titulos incompativeis e posteriores. Em outras palavras, os titulos
prenotados com numero de ordem mais alto ndo serédo analisados, enquanto vigorar

a precedéncia do titulo prévio.

A prioridade cessara automaticamente se transcorrer trinta dias do protocolo
do titulo e este ndo for registrado por omissdo do interessado, passando-se a

analise do préximo titulo na ordem.

4.7 Presuncao relativa de propriedade

Uma vez registrado o titulo aquisitivo no cartério de registro de imoveis,
produz-se uma presuncgao relativa de propriedade em favor daquele que figurar

como proprietario no assento. Essa for¢ca probante, nos termos do paragrafo

% Art. 182 - Todos os titulos tomardo, no Protocolo, o nimero de ordem que lhes competir
em razao da seqUéncia rigorosa de sua apresentacgao.

Art. 186 - O numero de ordem determinara a prioridade do titulo, e esta a preferéncia dos
direitos reais, ainda que apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo
simultaneamente.
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primeiro do art. 1.245 do Cdédigo Civil”’, e do art. 252 da Lei de Registros Publicos®®,
faz com que todos os efeitos do registro sejam produzidos até que ocorra o seu
cancelamento. Logo, como a presungao produzida é relativa, o ingresso do titulo no
registro imobiliario ndo convalida eventuais vicios existentes, sendo possivel que o
proprietario venha a perder a propriedade no futuro, por meio de uma decisao

judicial que decrete a invalidez do registro.

De acordo com Orlando Gomes®:

‘Presume também que a propriedade pertenga a pessoa em cujo
nome se registrou, mas a presungao € juris tantum, valendo, pois,
enquanto nao destruida por prova em contrario. O teor do Registro
pode ndo exprimir a verdade; nesta hipotese, ao prejudicado é licito
promover a retificagcdo. Podera parecer a primeira vista que esse
sistema é inutil, mas, em verdade, encerra solenidade vantajosa, a
transferéncia da propriedade imobiliaria, dando-lhe certa
estabilidade. Primeiro, porque, enquanto o registro nao for anulado,
subsiste a presungdo. Quem adquire bem imdvel confiando na
veracidade do seu teor age de boa-fé e pode tornar-se proprietario
do bem adquirido, ainda que a alienacao tenha sido realmente a non
domino. Segundo, porque os direitos do terceiro adquirente sao
resgardados em homenagem a sua boa-fé e como imperativo da
necessidade de preservar a seguranga das transagbes que
constituem o comércio juridico.”

O interessado na impugnacdo do registro tem o 6nus de demonstrar a
invalidade do titulo aquisitivo ou do processo de registro, podendo, ainda, cumular
com o pedido reivindicatério, para que, apds o desfazimento do registro, seja

declarada a propriedade em seu favor.

Nesse ponto, merece destaque a Lei 10.931/04, que acrescentou o paragrafo

100

quinto™" ao art. 214 da Lei 6.015, e prevé a n&o declaragao da invalidade do registro

 Art. 1.245. [..] “§ 2° Enquanto nio se promover, por meio de agdo prépria, a decretagdo
de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido
como dono do imével.”

% «“Art. 252 - O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os efeitos legais ainda que,
por outra maneira, se prove que o titulo esta desfeito, anulado, extinto ou rescindido.”

% GOMES, Orlando. Direitos reais. 21. ed., revista, atualizada e aumentada por Luiz Edson
Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p.160-161.
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se ja tiver transcorrido o prazo para o terceiro de boa fé adquirir o imovel pela

usucapiao.

Ademais, o Cadigo Civil reduz o prazo da usucapiao do terceiro de boa-fé que
adquiriu o imovel com base nas informagdes do registro, e depois teve o registro

cancelado'’

, 0 que aumenta a seguranca juridica dos proprietarios. Desse modo, é
possivel perceber que o legislador prestigiou o principio da confianga, a teoria da

aparéncia e a seguranga juridica proporcionada pelo registrom.

Nao obstante a presuncdo do registro seja relativa, o ordenamento juridico
também indica uma forma excepcional de registro capaz de produzir efeitos
absolutos'®. Trata-se do sistema Torrens'® que € um modo especial de registro da
propriedade rural, por um procedimento especial de jurisdicdo voluntaria, que ao
final, com o transito em julgado da sentenga, promovera o registro perante o registro
imobiliario. Embora o registro Torrens confira maior seguranga juridica, esse
procedimento foi pouco utilizado no pais, em razao dos elevados custos e da

lentiddo do procedimento administrativo de jurisdicdo voluntaria, que requer a

190 ) 6 6.015/73. Art. 214. [...] “§ 5° A nulidade n&o sera decretada se atingir terceiro de boa-
fé que ja tiver preenchido as condi¢des de usucapido do imével.”

197 Cédigo Civil. Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével houver sido
adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério, cancelada
posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou
realizado investimentos de interesse social e econémico.

%2 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos
reais. 12 ed. Salvador: Juspodivm, 2016. p. 418.

'3 | ei 6.015/1973. Art. 277. Requerida a inscricdo de imdvel rural no Registro Torrens, o
oficial protocolara e autuara o requerimento e documentos que o instruirem e verificara se o

pedido se acha em termos de ser despachado.

1% | uiz Guilherme Loureiro esclarece que: “Esse sistema de registro imobiliario deve seu
nome a iniciativa do irlandés Robert Torrens (1814-1884) e foi introduzido originariamente
na Australia e hoje é previsto em varias legislagdes nacionais, inclusive na lei brasileira. A
ideia geral que inspirou Torrens era a de criar um titulo constitutivo de propriedade
proveniente diretamente da Coroa Britanica. O titulo incorpora ainda um plano topografico
detalhado da propriedade elaborado pelo préprio Registro.” (Registros Publicos: teoria e
pratica. 5 ed. rev. Sdo Paulo: Método, 2014. p. 646-660.)
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intervencdo do Ministério Publico. Apenas no Rio Grande do Sul, Mato Grosso,

Goias e Para contaram com um nimero maior desses procedimentos’®.

4.8 Continuidade

De acordo com o principio da continuidade, os registros devem ser ligados
uns aos outros formando uma cadeia de transmissdo capaz de provar toda a
trajetéria daquele imovel. Em outras palavras, ndo ha registro isolado ou lacuna na
cadeia registral, de modo que deve haver conexdo entre cada registro prévio e o

subsequente.

Os arts. 195 e 237 da Lei 6.015/73'% dispdem expressamente sobre o
principio da continuidade, o qual impde ao oficial de registro de imdveis exigir o

registro do titulo anterior, para manter a cadeia de titularidade.

Acresce-se que o principio da continuidade, também chamado de trato
sucessivo ou trato continuo'”, visa assegurar que todos os atos aquisitivos,
modificativos ou extintivos de um imdvel sejam inscritos em sua matricula,

espelhando toda a sua histéria juridica’®.

Em termos praticos, aquele que transferir a propriedade deve figurar como
proprietario registral do imével, na medida em que somente ele tera legitimidade

para transferi-lo.

195 palestra proferida por Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza em 17 de novembro de 2005 —
na Escola da Magistratura do Estado do Rio de Janeiro — EMERJ, disponivel em:
<http://www.irib.org.br/boletins/detalhes/1615> Acesso em: 05 jun. 2018.

1% | e 6.015/73. Art. 195 - Se o imével nao estiver matriculado ou registrado em nome do
outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que
seja a sua natureza, para manter a continuidade do registro.

Lei 6.015/73. Art. 237 - Ainda que o imovel esteja matriculado, ndo se fara registro que
dependa da apresentacdo de titulo anterior, a fim de que se preserve a continuidade do
registro.

%7 CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em
face da Lei n. 6.015, de 1973, com as alteracdes da Lei n. 6.216, de 1975, Lei n. 8.009, de
1990, e Lei n. 8.935, de 18.11.1994. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 108.

'% | OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 5 ed. rev. Sédo Paulo:
Método, 2014. p. 758.
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E importante ressaltar que o principio do trato sucessivo abrange a
continuidade em relagao ao fdlio real e pessoal. Portanto, além do encadeamento
das caracteristicas e alteragbes do imédvel, devem também ingressar as
modificagdes qualificativas da pessoa titular do imével. Isto €, ndo s a descricdo do
imével constante do titulo de transmissdao da propriedade deve corresponder a
identificacdo do imdvel no registro, mas também a individualizagdo das pessoas

envolvidas, que as distingue das demais.

Esclarece Luiz Guilherme Loureiro'®:

“Vale dizer, dos assentos existentes em cada félio devera resultar o
perfeito encadeamento do titular do dominio e dos demais direitos
registrados, assim como a correlagdo entre as inscricdes e suas
modificagdes. Os elementos do trato sucessivo sdo os seguintes:

A) Sujeito. Deve haver identidade entre a pessoa que outorga o ato
dispositivo e a que figura no Registro como a titular do direito que se
dispde.

B) Objeto. Deve existir coincidéncia na descricdo do imovel
constante do félio real e do documento a ser registrado. Ademais, o
direito transferido deve estar inscrito no Registro em nome daquele
que o transfere.

C) Oportunidade e efeito. A exigéncia de prévia inscricao deve
existir no momento da pratica do registro respectivo e ndo naquele
em que € lavrado o documento a ser levado a registro, sem prejuizo
do dever do notario de verificar e aconselhar a parte quanto a
necessidade de registro de titulo anterior a fim de observar a
continuidade dos assentos, sob pena de recusa do acesso do
documento notarial a publicidade registral. A inobservancia do trato
sucessivo ndo afeta a validade do documento notarial, mas surge
como obstaculo ao seu registro.”

Todavia, o principio da continuidade € amenizado nas hipoteses de aquisi¢ao
originaria, como ocorre na usucapiao e na desapropriagdo, havendo uma quebra na
cadeia registral. Além disso, também escapam da obrigatoriedade da continuidade

0s imoveis publicos, ja que ndo sao constituidos pelo registro, mas sim pelo

' | OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 5 ed. rev. So Paulo:
Método, 2014. p. 757.
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ordenamento juridico, como ocorre com 0s bens publicos previstos na Constituicao
Federal de 1988.

Assim, o principio do trato continuo tem a finalidade de preservar a perfeita
sequéncia das circunstancias relacionadas a determinado imovel, de forma
centralizada na matricula, permitindo-se aferir com seguranga a legitimidade de
determinado titular, pela sequéncia de transmissbes, assim como todas as

informagdes objetivas do imovel.

4.9 Publicidade

A publicidade é um dos mais importantes efeitos do registro e fundamental ao
trafego imobiliario, pois proporciona seguranga juridica, seja ao credor em busca de
garantia, seja ao comprador da propriedade imobilidria. Em razdo da publicidade,

110

pode-se obter certiddo - com as informagdes mais importantes do imével, que inclui

eventuais limitacdes ao direito de propriedade.

Alids, com o registro, os direitos reais ganham cognoscibilidade perante
terceiros'"", tornando possivel o conhecimento das situagdes juridicas do imdvel.
Vale dizer, antes do registro o negdcio juridico valera apenas entre as partes

contratantes.

