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RESUMO:

O poder judiciario acumula um alto indice de morosidade, nesse trabalho, foi
abordado a utilizacdo da usucapido extrajudicial como uma ferramenta para
desafogar o judiciario nas acdes de bens imdveis. Destarte, foi realizada uma
pesquisa bibliografica a respeito da insercdo da usucapido pela via extrajudicial
no ordenamento juridico brasileiro e como seus resultados influenciam
positivamente o desafogamento da via judicial, assim como favorece o
requerente e a advocacia extrajudicial. Sendo o propésito deste trabalho,
apresentar a possibilidade da usucapido extrajudicial uma alternativa benéfica e
recomendavel para buscar atingir a funcdo social da propriedade e a aquisicéo
da propriedade de bens imdéveis nas acdes que ndo necessitam da tutela
jurisdicional para resolver litigios. Portanto, foi averiguado que sim, a aplicacédo
da usucapido administrativa nas serventias extrajudiciais € uma possibilidade
favoravel para desafogar o poder judiciario brasileiro e beneficiar os polos da
acao.

Palavras-Chaves: Desjudicializacéo, Funcdo Social da Propriedade,
Usucapiao Extrajudicial, Beneficios.

ABSTRACT:

The Brazilian judiciary was used to being nourished by several demands
accumulated with a high rate of delay, thus, the use of extrajudicial adverse
possession as a tool to relieve the judiciary in real estate actions was addressed.
Thus, a bibliographical research was carried out regarding the insertion of
adverse possession through extrajudicial means in the Brazilian legal system and
how its results positively influence the relief of judicial means, as well as favoring
the applicant and extrajudicial advocacy. The purpose of this paper is to present
the possibility of extrajudicial adverse possession as a beneficial and
recommendable alternative to achieve the social function of property and the
acquisition of ownership of real estate in actions that do not require jurisdictional
protection to resolve disputes. Therefore, it was verified that yes, the application
of administrative usucapio in extrajudicial services is a favorable possibility to
relieve the Brazilian judiciary power and benefit the poles of the action.

Keywords: Dejudicialization, Social Function of Property, Extrajudicial
Usucapiao, Benefits



INTRODUCAO

Em 16 de marco