Nesse sentido, a publicidade € imprescindivel para prevenir fraudes, ao
eliminar riscos e aumentar a circulagéo de riquezas. Na verdade, a grande fungao do
sistema de registro de imdveis € permitir 0 acesso de informagdes completas e

confiaveis dos imoveis, de forma rapida e acessivel.

"% | ei 6.015/73. Art. 16. Os oficiais e os encarregados das reparticdes em que se facam os
registros sdo obrigados:

1° a lavrar certiddo do que lhes for requerido;

2° a fornecer as partes as informacgoes solicitadas.

Art. 17. Qualquer pessoa pode requerer certiddao do registro sem informar ao oficial ou ao
funcionario o motivo ou interesse do pedido.

" FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos
reais. 12 ed. Salvador: Juspodivm, 2016. p. 376.
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5 USUCAPIAO

A usucapigo''? é o modo originario de aquisigdo da propriedade e dos demais
direitos reais em virtude da posse continuada no tempo, desde que cumpridos certos
requisitos legais. O fundamento da usucapido encontra-se na paz social e na
estabilidade das relagdes juridicas, uma vez que consolida as aquisigdes e facilita a
prova do dominio, de sorte que reduz as reivindicacbes e favorece a tranquilidade

social'™3,

Com efeito, pela usucapido o possuidor se torna proprietario de forma
originaria, razdo pela qual a aquisicdo do usucapiente ndo se funda no direito do

titular anterior.

Além de aquisicdo da propriedade, a usucapido tem a finalidade de sanar os
vicios das transmissdes derivadas, insuficientes para operar a transferéncia do

dominio™"*, em beneficio da seguranca juridica das relacdes sociais.

Em razdo da aquisigédo ocorrer a titulo originario, ndo ha incidéncia do imposto
de transmissao sobre bens imdveis; a sentenca constituira excegédo ao principio da
continuidade e ingressara no registro imobiliario independentemente do registro do
titulo anterior; e mitiga o principio da especialidade do registro, ou seja, possibilita-se
o registro da decisdo judicial ainda que a propriedade e seus titulares ndo estejam
regularmente identificados.

No que se refere ao objeto da usucapido, pode se dar sobre os bens moveis e
imoéveis, neste caso sobre a propriedade plena ou outros direitos reais. Vale lembrar
que nem todos os bens sao passiveis de usucapido, mas somente aqueles

alienaveis, que estdo no comércio, salvo aqueles cuja prescricdo nao corre contra o

"2 0 Cédigo Civil, a Lei 10.257/2001 — Estatuto da Cidade e a Lei 6.969/1981 utilizam o
termo usucapido no feminino, em razéo da sua origem.

"* GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 5. 11 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016, p. 446.

"4 PEREIRA, Lafayete Rodriges. Direito das Coisas, v. 2. Brasilia: Senado Federal: Superior
Tribunal de Justica, 2004. Disponivel em:
<http://www2.senado.leg.br/bdsf/handle/id/496209>. Acesso em: 18 jun. 2018.
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proprietario. Por esse motivo, ndo s&o objeto de usucapidao os bens publicos, nem

mesmo os dominicais, embora sejam suscetiveis de aquisi¢ado por outras formas.

Em relacdo aos direitos reais, somente podem ser adquiridos por usucapiao
0S que versam sobre coisas prescritiveis, como por exemplo, a propriedade, a

servidao, o uso, o usufruto, a habitacdo e a enfiteuse'".

Contudo, certas circunstancias relacionadas com a pessoa do possuidor
impedem a aquisicdo pela usucapiao, em razdo do nao curso da prescricdo, como
por exemplo, entre cbnjuges, ascendentes e descendentes, representante e
absolutamente incapazes. Por isso, tais pessoas ndo sofrem os efeitos da posse

continuada no tempo.

5.1 Requisitos da usucapiao

Exige-se na usucapido, a concorréncia de dois requisitos, a saber, a posse e
o decurso de tempo, que variara de acordo com o prazo definido na lei. Nas

hipoteses de prazo mais curto, € necessario que também haja justo titulo e boa-fé.

Nesse sentido, o mais importante requisito da usucapiao € a posse, a qual
deve ser exercida com animus domini, de forma mansa, pacifica, continua e publica.
Ora, a exigéncia da posse como proprietario afasta a viabilidade de usucapido pelo
mero detentor e por quem exerce a posse temporariamente em virtude de direito ou
obrigagao, ja que em razao da origem da posse mostra-se inadmissivel a posse com
animus domini. A doutrina diverge sobre o significado de animus domini, mas
prevalece o entendimento de que possui a coisa como sua aquele que nao
reconhece a superioridade do direito de outrem, independentemente de saber que a

coisa pertence a terceiro''®. N&o obstante, alguns autores sustentam que o animus

"> GOMES, Orlando. Direitos reais. 21. ed., revista, atualizada e aumentada por Luiz Edson
Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 182.

"8 PELUSO, Cezar (coord.). Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia. 9a ed. So
Paulo: Manole, 2015, p. 1146.
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domini relaciona-se com a teoria subjetiva de Savigny, no sentido da vontade de ter

a coisa como sua.

Ademais, o exercicio da posse deve ser manso e pacifico, sem contestagao
por terceiros. Vale dizer, essa oposicao deve ocorrer antes de se consumar o prazo
prescricional da usucapiao, por parte de qualquer interessado, bem como do titular
da propriedade e dos demais detentores de direitos reais sobre a coisa. Tais atos
devem ser legais e eventual acdo possessoria ou reivindicatéria s6 alterara o carater

pacifico caso seja julgada procedente"’.

A posse também deve ser continua, isto €, perdurar durante o prazo legal,
que é mais curto em relacdo aos bens moéveis, pela facilidade de circulacado e
dificuldade de individualizacdo. De outro lado, o prazo da usucapido dos bens
iméveis é maior, de forma que é conferido maior prazo para o proprietario se opor ao

possuidor' 8.

E importante ressaltar que o lapso temporal sera reduzido se houver justo
titulo e boa-fé, pois a maneira de possuir influenciara na usucapiéo. Assim, o Cdédigo
Civil prevé diversos prazos para usucapir, a depender dos requisitos para a sua

consumacao.

Além disso, considera-se justa a posse que nao for violenta, clandestina ou
precaria, razdo pela qual a forma de aquisicdo da posse € que deve ser analisada
para se verificar o vicio possessoério. Logo, a posse justa € aquela adquirida de

acordo com o direito, o que n&o impede que a posse justa se converta em injusta.

No que tange as posses violentas e clandestinas, enquanto mantiverem essa
qualidade serado caracterizadas como mera detencdo, de forma que a posse
somente nascera quando se cessar a violéncia ou a clandestinidade'’®. A posse

violenta é aquela adquirida pela forga fisica ou natural e também pela ameaca.

"7 PELUSO, Cezar (coord.). Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia. 9a ed. Sao
Paulo: Manole, 2015, p. 1146.

"8 GOMES, Orlando. Direitos reais. 21. ed., revista, atualizada e aumentada por Luiz Edson
Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 183.

"9 Cédigo Civil. Art. 1.208. Nao induzem posse os atos de mera permissdo ou tolerancia
assim como nao autorizam a sua aquisicdo os atos violentos, ou clandestinos, senao depois
de cessar a violéncia ou a clandestinidade.
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Por sua vez, a posse clandestina é aquela adquirida de modo oculto daquele

que tem interesse em retoma-la'®.

Assim, a posse clandestina carece de
publicidade e é desconhecida do possuidor, motivo pelo qual o possuidor ndo pode
tomar qualquer medida para reaver o seu direito. Recorda-se que a posse sera
considerada publica quando nascer para a vitima a possibilidade de conhecer seu
esbulho. Ja em relagdo a posse injusta, ela somente se convertera em justa se

alterada a causa possessoria, com a retirada da ilicitude de sua origem.

Ja a precariedade é a caracteristica da posse que o possuidor recebe com a
obrigacdo de restitui-la e ndo o faz, abusando da confianga do proprietario ou do
possuidor Iegl'timom. Desse modo, a posse nasce justa durante o prazo
convencionado e torna-se injusta, em razdo do descumprimento da obrigagdo de

restituir, o que faz mudar a causa pela qual se possui.

5.2 Espécies de usucapiao

O ordenamento juridico prevé diversas formas de usucapido de bens imoveis:
extraordinaria, ordinaria, especial, também chamada de constitucional, que se divide
em urbano e rural. Ademais, ha também a usucapido especial familiar, a coletiva, a

indigena e a quilombola.

5.3 Usucapiao ordinaria

2

A usucapido ordinaria'® requer a posse continua, mansa e pacifica pelo

prazo de dez anos, com justo titulo e boa-fé. No tocante ao justo titulo, € aquele com

120 PELUSO, Cezar (coord.). Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia. 9a ed. Sao
Paulo: Manole, 2015, p. 1086.

2 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 5. 11 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016, p. 156-157.

122 Cédigo Civil. Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.
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aptidao, em tese, para a transmissao da propriedade ou de outros direitos reais, mas
que ndo o faz em razdo de algum vicio de natureza formal ou substancial'®®. Ou
seja, esse titulo € aquele que, em abstrato, continha negdcio juridico habil para
transferir a propriedade, mas em razdo de algum defeito, mostra-se insuficiente para
a aquisicao da propriedade a titulo derivado. Acresce-se que a usucapiao ordinaria
exige também a boa-fé subjetiva durante o prazo para consumagéao, que refere-se

ao desconhecimento do defeito relacionado com a posse.

Ademais, o paragrafo unico do art. 1.242 prevé a redugdo do prazo de
usucapiao para cinco anos, se atendidos requisitos adicionais, como a posse-
trabalho e o registro da aquisicdo onerosa da propriedade, que veio a ser cancelado
posteriormente. Assim, a posse-trabalho €& consubstanciada por fixar moradia
habitual no imdvel ou realizar obras ou servicos de carater produtivo. Tratam-se de
investimentos que atendem ndo apenas o interesse econdmico, como também o

interesse social ao longo do prazo da usucapiéo.

Ja o segundo requisito € o ingresso do titulo no registro de imodveis, apos a
qualificacdo do oficial, com o seu langcamento no livro 2 - registro geral. E possivel
perceber a tutela da aparéncia da autenticidade do titulo qualificado pelo oficial de
registro que, e em seguida, foi cancelado por vicio de natureza formal ou

substancial, seja de nulidade, anulabilidade ou até mesmo inexisténcia.

Além disso, é viavel a usucapiao pelo prazo de cinco anos ainda que nao
cancelado o registro do titulo, com a finalidade de sanar a macula incidente na
aquisicdo derivada, que recebe o nome de usucapido tabular. Alidas, essa
modalidade de usucapido podera ser alegada inclusive como matéria de defesa na

acao de invalidade do titulo de transmisséo da propriedade.

Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével houver sido
adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério, cancelada
posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou
realizado investimentos de interesse social e econémico.

122 PELUSO, Cezar (coord.). Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia. 9a ed. Sao
Paulo: Manole, 2015, p. 1164.
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5.4 Usucapiao extraordinaria

A modalidade de usucapiao extraordinaria é prevista no art. 1.238 do Cédigo
Civil'**, o qual estabelece que sera adquirida a propriedade pelo decurso do prazo
de quinze anos sem interrupgao, ainda que néo haja justo titulo e boa-fé. Observa-
se que o referido artigo prevé o maior prazo de aquisigdo da propriedade'®, na
medida em que requer menos requisitos, quais sejam, apenas a posse do imével
durante o prazo de quinze anos. Trata-se da modalidade de usucapiao mais comum,
que tem como requisito o exercicio da posse continua por quinze anos com animo

de dono.

Lembra-se que o prazo de quinze anos sera reduzido para dez se além da
posse forem realizados investimento de carater produtivo ou cultural, nos termos
paragrafo unico do art. 1.238 do Cadigo Civil, o que a doutrina denomina de “posse-

trabalho”.

Além de poder ser adquirida a propriedade por usucapiao, também podem ser
adquiridos os direitos reais sobre coisa alheia, como serviddo, e enfiteuse, o

usufruto, o uso, a habitacdo e a anticrese'?.

5.5 Usucapiao especial urbana e rural

O ordenamento juridico também prevé a usucapiao especial ou constitucional,

instituido pela Constituicdo Federal, dividindo a usucapido especial em rural e

124 Cédigo Civil. Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupcdo, nem oposi¢ao,
possuir como seu um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-
fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servira de titulo para
o registro no Cartério de Registro de Imdveis.

Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o possuidor
houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servicos
de carater produtivo.

125 vale lembrar que o art. 1.379, paragrafo tnico, do Cédigo Civil definiu o prazo de vinte
anos para a usucapiao da servidao aparente sem justo titulo.

'26 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 5. 11 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016, p. 454.
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urbana. Vale dizer, a Constituicdo de 1934 introduziu a modalidade rural, ao passo

que a atual Constituicdo'’ criou a usucapigo especial urbana.

Desse modo, sao requisitos para a usucapidao especial rural: o exercicio da
posse por cinco anos continuos em imével rural de até cinquenta hectares, que o
possuidor ndo seja proprietario de qualquer outro imovel e o torne produtivo pelo seu

trabalho ou estabelecimento de moradia.

Em relagdo a usucapiao especial urbana, € regulada pela Lei 10.257/2001 -
Estatuto da Cidade'®® e no art. 1.240 do Cédigo Civil'®®. O possuidor deve possuir o
imével urbano de até duzentos e cinquenta metros quadrados por cinco anos, com a
finalidade de moradia e nao ser proprietario de outro imével urbano ou rural. Caso o
imovel seja superior a duzentos e cinquenta metros quadrados n&o sera possivel a
usucapiao especial urbana, devendo se valer da usucapido extraordinaria ou

ordinaria.

127 Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqiienta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicgao, utilizando-a para sua moradia
ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imovel
urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou
a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§283° Os imoéveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.

Lei 10.257/2001. Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana de até
duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao
seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.

§ 1°0 titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

§ 2° O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.

§ 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse de
seu antecessor, desde que ja resida no imdvel por ocasido da abertura da sucessao.

129 Codigo Civil. Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que n&o seja
proprietario de outro imdével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou
a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° O direito previsto no paragrafo antecedente nao sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.
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5.6 Usucapiao familiar

Por sua vez, a usucapido familiar consiste na aquisicdo da metade do imovel
pertencente ao conjuge ou companheiro que abandonou o lar em beneficio daquele
que continuou habitando o imoével, o qual obtera o dominio integral. Para tanto,
devera exercer posse exclusiva do imoével urbano de até duzentos e cinquenta
metros quadrados por dois anos, desde que nao seja proprietario de outro imével

urbano durante o prazo da usucapiéo.

Cuida-se da modalidade de usucapido com menor periodo de posse exigido
em lei, que sera contado a partir da vigéncia da Lei 12.424 de 2011, de forma a
evitar a repentina perda da propriedade pelo cdnjuge ou companheiro que

abandonou o lar.

5.7 Usucapiao coletiva

Por fim, o art. 10 do Estatuto da Cidade'™° prevé a usucapido coletiva com
nitido cunho social, dos nucleos urbanos informais cuja area de cada possuidor seja
inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados, apds a divisdo da area total pelo
numero de possuidores. Tais imoveis devem ser ocupados durante cinco anos com
0 propodsito de moradia, de forma nao delimitada. Ao final do procedimento, com o
deferimento da usucapiao, sera formado um condominio pro indiviso por todos os

possuidores, com a mesma fragéo ideal.

De acordo com Carlos Roberto Goncalves™': “O exercicio do direito de
propriedade tem tido seu perfil modificado principalmente nas zonas mais densas,

que sdo as urbanas. As modificacbes nesse campo visam a tornar possivel a

130 | ei 10.257. Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposigdo ha mais de
cinco anos e cuja area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior a duzentos e
cinquenta metros quadrados por possuidor s&o suscetiveis de serem usucapidos
coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imével urbano ou
rural.

3" GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 5. 11 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016, p. 40.
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coexisténcia de um sem-numero de proprietarios em areas relativamente pouco
extensas, e, mais, acomodar o exercicio de seus respectivos direitos a ideia da

funcédo que devem exercer”.

Além do mais, o art. 1.228, §4° do Cddigo Civil estabeleceu a hipétese de
alienacdo compulsoéria do proprietario em favor de consideravel numero de pessoas
que exercam a posse de boa-fé por mais de cinco anos, e que houverem realizados
obras ou servi¢os de interesse social. Trata-se de mais uma modalidade de perda da
propriedade por sentenga judicial, seja de imdvel rural ou urbano, de extensa area.
Assim, o legislador permite ao juiz analisar em cada caso o que seja extenso imével

por meio do conceito indeterminado.

Desse modo, uma vez preenchidos os requisitos legais, nasce o direito
potestativo dos possuidores de adquirirem o imdvel pelo pagamento da justa
indenizagdo, ainda que contra a vontade do proprietario™?. E importante ressaltar
que o art. 1.228, §4° ndo é uma hipotese de usucapido. Nesse caso, o instituto ora
tratado tera utilidade quando nao se atender os requisitos para a usucapido. Apos o
pagamento da justa indenizagdo pelos beneficiarios, a sentenga sera registrada no

registro imobiliario.

5.8 Usucapiao indigena

A situacéo juridica dos indios é regulada pela Lei 6.001 de 1973 — Estatuto do
indio. De acordo com essa lei, os indios sdo submetidos a tutela da Unido enquanto
ndo se integrarem a civilizagdo. Logo, o indio € incapaz desde o nascimento,
independentemente de qualquer medida judicial, que somente cessara pelo
cumprimento dos requisitos do art. 9 da Lei 6.001, quais sejam, idade minima de 21
anos, conhecimento da lingua portuguesa, aptiddao para o exercicio de qualquer
atividade util a sociedade, consciéncia dos usos e costumes nacionais, e decisao

judicial ou da Fundagédo Nacional do indio (Funai) a ser homologado pelo Poder

32 PELUSO, Cezar (coord.). Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia. 9a ed. Sao
Paulo: Manole, 2015, p. 1137.
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Judiciario. Desse modo, o indio podera propor a acdo de usucapiao se tiver plena

capacidade, e na sua falta, devera ser representado pela Funai.

Nesse sentido, a lei classifica como nulo o ato praticado entre o indio e a
pessoa estranha a comunidade indigena, se ndao houver a participagdo da Funai,

salvo se reverter em beneficio do indio que tenha conhecimento do ato praticado.

O art. 32 do Estatuto do indio dispde que: “Sao de propriedade plena do indio
ou da comunidade indigena, conforme o caso, as terras havidas por qualquer das
formas de aquisicdo do dominio, nos termos da legislagéo civil.” Ademais o art. 33
estabelece a usucapido em favor dos indios integrados ou ndo que possuirem
imovel inferior a cinquenta hectares, por dez anos continuos. Essa modalidade de
usucapiao aplica-se apenas as areas rurais e particulares, nos termos do paragrafo
unico do art. 33, da Lei 6.001.

Por outro lado, as terras habitadas pelos silviculas sido classificadas como
bens publicos federais, razao pela qual ndo sido passiveis de serem usucapidas. Por

fim, a competéncia para julgar os indios € da Justica Federal.

5.9 Usucapiao quilombola

Outra espécie de usucapido € a prevista no art. 68 das Disposi¢des
Constitucionais Transitorias, que beneficia os remanescentes das comunidades

quilombolas'?, ou seja, dos descendentes dos escravos que escaparam ao tempo

3% Decreto 4.887. Art. 2° Consideram-se remanescentes das comunidades dos quilombos,
para os fins deste Decreto, os grupos étnico-raciais, segundo critérios de auto-atribuicao,
com trajetéria historica propria, dotados de relagdes territoriais especificas, com presungao
de ancestralidade negra relacionada com a resisténcia a opressao histérica sofrida.

§ 1° Para os fins deste Decreto, a caracterizagdo dos remanescentes das comunidades dos
quilombos sera atestada mediante autodefinicdo da propria comunidade.

§ 2° Sao terras ocupadas por remanescentes das comunidades dos quilombos as utilizadas
para a garantia de sua reprodugao fisica, social, econémica e cultural.

§ 3° Para a medigdo e demarcacgao das terras, serdo levados em consideragdo critérios de
territorialidade indicados pelos remanescentes das comunidades dos quilombos, sendo
facultado a comunidade interessada apresentar as pecas técnicas para a instrugao
procedimental.
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da escraviddo e continuem ocupando as terras'**. Nos termos do art. 68: “Aos
remanescentes das comunidades dos quilombos que estejam ocupando suas terras
€ reconhecida a propriedade definitiva, devendo o Estado emitir-lhes os titulos

respectivos.”

Assim, os remanescentes dos quilombolas cujas terras foram transmitidas por
geragbes antes da edi¢cdo da Constituicdo Federal de 1988 sdo agraciados com a
qualidade de titulares, ja que o registro sera feito em nome da associagdo da
comunidade. Vale ressaltar que o Decreto n. 4.887/03 que regulamenta o
procedimento de titulagdo das terras dos remanescentes quilombolas teve sua
constitucionalidade contestada por meio da Acao Direta de Inconstitucionalidade

3.239, a qual foi julgada improcedente pelo Supremo Tribunal Federal.

Verifica-se, portanto, que essa modalidade de usucapiao representa mais um
instrumento de protecdo da posse pelos remanescentes da comunidades

quilombolas.

13 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Direitos
reais. 12 ed. Salvador: Juspodivm, 2016. p. 458.
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6 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Antes da vigéncia da Lei 13.105 de 16 de margo de 2015, a usucapido
somente era reconhecida pela esfera judicial, hipétese na qual o mandado expedido
pelo juiz era inscrito no registro de iméveis, apds o transito em julgado da sentenca.
Contudo, essa sistematica foi completamente alterada pela introdu¢cdo da usucapiao

extrajudicial.

Vale dizer, o art. 1.071 da Lei 13.105 acrescentou o art. 216-A a Lei de
Registros Publicos e introduziu a usucapido extrajudicial, como uma nova forma
alternativa a usucapiao judicial, muito mais ampla do que a usucapido administrativa
prevista na Lei 11.977/2009, que era restrita aos casos de regularizagéo fundiaria.
Trata-se de uma das mais importantes medidas inseridas dentro da tendéncia de

135

desjudicializagédo *°, ampliando as atividades extrajudiciais das serventias notariais e

registrais.

Além disso, a usucapido extrajudicial € também chamada de administrativa, ja
que a formacgao do titulo sera realizada em campo apartado do Poder Judiciario.
Assim, a usucapido extrajudicial perante o registro imobiliario tem um amplo escopo,
permitindo todas as formas de usucapidao, com um procedimento mais célere e
menos oneroso, que possibilita a materializacdo do direito fundamental a
propriedade e confere segurancga juridica as relagbes possessorias abrangidas pela

prescricdo aquisitiva.

Alids, a disciplina exaustiva da usucapido extrajudicial exprime o incentivo

%6 gseria  uma

pelo esfera administrativa, o que segundo Leonardo Brandelli
preferéncia pelo procedimento de usucapido perante o registro de imdveis. Apesar
de ser facultativa, € provavel que a usucapiéo extrajudicial se tornara a via prioritaria

para o reconhecimento da aquisicdo da propriedade pelo decurso do tempo, nos

3% A desjudicializagdo significa a busca de mecanismos alternativos de prevengdo e
resolucdo de conflitos, com a consequente redistribuicdo de competéncias a setores
diversos do Poder Judiciario, principalmente, a partir da vigéncia do novo Cddigo de
Processo Civil.

% BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa: De acordo com o novo cédigo de
processo civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2016. p. 131.
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casos em que inexistir conflito prévio, tendo em vista a maior celeridade e o menor
custo do procedimento. Na impossibilidade do prosseguimento pela via extrajudicial,
por impugnacgao do proprietario ou de qualquer outro titular de direito, podera se

recorrer a esfera judicial para solucionar a controvérsia.

Além do mais, € possivel ao autor da acdo de usucapido requerer a
suspensdo do processo pelo prazo de 30 dias ou até mesmo a desisténcia do
processo judicial, com a finalidade de iniciar o procedimento extrajudicial, de acordo
com o art. 2, §2° do Provimento 65 do CNJ.

E importante lembrar que a escolha pela esfera administrativa facilita a
obtencdo do titulo formal de propriedade e ndo impede a utilizacdo do processo
judicial. Assim, sera possivel o reconhecimento do pedido de usucapido extrajudicial
pelo oficial de registro de imodveis, independentemente de homologagéo judicial e

intervencao do Ministério Publico, quando as partes forem capazes e inexistir litigio.

Assim, as partes podem escolher o procedimento extrajudicial, que sera
dirigido pelo oficial de registro de imdveis com atribuicdo territorial sobre o imovel
usucapiendo, que decidira sobre o deferimento ou indeferimento do pedido. Logo,
por se tratar de direito patrimonial disponivel, com partes maiores e capazes, €
dispensada a via judicial e torna-se possivel o desenvolvimento amistoso pela via

administrativa.

6.1 Procedimento

A usucapido extrajudicial é instaurada mediante requerimento expresso do
interessado, perante a serventia de registro de imdveis do local da circunscrigao '’
do imdvel usucapiendo. Assim, a competéncia para processamento da usucapiao
sera do oficial de registro de iméveis em que o imével esta localizado e, se situado

em mais de uma circunscri¢gao, naquela que possuir a maior parte dele.

37 E importante esclarecer que o territério brasileiro é dividido em circunscricdes imobiliarias
estabelecidas pelas leis estaduais de organizagdo judiciaria, de forma que em cada
circunscricao imobiliaria existe apenas um registro de imoveis.
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Tem legitimidade para requerer o reconhecimento da usucapido extrajudicial
a pessoa natural ou juridica, de forma a atender o principio da instancia ou
rogagéo1‘°’8, segundo o qual o oficial de registro de iméveis sé pode atuar depois de
provocado pela parte, por ser vedada a atuacao de oficio. Assim, o pedido deve ser
formulado por todos os compossuidores, de modo que ambos devem figurar como

requerentes, se forem casados ou conviverem em uniao estavel.

E importante ressaltar que o requerimento inicial devera conter: i) a
qualificagdo completa do requerente ou requerentes; ii); a qualificagdo do imovel
objeto do pedido, de acordo com a planta e o memorial descritivo, com a indicagao
do numero da matricula ou transcricdo, e se o imével é urbano ou rural, informacéao
que sera comprovado por certiddo do Municipio ou do Incra iii) a exposigao dos fatos
e fundamentos do pedido, com menc¢ao do tempo de posse, a sua descrigcdo desde a
origem, e o animus domini; iv) a existéncia de benfeitoria, edificagdo ou qualquer
outra acessado no imével, bem como menc¢ao a data de sua realizacido, ao autor da
obra e a regularidade da mesma, com as certidées negativas do INSS e a existéncia
de habite-se; v) a existéncia de titulo, com sua descricdo completa; vi) a adicdo de
posses, com a narragdo da ligacdo entre os possuidores; vii) a anuéncia do
requerente casado ou em unido estavel, caso o usucapiente exer¢ca os atos de
posse exclusivamente, com esclarecimento da comunicabilidade do bem; viii)
fundamentos de direito sobre a espécie de usucapido pretendida; ix) a descrigdo dos

gravames inscritos na matricula do imével usucapiendo.

Como se nota, o direito a usucapido deve ser fundamentado e especificar o
modo de aquisicdo da posse, o tempo decorrido e a modalidade de usucapiao
pretendida. Em suma, devem ser demonstrados todos os requisitos materiais e
faticos para que haja a aquisicdo da propriedade, detalhando por exemplo, a

existéncia de justo titulo, acessio possessionis, posse de boa ou ma-fe'°.

38 | ei 6.015/1973. Art. 13. Salvo as anotacdes e as averbacdes obrigatdrias, os atos do
registro serao praticados:

| - por ordem judicial;

Il - a requerimento verbal ou escrito dos interessados;

Il - a requerimento do Ministério Publico, quando a lei autorizar.

3% BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa: De acordo com o novo cédigo de
processo civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2016. p. 138.
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Ademais, é imprescindivel comprovar o interesse de agir do usucapiente, nos
termos do art. 13, §2°, do Provimento 65 do CNJ, :

“‘Em qualquer dos casos, devera ser justificado o o6bice a correta
escrituragdo das transagdes para evitar o uso da usucapido como
meio de burla dos requisitos legais do sistema notarial e registral e
da tributagdo dos impostos de transmissdo incidentes sobre os
negocios imobiliarios, devendo registrador alertar o requerente e as
testemunhas de que a prestagcdo de declaragdo falsa na referida
justificagao configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei.”

Como se nota, a usucapido extrajudicial ndo pode ser utilizada como forma de
ludibriar a legislagdo notarial e registral, sobrepondo-se a ordinaria forma de
transmissdo da propriedade pelo registro do titulo aquisitivo. Assim, deve-se
comprovar o interesse de agir pelo empecilho do registro do titulo aquisitivo, uma
vez que a usucapiao deve ser utilizada como modo subsidiario de aquisicdo e
regularizagcéo da propriedade, isto €, quando inviavel o registro do titulo aquisitivo.
Vale dizer, a usucapidao ndo pode servir para trapacear a legislagéo tributaria, uma
vez que nao incide imposto de transmissdo na usucapiao, tampouco as leis notariais

e de registro.

Acresce-se que o valor do imével a ser declarado no requerimento sera o
valor venal relativo ao ultimo langamento do imposto predial e territorial urbano ou do
imposto territorial rural, ou na sua auséncia, o valor de mercado aproximado. Alias,
esse valor sera utilizado para fins de envio de declaracdo sobre operagdes

imobiliarias — DOI para a Receita Federal.

Assim, o requerimento do procedimento extrajudicial de usucapido deve ser
expresso, por instrumento publico ou particular com firma reconhecida, com o pedido

de langamento do requerimento no livro de protocolo e, ao final, o acolhimento da
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usucapidao extrajudicial. Uma vez prenotado o requerimento da usucapido, a

prioridade produzira efeitos até que o pedido seja acolhido ou rejeitado”o.

Contudo, a paralisacédo do procedimento por mais de 30 (dias) ou o nao
cumprimento das intimagdes formuladas podera caracterizar a desidia do
interessado, que provocara o arquivamento do pedido. Com isso, perde-se a
prioridade decorrente do langamento no protocolo e sera necessaria a propositura

de novo requerimento de usucapido.

Argumenta-se, ainda, a impossibilidade de recepg¢do do procedimento de
usucapiao extrajudicial para fins de exame e calculo, uma vez que o resultado final
dependera de varios desdobramentos futuros''. Por esse motivo, ndo é possivel
que o registrador examine previamente os documentos apresentados de forma
exaustiva e calcule o valor dos emolumentos devidos, com a demonstracdo da

viabilidade do registro, dos vicios impedidos ou a negativa ao registro.

A parte legitimada a requerer a usucapido deve ser representada por
advogado, munido de procuragdo com poderes especificos para solicitar a
usucapido extrajudicial perante o registro imobiliario, ja que se trata de ato que
ultrapassa a administragdo ordinaria'*?. Neste ponto a atuaco do advogado sera
imprescindivel ao sucesso da usucapido extrajudicial, pois ele orientara a parte do
comego ao fim, desde a obtencdo da documentacéo, a elaboragcdo da ata notarial,
até o acompanhamento do procedimento extrajudicial, com a solugdo de eventuais

exigéncias feitas pelo oficial de registro de iméveis.

0 Prov. 65 do CNJ. Art. 90 O requerimento, juntamente com todos os documentos que o
instruirem, sera autuado pelo oficial do registro de imoéveis competente, prorrogando- se os
efeitos da prenotagao até o acolhimento ou rejeigdo do pedido.

§ 10 Todas as notificagbes destinadas ao requerente serédo efetivadas na pessoa do seu
advogado ou do defensor publico, por e-mail.

§ 20 A desidia do requerente podera acarretar o arquivamento do pedido com base no art.
205 da LRP, bem como o cancelamento da prenotacao.

1 Palestra proferida por Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto no Colégio Registral
Imobiliario de Minas Gerais, com o titulo “Aspectos praticos da usucapido extrajudicial de
acordo com o provimento 65 do CNJ” no dia 13 de abril de 2018. Disponivel em:
<http://www.corimg.org/palestras/view/aspectos-praticos-da-usucapiao-extrajudicial-de-
acordo-com-o-provimento-65-do-cnj>. Acesso em: 05 jun. 2018.

2 Codigo Civil. Art. 661. O mandato em termos gerais s6 confere poderes de
administragao.

§ 1° Para alienar, hipotecar, transigir, ou praticar outros quaisquer atos que exorbitem da
administracao ordinaria, depende a procuragao de poderes especiais e expressos.

§ 2° O poder de transigir ndo importa o de firmar compromisso.



73

Uma vez apresentados os documentos previstos no art. 216-A da Lei 6.015,
estes serdo autuados e iniciara a analise formal do requerimento, ata notarial, com a
prova da posse e o tempo em que ela é exercida, planta e memorial descritivo,
certiddes negativas, justo titulo ou qualquer documento comprobatério e a

procuragao do advogado, 0s quais serao analisados a seguir.

Tais documentos serdo apresentados no original, em cépia autenticada ou em
cépia simples declarada auténtica pelo advogado ou defensor publico™®, sendo no

ultimo caso dispensada a apresentacéo de copias autenticadas.

6.2 Ata notarial

A Lei 8.935/94, que regulou os servigos notariais e de registro, foi a primeira
disciplina legal a tratar da ata notarial, uma vez que o Cddigo de Processo Civil de
1973 era omisso acerca do seu cabimento. Somente com a vigéncia do novo Cédigo
de Processo Civil de 2015, houve previsdo expressa da ata notarial, dentro do
Capitulo XIl Das Provas, no art. 384'%,.

Pode-se conceituar a ata notarial como o instrumento publico lavrado pelo

tabelido de notas, a pedido de pessoa interessada, destinado a conferir fé publica

3 Prov. 65 do CNJ. Art. 4. (...) VIIl, § 10 Os documentos a que se refere o caput deste
artigo serdo apresentados no original.

§ 20 O requerimento sera instruido com tantas cépias quantas forem os titulares de direitos
reais ou de outros direitos registrados sobre o imdvel usucapiendo e os proprietarios
confinantes ou ocupantes cujas assinaturas nao constem da planta nem do memorial
descritivo referidos no inciso Il deste artigo.

§ 30 O documento oferecido em copia podera, no requerimento, ser declarado auténtico
pelo advogado ou pelo defensor publico, sob sua responsabilidade pessoal, sendo
dispensada a apresentacao de cépias autenticadas.

%4 Codigo de Processo Civil. Art. 384. “A existéncia e o modo de existir de algum fato

podem ser atestados ou documentados, a requerimento do interessado, mediante ata
lavrada por tabelido.

Paragrafo unico. Dados representados por imagem ou som gravados em arquivos
eletrénicos poderéo constar da ata notarial.”
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aos fatos constatados em sua presencga, para comprovar sua existéncia ou seu

estado'®.

Esclarece Carlos Fernando Brasil Chaves e Afonso Celso F. Resende'® que:

“Ata notarial é o testemunho oficial de fatos narrados pelos notarios
no exercicio de sua competéncia em razao de seu oficio. A
constituicdo da ata notarial se da por diversos elementos, realizados
livremente pelo notario, diante de sua perspectiva e sensibilidade,
segundo o seu parecer, independentemente de posi¢cdes contrarias,
ou seja, é o testemunho segundo o qual o notario relata fatos que vé
e sente, diante de elementos por ele escolhidos.”

Todavia, a ata notarial se diferencia da escritura publica, tanto na finalidade
da lavratura, quanto no seu objeto. Na ata notarial ndo ha manifestacéo de vontade,
mas somente a narrativa objetiva e imparcial, conforme a percepg¢ao do notario, ao
passo que na escritura publica ha recepcédo de vontade das partes e é realizada de
acordo com a vontade do solicitante. Além disso, o objeto da ata notarial sera
subsidiario, pois podera ser lavrada ata notarial de tudo aquilo que n&o for objeto de

escritura publica.

Assim, a ata notarial tem grande importancia como meio de prova de fatos
juridicos, que serado fielmente constatados pelo tabelido de notas ou preposto
encarregado, sendo possivel provar o conteudo de paginas da internet, discussdes

em assembleias empresarias e até mesmo atos de posse como sera visto a seguir.

Esclarece Daniel Assumpc&o que'’:

“Ainda que tenha passado a ser considerada uma prova tipica pelo
Novo Cddigo de Processo Civil, a ata notarial possui natureza
hibrida, a exemplo do que ocorre com a prova emprestada. Tem uma

% LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 5 ed. rev. Sdo Paulo:
Método, 2014. p. 461.

6 CHAVES, Carlos Fernando Brasil; REZENDE, Afonso Celso F. Tabelionato de notas e o
Notario Perfeito. 7 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2016. p. 271.

" NEVES, Daniel Amorim Assumpgdo. Novo Codigo de Processo Civil Comentado.
Salvador: Ed. JusPodivm, 2016. p. 680-681.
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forma documental, que sera uma ata lavrada pelo tabelido, mas seu
conteudo é de prova testemunhal, ja que o teor da ata notarial sera
justamente as impressdes do tabelido a respeito dos fatos que
presenciou.”

Embora a ata notarial seja um requisito expresso da usucapiao extrajudicial,
também pode ser utilizada na usucapido judicial, contribuindo para a instrugéo
probatoria e a celeridade do provimento judicial”g. Ou seja, é possivel por meio da
ata notarial atestar: /) o tempo de posse no imdével, bem como de eventual sucessio
possessionis; i) a existéncia do imovel, eventuais construgdes ou benfeitorias
realizadas pela possuidor; iii) colher as declaragdes dos confrontantes e do titular do

dominio sobre a posse.

Ao receber o pedido de lavratura da ata notarial, o tabelido deve se informar
sobre os aspectos da posse do imdvel usucapiendo, no que diz respeito a forma de
aquisicado da posse, o tempo de posse, as causas suspensivas e interruptivas da

prescricdo e, por fim, a espécie de usucapiao requerida.

Para isso, o tabelido de notas deve relatar a situacdo da posse conforme
captado pelos seus sentidos ao diligenciar no imével, de modo a descrever com fé
publica o que foi percebido sem qualquer juizo de valor. Para isso, € importante que
o notério se desloque até o imével e conste na ata tudo que viu, ja que a ata notarial
€ o instrumento sensitivo do oficial de registro de imoveis. Ou seja, na ata notarial
sera atestado o conteudo que o oficial de registro de imdveis precisa saber para
reconhecer a aquisi¢do da propriedade pela usucapido. E importante lembrar que
nao € possivel se lavrar ata notarial apenas com declaragcées do requerente, pois &
imprescindivel que contenha outras provas, como por exemplo depoimento de

testemunhas, imagens, documentos e sons gravados em arquivos eletrénicos'*.

8 ASSUMPCAO, Leticia Franco Maculan. A Usucapido Extrajudicial apés a Lei
13.465/2017 e a Escritura de  Justificagcao Notarial. Disponivel em:
<http://www.notariado.org.br/index.php?pG=X191eGliZVOub3RpY2lhcw==&in=MTAxMzE=>.

Acesso em: 15 dez. 2017.

% ASSUMPCAO, Leticia Franco Maculan. A Usucapido Extrajudicial e o Provimento 65 do
CNJ. Disponivel em:
<http://www.notariado.org.br/index.php?pG=X19leGliZVOub3RpY2lhcw==& In=MTAONDQ=>.
Acesso em: 15 mai. 2018.
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Em relagcdo a diligéncia do tabelido ou preposto escrevente ou substituto, é
atribuicao do tabelido do Municipio da respectiva area, ainda que localizada em mais
de um Municipio, desde que a maior parte esteja situada naquele para o qual
recebeu a delegacdo'. Assim, apesar da diligéncia ndo ser obrigatéria, tem grande
importancia para conferir seguranca juridica a usucapiao pretendida. Dessa forma, a
ata notarial prevista no art. 4, |, do Provimento 65 do CNJ deve ser lavrada pelo
tabelido do Municipio onde encontra-se situado o imével, apesar de ser possivel a

lavratura de outras atas notariais sem diligéncia por notarios de outras localidades.

Ressalta-se a inovagao trazida pelo art. 4°, §7°, do Provimento 65 do CNJ™,

que permite a lavratura de outras atas por tabelides diversos, ainda que por
tabelionato de notas situado em outro Municipio, desde que n&o seja necessaria

diligéncia no imovel usucapiendo.

Como se nota, é possivel lavrar mais de uma ata notarial para fins de instruir
o procedimento extrajudicial de usucapiao e provar a posse, se apos 0 encerramento
da primeira ata, ainda restaram outros elementos a serem provados, de forma que

serdo analisadas em conjunto pelo oficial de registro de imoéveis.

No que se refere aos emolumentos pela lavratura da ata notarial, esta é
considerada ato com conteudo econdémico, nos termos do art. 26 do Provimento 65
do CNJ:

“‘Art. 26. Enquanto nao for editada, no admbito dos Estados e do
Distrito Federal, legislagdo especifica acerca da fixagdo de
emolumentos para o procedimento da usucapido extrajudicial, serdo
adotadas as seguintes regras: | — no tabelionato de notas, a ata
notarial sera considerada ato de conteudo econémico, devendolise
tomar por base para a cobranca de emolumentos o valor venal do
imével relativo ao ultimo langamento do imposto predial e territorial

%0 Prov. 65 do CNJ. Art. 50 A ata notarial mencionada no art. 40 deste provimento sera
lavrada pelo tabelido de notas do municipio em que estiver localizado o imével usucapiendo
ou a maior parte dele, a quem cabera alertar o requerente e as testemunhas de que a
prestacdo de declaragao falsa no referido instrumento configurara crime de falsidade, sujeito
as penas da lei.

§ 10 O tabelido de notas podera comparecer pessoalmente ao imével usucapiendo para
realizar diligéncias necessarias a lavratura da ata notarial.

®1 Prov. 65 do CNJ. Art. 4°. [...] § 70 O requerimento podera ser instruido com mais de uma
ata notarial, por ata notarial complementar ou por escrituras declaratérias lavradas pelo
mesmo ou por diversos notarios, ainda que de diferentes municipios, as quais descreverao
os fatos conforme sucederem no tempo.
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urbano ou ao imposto territorial rural ou, quando nao estipulado, o
valor de mercado aproximado.”

Ademais, a diligéncia152 sera cobrada separadamente pelo valor previsto na
tabela de emolumentos estadual, bem como serdo restituidos os gastos com
transporte, alimentacio e estadia, caso a lavratura da ata notarial demande mais de
um dia. Assim, tanto as despesas com emolumentos como a afericdo dos custos
com deslocamento, alimentagcdo e estadia devem ser cobradas de forma

antecipada'®.

De inicio, o tabelido deve qualificar o requerente ou requerentes da acao de
usucapiao e mencionar a apresentacao do documento de identidade. Também é
imprescindivel verificar se o imével corresponde aquele constante da planta e do

memorial descritivo.

E importante também colher declaracdes de confinantes, vizinhos ou outras
pessoas que tenham presenciado os atos de posse ao longo dos anos'*. Enfim,
devem ser descritas todas as circunstancias acerca de quem exerce os atos de
posse, o lapso temporal e a qualidade da posse, se essa € ad interdicta ou ad
usucapionem. Para essa ultima finalidade, é importante coletar elementos de prova,
como por exemplo, contas de IPTU, agua, luz, telefone, fotografias dos possuidores
no imével, os quais também serdo inseridos na ata'>. Alias, a ata também devera
descrever a situacado do imovel, se ha benfeitorias ou plantagdes, quem as realizou e

as tem utilizado. Dessa forma, dispde o art. 50, § 20, do Provimento 65 que: “Podem

%2 Prov. 65 do CNJ. Art. 26. Paragrafo unico. Diligéncias, reconhecimento de firmas,
escrituras declaratérias, notificagcdes e atos preparatorios e instrutérios para a lavratura da
ata notarial, certiddes, buscas, averbagdes, notificacbes e editais relacionados ao
processamento do pedido da usucapido serdo considerados atos autbnomos para efeito de
cobranca de emolumentos nos termos da legislagcdo local, devendo as despesas ser
adiantadas pelo requerente.

%% ASSUMPCAO, Leticia Franco Maculan. A Usucapido Extrajudicial e o Provimento 65 do
CNJ. Disponivel em:
<http://www.notariado.org.br/index.php?pG=X19leGliZVOub3RpY2lhcw==&In=MTAONDQ=>.
Acesso em: 15 mai. 2018.

% BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa: De acordo com o novo cédigo de
processo civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2016. p. 147.

5 ASSUMPCAO, Leticia Franco Maculan. A Usucapido Extrajudicial apés a Lei
13.465/2017 e a Escritura de  Justificagcao Notarial. Disponivel em:
<http://www.notariado.org.br/index.php?pG=X19leGliZVOub3RpY2Ihcw==&in=MTAxXMzE=>.

Acesso em: 15 dez. 2017.
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constar da ata notarial imagens, documentos, sons gravados em arquivos
eletrénicos, além do depoimento de testemunhas, ndo podendo basearise apenas

em declaracdes do requerente.”

No entanto, é dispensavel a descricdo exata do imovel, uma vez que nem
sempre o notario dispora de todos os elementos técnicos e geograficos para essa
finalidade, apesar de ser cabivel ao solicitante contratar profissional técnico para

acompanhar os trabalhos, indicando as descricdes levantadas'®.

No processo de usucapido judicial, € comum os juizes ordenarem a
realizagdo de pericia no imoével objeto da acdo de usucapido, hipétese em que o
perito examina todo o imovel e descreve o que encontrou, de forma semelhante a
ata notarial lavrada por tabelido de notas. Logo, a ata notarial faz as vezes da pericia
ordenada no procedimento judicial e confere seguranga juridica ao ato praticado

perante o registrador.

O tabelido deve advertir o requerente e as testemunhas de que qualquer
declaragédo falsa ou omissdo configura o crime de falsidade, e sujeita as penas
previstas na lei. Lembra-se que deve ser inserido no final da lavratura do
instrumento que a ata notarial ndo tem valor de confirmagao ou estabelecimento de
propriedade, mas apenas tem a finalidade de instruir o requerimento extrajudicial de

usucapiao, com a finalidade de cientificar o solicitante.

6.3 Planta, memorial descritivo

Além da ata notarial, o procedimento deve ser instruido com planta e
memorial descritivo assinados por profissional habiltado com a completa
identificacdo do imdvel usucapiendo e dos demais confrontantes. Também devem
assinar e consentir ao trabalho elaborado, o solicitante do pedido de usucapido, que

pode ou nado ser o possuidor, bem como todos os titulares de direitos registrados ou

% BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa: De acordo com o novo cédigo de
processo civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2016. p. 148.
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averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imodveis

confinantes.

Na planta e no memorial descritivo serdo apontados o imével objeto do
procedimento de usucapidao e seus confrontantes pelos seus niumeros de matricula
ou transcricdo, com mencao dos titulares de direitos sobre tais imdveis, com
qualificacdo que permita sua identificagdo. Com isso, permite-se ao Oficial detectar
tanto o imével como os titulares de direitos envolvidos no processo, em atendimento

ao principio da especialidade.

De acordo com Afranio de Carvalo™’: “O principio de especialidade significa
que toda inscricdo deve recair sobre um objeto precisamente individuado. Esse
principio, consubstancial ao registro, desdobra-se o seu significado para abranger a
individuagao obrigatoria de: a) todo imovel que seja objeto de direito real, a comecgar
pelo de propriedade, pois a inscricdo ndo pode versar sobre todo o patriménio ou
sobre um numero indefinido de imodveis; b) toda divida que seja garantida por direito
real, pois a quantia ndo pode ser indefinida, mas certa, expressa em moeda

nacional.”

Ademais, a planta e o memorial descritivo devem atender ao principio da
especialidade, segundo o qual o imével deve ser perfeitamente individualizado, pela
indicagdo de suas caracteristicas, confrontagcbes, area, denominagdo, codigo. Se
rural o imovel, devera constar os dados do CCIR (certificado de cadastro de imovel

rural), e caso seja urbano, logradouro, nimero e designagao cadastral'®.

Alias, dentre tais elementos, a confrontacdo é a que permite a melhor
identificacdo do imdvel. Nota-se que nao é possivel identificar o imével pela simples
descricdo geométrica do imével, motivo pelo qual deve-se indicar as confrontagbes
por meio dos limites e nomes. Vale dizer, a confrontagdo abrange as linhas de
limites e os nomes dos confrontantes. Embora estes sejam variaveis, aqueles sao
fixos e permitem a amarragéo geografica do imével com a sua correta delimitagdo do

espaco terrestre por ele ocupado.

7 CARVALHO, Afranio de. Registro de imdveis: comentarios ao sistema de registro em
face da Lei n. 6.015, de 1973, com as alteracdes da Lei n. 6.216, de 1975, Lei n. 8.009, de
1990, e Lei n. 8.935, de 18.11.1994. Rio de Janeiro: Forense, 1998. p. 203.

%8 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: teoria e pratica. 8a ed. rev. Salvador:
JusPodivm, 2017, p. 571.
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Além disso, é imprescindivel que haja a concordancia de todos os titulares de
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo bem como

dos confrontantes, permitindo-os impugnar o pedido.

E importante também explicitar a existéncia de anuéncia outorgada
previamente na forma do art. 13'°, do Provimento 65 do CNJ, se for apresentado
justo titulo ou instrumento que comprove a existéncia de relagdo juridica com o
titular registral, acompanhada da quitacdo. Além disso, deve ser apresentado
certiddo do distribuidor civel com a finalidade de provar a inexisténcia de acéao
judicial contra o requerente ou contra seus cessionarios, relacionada ao imovel

usucapiendo. Nesse sentido, prevé o paragrafo 1°:

“Sao exemplos de titulos ou instrumentos a que se refere o caput:

| — compromisso ou recibo de compra e venda;

Il — cessédo de direitos e promessa de cesséo;

[Il — pré-contrato;

IV — proposta de compra;

V — reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a
manifestacao de vontade das partes, contendo a indicagao da fracéo
ideal, do lote ou unidade, o pregco, 0 modo de pagamento e a
promessa de contratar;

VI — procuracgdo publica com poderes de alienagao para si ou para
outrem, especificando o imoével,;

VIl — escritura de cessao de direitos hereditarios, especificando o
imoével;

VIl — documentos judiciais de partilha, arrematagéo ou adjudicacgéo.

Com efeito, também sera informado o nome dos confrontantes ou titulares de
direitos que n&o outorgaram anuéncia prévia, qualificando-os com todos os
elementos disponiveis, principalmente, o endereco para se promover a intimacéao.

Assim, é importante indicar as notificagdes que serao realizadas pelo registrador.

% Prov. 65. Art. 13. Considera-se outorgado o consentimento mencionado no caput do art.
10 deste provimento, dispensada a notificagdo, quando for apresentado pelo requerente
justo titulo ou instrumento que demonstre a existéncia de relagédo juridica com o titular
registral, acompanhado de prova da quitagcdo das obrigagdes e de certiddo do distribuidor
civel expedida até trinta dias antes do requerimento que demonstre a inexisténcia de acéo
judicial contra o requerente ou contra seus cessionarios envolvendo o imével usucapiendo.
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Acresce-se a importancia de o procedimento ser instruido com matricula do
imovel usucapiendo e dos imdéveis confrontantes. Na hipétese de auséncia de
registro do imoével, apos a busca em todas as circunscri¢ées cujo imével pertenceu,
com a emissdo das respectivas certiddes negativas, o Provimento 65 do CNJ
viabiliza o procedimento extrajudicial de usucapido, com a meng¢ao dessa

informagao'®.

Nesse mesmo sentido, o Provimento 260 da Corregedoria Geral de Justiga de
Minas Gerais, no art. 1.018-A, §6°, possibilita o reconhecimento extrajudicial da
usucapiao de imével ndo matriculado, contanto que seja certificado ndo se tratar de

area publica.

Além disso, Narciso Orlandi Neto'®' sustenta ser possivel a usucapido
extrajudicial, ainda que nao seja localizado o proprietario ou seja ele desconhecido.
Neste caso, se todos os registros imobiliarios cujas circunscrigbes o imével
pertenceu certificarem que n&o foi possivel localizar o proprietario, o procedimento
independera de anuéncia do proprietario, uma vez que o imoével ndo o tem ou é

desconhecido.

Convém lembrar que o fato de ndo haver registro do imovel usucapiendo nao
resulta a presungédo de que o imével seja publico, de forma que compete ao ente
publico provar que o imével é de sua propriedade, de acordo com a jurisprudéncia
do STJ'®,

163

Por outro lado, Leonardo Brandelli °® ressalta a necessidade de identificar a

matricula ou a transcricdo do imdovel usucapiendo e dos imdveis confinantes, sob

%0 Prov. 65 do CNJ. Art. 30 O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido
atendera, no que couber, aos requisitos da peticdo inicial, estabelecidos pelo art. 319 do
Caodigo de Processo Civil — CPC, bem como indicara:

(...)

IV — o numero da matricula ou transcricdo da area onde se encontra inserido o imovel
usucapiendo ou a informacgao de que nao se encontra matriculado ou transcrito;

'®7 palestra proferida na OAB/SP sobre a usucapido extrajudicial no Novo CPC no dia
23/06/20186, disponibilizada em 13/07/2016. Disponivel em:
<https://www.youtube.com/watch?v=5N0Ck-4NShU> Acesso em: 05 jun. 2018.

62 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Resp 674.558/RS, julgado em 13/10/2009,
publicado no DJe 26/10/2009. Disponivel em:
<https://ww2.stj.jus.br/processo/revistal/inteiroteor/?num_registro=200400717107&dt_publica
€cao0=26/10/2009>. Acesso em: 14 mai. 2018.

'®* BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa: De acordo com o novo cédigo de
processo civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2016. p. 154.
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pena de inviabilizar o procedimento pela via extrajudicial. Segundo Brandelli, nesse
ponto ha distingdo da usucapido judicial e extrajudicial, em que o mandado judicial
sera registrado independentemente da localizagdo do registro anterior, ja que nao
requer concordancia de qualquer interessado.

Em relacdo a usucapido de unidade de condominio, ndo sera necessaria a
planta, se o condominio estiver registrado no registro de imodveis, com a descrigao
de cada apartamento, o que é suficiente para se caracterizar o imovel objeto da
usucapiao.

Alias, na hipétese de usucapido de unidade autbnoma de condominio edilicio,
sera suficiente a notificagdo do sindico para manifestar acerca do procedimento,
dispensando-se a anuéncia dos titulares de direitos reais e outros direitos

registrados ou averbados na matricula do imével confinante'®.

6.4 Certidoes negativas

Devem também ser apresentadas as certiddes negativas'®® da comarca da
situagdo do imével e do domicilio do requerente. Tratam-se das certidées negativas
dos distribuidores da Justica Estadual e Federal, tanto civel como criminal, em
ambas as instancias, assim como na Justica do Trabalho. A finalidade da juntada de
tais certidoes é demonstrar a inexisténcia de agdes com potencialidade de repercutir
na posse do imdovel usucapiente, notadamente, acdes possessoérias e

reivindicatorias.

1% Cédigo de Processo Civil. Art. 246. § 3° Na acdo de usucapido de imével, os confinantes
serdo citados pessoalmente, exceto quando tiver por objeto unidade auténoma de prédio em
condominio, caso em que tal citagdo é dispensada.

%5 Prov. 65 do CNJ. Art. 4° [...] IV — certiddes negativas dos distribuidores da Justica
Estadual e da Justica Federal do local da situagdo do imdvel usucapiendo expedidas nos
ultimos trinta dias, demonstrando a inexisténcia de acbes que caracterizem oposicao a
posse do imovel, em nome das seguintes pessoas:

a) do requerente e respectivo cdnjuge ou companheiro, se houver;

b) do proprietario do imével usucapiendo e respectivo cdnjuge ou companheiro, se houver;
c) de todos os demais possuidores e respectivos cdnjuges ou companheiros, se houver, em
caso de sucessdo de posse, que € somada a do requerente para completar o periodo
aquisitivo da usucapio;
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Na hipotese de a certidao indicar a existéncia de acdo, sera fundamental
esclarecer o conteudo da agao e a razdo pela qual nido repercutira na posse do

usucapiendo, o que sera apreciado pelo registrador.

6.5 Justo titulo ou qualquer outro documento que faga prova da posse

Exige-se também o justo titulo ou outro documento capaz de provar a origem,
a continuidade, a natureza e o tempo de posse. Primeiro, € importante esclarecer
que o justo titulo sera necessario quando a modalidade de usucapiao pretendida o
exigir. Ou seja, na maioria dos casos o justo titulo sera dispensado, podendo-se
apresentar guias de impostos pagos, recibo de pagamento de compra do imével ou

até mesmo um compromisso de compra e venda.

O justo titulo®®

€ aquele que teria aptiddao, em tese, para transferir a
propriedade ou outros direitos reais, se ndo contivesse nenhum vicio impeditivo™®’.
Apesar do potencial de transferir a propriedade ou outros direitos reais, a existéncia
de vicio de natureza formal ou substancial a impede, ndo restando outra solugao que

nao seja a usucapiao.

Ressalta-se que a posse do adquirente fundada no justo titulo presume-se de
boa-fé, ou seja, admite-se prova em sentido contrario, mas o énus sera da parte que
a alegar, a quem cabera demonstrar que o possuidor tinha ciéncia de n&o ser justa a
posse'®. Desse modo, a presuncéo relativa de boa-fé se esvaziara diante da prova

da ma-fé do possuidor.

1% Enunciado n. 89 do CEJ: “A express&o justo titulo, contida nos arts. 1.242 e 1.260 do CC,
abrange todo e qualquer ato juridico habil, em tese, a ftransferir a propriedade,
independentemente do registro”.

7 PELUSO, Cezar (coord.). Cédigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia. 9a ed. Sao
Paulo: Manole, 2015, p. 1164

'® GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 5. 11 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016, p. 175.



84

Nesse ponto, dispde Carlos Roberto Gongalves'®® que “o justo titulo capaz de
empresar boa-fé a posse, para fins de usucapido ordinario, deve ser habil para
transmitir o dominio, se ndo contiver nenhum vicio impeditivo dessa transmissdo. No
entanto, para fins de qualificacdo da posse como de boa-fé, para fins
exclusivamente possessorios, ndo se exige que seja capaz, em tese, de transmitir o
dominio, sendo definido simplesmente como a causa juridica, a razéo eficiente da
posse. Nessa visdo, um contrato de locagdo, de comodato, de compromisso de
compra e venda, bem como a cessao de direitos hereditarios configuram um estado
de aparéncia que permite concluir estar o sujeito gozando de boa posse, devendo
ser considerado justo titulo para os fins do paragrafo unico do art. 1.201 do Cédigo
Civil.”

Ademais, na hipotese de auséncia ou insuficiéncia de justo titulo ou outro
documento que demonstre a origem, a continuidade, a natureza e o tempo de posse,
cabera o procedimento de justificagdo administrativa perante a prépria serventia de
extrajudicial, nos termos do art. 216-A, §16, da Lei 6.015 de1973.

6.6 Analise dos documentos, notificagao e publicagao do edital

Aposs os documentos serem protocolados e autuados, o registrador procedera
ao seu exame formal e, se estiver em ordem, dara continuidade ao procedimento,
com realizagado de buscas no registro de imodveis, a notificagdo dos confrontantes e
dos titulares de direitos que ndo houverem anuido anteriormente.

Contudo, caso se verifique de plano a irregularidade dos documentos
apresentados, sera elaborada nota devolutiva fundamentada, com todas exigéncias
para o prosseguimento do feito. Nesse caso, o interessado podera requerer ao
oficial do registro de imoveis que suscite o procedimento de duvida ao juiz
competente.

Com a intimagao dos confrontantes e dos titulares de direitos registrados ou

averbados na matricula do imovel, caso ndo haja impugnacgao, serdo intimados para

'%® GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 5. 11 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016, p. 177.
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se manifestar sobre o pedido no prazo de quinze dias a Unido, o Estado, o Distrito
Federal ou o Municipio pessoalmente, por meio do oficial de registro de titulos e
documentos ou pelo correio com aviso de recebimento’”°.

Na hipotese do ente publico notificado ndo se manifestar, o procedimento tera
regular andamento, sendo admitida a manifestagdo do 6rgao publico em qualquer

I'""" com a finalidade de cientificar terceiros

fase. Em seguida, sera publicado edita
eventualmente interessados, para se manifestarem no prazo de quinze dias
contados da publicacao.

Por outro lado, se houver impugnacgéo, o registrador devera tentar conciliar as
partes envolvidas. Nesse caso, a celebragdo do acordo possibilita que o
procedimento continue pela esfera extrajudicial, ao passo que sua inexisténcia,
acarreta a remessa ao Poder Judiciario.

Caso nao haja qualquer impugnagao, o mérito do pedido de usucapido sera
apreciado pelo registrador, o qual pode concluir pelo registro172 ou pela emissao de
nota devolutiva, contra a qual € possivel suscitar davida. Na primeira hipétese, sera

aberta nova matricula, salvo se o pedido de usucapido recair sobre a totalidade do

171

Prov. 65 do CNJ. Art. 16. Apds a notificagdo prevista no caput do art. 15 deste
provimento, o oficial de registro de imdveis expedira edital, que sera publicado pelo
requerente e as expensas dele, na forma do art. 257, lll, do CPC, para ciéncia de terceiros
eventualmente interessados, que poderdo manifestar-se nos quinze dias subsequentes ao
da publicagao.

§ 10 O edital de que trata o caput contera:

| — 0o nome e a qualificagdo completa do requerente;

Il — a identificagdo do imdvel usucapiendo com o nimero da matricula, quando houver, sua
area superficial e eventuais acessdes ou benfeitorias nele existentes;

Il — os nomes dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados e averbados na
matricula do imdével usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes ou confrontantes
de fato com expectativa de dominio;

requerente;

IV — a modalidade de usucapido e o tempo de posse alegado pelo

V — a adverténcia de que a nao apresentagédo de impugnag¢ao no prazo previsto neste artigo
implicara anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapiao.

§ 20 Os terceiros eventualmente interessados poderdo manifestar-se no prazo de quinze
dias ap6s o decurso do prazo do edital publicado.

§ 30 Estando o imével usucapiendo localizado em duas ou mais circunscrigbes ou em
circunscricao que abranja mais de um municipio, o edital de que trata o caput deste artigo
devera ser publicado em jornal de todas as localidades.

§ 40 O edital podera ser publicado em meio eletrénico, desde que o procedimento esteja
regulamentado pelo orgéo jurisdicional local, dispensada a publicagdo em jornais de grande
circulagao.

2 Prov. 65 do CNJ. Art. 22. Estando em ordem a documentacdo e ndo havendo
impugnagédo, o oficial de registro de imdveis emitird nota fundamentada de deferimento e
efetuara o registro da usucapido.



86

bem e o imdvel encontrar-se matriculado. Neste ultimo caso, o reconhecimento da
usucapiao extrajudicial sera averbado na propria matricula existente, de acordo com
o art. 20 do Provimento 65 do CNJ.

Contudo, se o reconhecimento extrajudicial da usucapi&o recair sobre fragao
de imdvel, ou sobre parte ou a totalidade de dois ou mais imdveis, sera aberta nova
matricula, devendo ser averbado o0 remanescente ou o0 encerramento,
respectivamente.

Além disso, a abertura de matricula de imével edificado independe da
apresentagao do habite-se'” e prevé o paragrafo 4°, do art. 20, do Prov. 65 do CNJ

que:

“§ 40 Tratando-se de usucapido de unidade autdnoma localizada em
condominio edilicio objeto de incorporacéo, mas ainda ndo instituido
ou sem a devida averbacao de construcédo, a matricula sera aberta
para a respectiva fracdo ideal, mencionando-se a unidade a que se
refere.”

Dessa forma, € possivel perceber a mitigagdo da formalidade dos registros
oriundos do procedimento de usucapido extrajudicial, 0 que vai ao encontro da ideia
de regularizagao da titularidade formal das propriedades. Vale dizer, a usucapiao é
forma originaria de aquisi¢ao da propriedade, razao pela qual ndo pode o registrador

exigir o habite-se ou até mesmo a instituigdo do condominio edilicio'".

Em relagdo aos imoéveis onerados com restricdes administrativas ou
gravames judiciais, ndo ha impedimento ao reconhecimento da usucapido, os quais

serdo mantidos e devera o requerente buscar o cancelamento a autoridade

' Prov. 65 do CNJ. Art. 20, [...] § 30 A abertura de matricula de imével edificado
independera da apresentacio de habite-se.

' Apesar disso, Narciso Orlandi Neto'”, antes da edicdo do Provimento 65 sustentava ser
imprescindivel a usucapido extrajudicial de unidade auténoma de condominio, o prévio
registro do préprio condominio no registro imobiliario, ja que o apartamento representa uma
fracdo ideal do respectivo terreno. Palestra proferida na OAB/SP sobre a usucapiao
extrajudicial no novo CPC no dia 23/06/2016, disponibilizada em 13/07/2016. Disponivel
em: <https://www.youtube.com/watch?v=5N0Ck-4NShU> Acesso em: 05 jun. 2018.
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expedidora da ordem'’®. Desse modo, os &nus n&do serdo desconstituidos de forma

automatica pela usucapiao e dependerédo de futura discussao judicial.

6.7 Impugnagao

A via extrajudicial somente tera cabimento na usucapido ndo contenciosa, em
que nado haja contestacédo expressa do pedido. Ou seja, a impugnagao de qualquer
interessado devidamente fundamentada acarreta a necessaria atracdo do Poder
Judiciario. Contudo, antes da remessa a via judiciaria, o registrador tentara conciliar
as partes, e se for infrutifera, o processo sera remetido ao juiz competente para
apreciar a impugnacao. Nesse caso, o requerente tera a oportunidade de aditar o

requerimento de usucapido extrajudicial, para adequa-lo ao processo judicial.

Ademais, as Normas de Servigo da Corregedoria Geral de Justica de Sao
Paulo, no item 429.2, do capitulo XX, dispdem que sao consideradas “infundadas a
impugnacao ja examinada e refutada em casos iguais ou semelhantes pelo juizo
competente; a que o interessado se limita a dizer que a usucapiao causara avanco
na sua propriedade sem indicar, de forma plausivel, onde e de que forma isso
ocorrera; a que nao contém exposi¢cao, ainda que sumaria, dos motivos da
discordancia manifestada; a que ventila matéria absolutamente estranha a
usucapiao; e a que o oficial de registro de imdveis, pautado pelos critérios da

prudéncia e da razoabilidade, assim reputar.”

Desse modo, a referida norma administrativa antevé a possibilidade do
registrador rejeitar a impugnagéo por ato motivado, com as razdes da impugnagao,
correndo o procedimento pela forma extrajudicial se o impugnante ndo recorrer no

prazo de 10 (dez) dias. Assim, somente a contestagdo ao pedido de usucapido

7% Prov. 65 do CNJ. Art. 14. A existéncia de dnus real ou de gravame na matricula do imével
usucapiendo ndo impedira o reconhecimento extrajudicial da usucapiao.

Paragrafo unico. A impugnacgao do titular do direito previsto no caput podera ser objeto de
conciliagdo ou mediagao pelo registrador. Nao sendo frutifera, a impugnagao impedira o
reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial.
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extrajudicial devidamente fundamentada tera aptiddo de sobrestar a via

administrativa.

Assim, a usucapido prosseguira pela via extrajudicial desde que n&o haja
impugnacao, ja que apenas o Poder Judiciario detém competéncia para resolver tais

conflitos.

6.8 Alteragoes promovidas pela Lei 13.465/2017

Neste ponto, merece destaque uma importante novidade trazida pela Lei
13.465 de 2017, fruto da conversao da Medida Provisoria 759 de 2016, publicada
no Diario Oficial da Unido no dia 12 de julho de 2017. Nos termos da recente lei,
havera a presungédo de anuéncia do titular de direito real registrado na matricula do
imovel, que for notificado do procedimento extrajudicial de usucapiédo e se silenciar.
Ou seja, cria-se uma presungédo de concordancia do proprietario do imével que se

manter inerte apos ser cientificado da instauragdo da usucapiao extrajudicial.

Vale a pena lembrar que antes dessa novidade legislativa, a literalidade da lei
era em sentido oposto, isto &, o siléncio do titular de direito real era tido como
discordancia, o que provocava o esgotamento da via administrativa e tornava

inevitavel a via judicial.

Esse era o ponto mais delicado do instituto, pois tornava imprescindivel a
anuéncia expressa nao sO do proprietario do imével, mas também dos demais
titulares de direitos registrados na matricula do imovel. Ao interpretar o siléncio como
discordancia, o dispositivo reduzia consideravelmente o éxito do pedido extrajudicial,

tornando indispensavel a judicializagdo da usucapiéo.
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Ao tratar da presuncdo da concordancia do proprietario tabular, o senador
Romero Juca, relator da Comissdo Mista sobre a Medida Provisoria 759",

manifestou-se:

‘Essa presungao nao atenta contra direito de propriedade; pelo
contrario, ela o prestigia, ao enfatizar a fungao social e ao afastar as
famosas condutas ardilosas de proprietarios tabulares que, mesmo ja
sabendo da caracterizagdo do usucapidao, cobram um “vintém” para
expressarem a sua concordancia expressa.”

Além do mais, a presungao de consentimento com o siléncio ja € conhecida
pela legislagdo em outras situagdes que implicam possivel perda da propriedade, a
exemplo da retificagdo extrajudicial de matriculas e de registros (art. 213, § 40, da
Lei 6.015, de 1973).”

Desse modo, a alteragcdo promovida no procedimento extrajudicial de
usucapiao provoca uma ampliacéo significativa no alcance do instituto, aumentando
0 sucesso do pedido perante o registro imobilidrio, o que contribui para a
desobstrugéo da justica, uma vez que grande parte dos pedidos de usucapido nao
sdo objeto de contestagao por interessados certos'”, como confinantes, titulares de
dominio, detentores de direitos reais ou possuidores.

Ora, a maior probabilidade de éxito do procedimento de usucapidao
extrajudicial, permite a regularizagdo das propriedades informais situadas a margem
do sistema legal, de forma rapida e segura, de modo a possibilitar que o registro de
imoveis reflita a realidade fatica.

Alids, a insuficiéncia dos mecanismos tradicionais de regularizagdo da
propriedade tem feito com que o legislador busque novos instrumentos para ordenar

as situacdes faticas de posse, com a finalidade de inseri-las dentro do sistema

6 BRASIL. Senado Federal. Parecer da Comisséo Mista da Medida Proviséria n. 759, de
2016. Brasilia, 2017. p. 156. Disponivel em: <http://legis.senado.leg.br/sdleg-
9etter/documento?dm=5281 144&disposition=inline>. Acesso em: 13 ago. 2017.

" MELLO, Henrique Ferraz Corréa de. A desjudicializagdo da usucapigo imobiliaria. 2016.
Tese (Doutorado em Direito) — Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo, Sdo Paulo,
2016, p. 22. Disponivel em:
<https://sapientia.pucsp.br/bitstream/handle/19149/2/Henrique%20Ferraz%20Corr%C3%AA
a%20de%20Mello.pdf>. Acesso em: 30 nov. 2017.
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formal de registro imobiliario e converter a posse em propriedade. Logo, permite-se
conferir maior seguranga juridica aos bens ligados ao pleno desenvolvimento da

pessoa humana, com a prote¢do do patrimdnio minimo e a tutela do consumidor'’®.

8 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido como forma derivada de
aquisicdo da propriedade imobiliaria. 2016. Dissertagdo (Mestrado em Direito) — Pontificia
Universidade Catdlica de Minas Gerais, Minas Gerais, 2016, p. 104. Disponivel em:
<http://www.biblioteca.pucminas.br/teses/Direito_CoutoMRCM_1.pdf>. Acesso em: 18 jun.
2018.
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7 CONCLUSAO

A sociedade atual é cada vez mais marcada pela velocidade e complexidade
das relagdes privadas, em que negdcios sao realizados a distancia, com predominio
da impessoalidade, de modo que é imprescindivel o sistema juridico prever
mecanismos capazes de conferir respostas rapidas e efetivas, o que se tem
alcangado com muito sucesso pela esfera extrajudicial.

Nao ha duvida de que tanto a Lei 13.465 como o provimento 65 do CNJ
aumentardo significativamente a eficacia do instituto da usucapido extrajudicial e,
consequentemente, fomentardo a regularizacdo da titularidade formal das
propriedades, inserindo-as no sistema legal vigente e promovendo, além da

seguranca juridica, o direito a moradia.

A nova modalidade de usucapido perante o oficial de registro de iméveis, nos
casos em que inexiste conflito, produzira inumeros beneficios para a sociedade, seja
pela maior celeridade no desfecho de tais procedimentos, seja em virtude da
reducdo de processos submetidos ao judiciario.

Além disso, a protegéo juridica da titularidade formal da propriedade permite o
acesso ao crédito mais barato e incentiva as transag¢des imobiliarias, porquanto séo
reduzidos os custos de transacao e os riscos envolvidos. A posse, por se tratar de
um estado de fato de dificil comprovacéo, é insuscetivel de ser oferecida como
garantia, motivo pelo qual é fundamental a sua conversao em propriedade, por meio

do ingresso no registro de imoveis.

Uma vez registrada a propriedade, ha insergdo no sistema de protegéo legal
de forma individualizada e especializada, por meio do qual € conferida publicidade
de suas caracteristicas em unico local. Com isso, a confianga gerada pelo registro
faz com que seja possivel alcangar seu principal objetivo, de garantir seguranga nas
relagdes juridicas imobiliarias. Acresce-se que a dinamica das relagdes imobiliarias
requer a facilidade nas obtencdes das informagdes imobiliarias, o que é alcangado
por meio da certiddo expedida pelo oficial de registro de imdveis, a qual reproduz a

sua atual situagao juridica.
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Desse modo, a usucapido extrajudicial deve ser vista como importante
instrumento de regularizagdo da titularidade da propriedade, capaz de sanar os
vicios do titulo e atribuir a qualidade de proprietario formal ao antigo possuidor. Com
isso, verifica-se que a Lei 13.465 e o Provimento 65 do CNJ foram ao encontro do
movimento de desjudicializagdo, pois consolidaram o procedimento de usucapido
extrajudicial, que incentivara a regularizacdo das propriedades informais de forma

mais rapida e eficaz.

Assim, a propriedade informal deteriorada podera ser fortificada pela
publicidade registral, aumentando o patriménio que pode ser oferecido em garantia
real. A transformacéo do patriménio “podre” em ativo trara inumeros beneficios nao
s6 para o proprietario registral, como para toda a economia e a sociedade, ja que,
frequentemente, a moradia informal € o uUnico bem que pode ser utilizado como

garantia. Assim, uma vez regularizado, permitira o acesso ao crédito mais acessivel.

Portanto, € fundamental a regularizagdo das meras situa¢des de posse, ainda
mais quando seus titulares ja preencheram os requisitos da usucapidao, mas nao tém
o titulo de propriedade. A exclusividade do Poder Judiciario para declarar a
aquisicao da propriedade pela usucapiao era insuficiente para alterar o cenario de
informalidade das propriedades no pais, o que, contudo, é aperfeicoado com a

entrada em vigor da usucapido extrajudicial.

Com isso, o sistema registral ganha robustez, ao fortalecer a confianga da
publicidade das informac¢des registradas. Na medida em que mais imodveis
ingressam no sistema legal, o registro de imodveis passa a refletir mais
fidedignamente a realidade existente, tornando possivel ao Poder Executivo definir
politicas publicas e promover os equipamentos urbanos necessarios para a

urbanizacgéo.

Por fim, é inquestionavel a relevancia do papel dos notarios e registradores,
ao atuar na realizagdo normal e espontanea do direto, com o objetivo de cumprir o
ordenamento juridico voluntariamente. Ainda que a atividade notarial e registral seja
prestada de forma publica, ela opera o desenvolvimento das relagbes privadas,
proporcionando seguranga aos cidaddos e paz social, liberando as relacbes dos

riscos que lhes sdo atinentes.
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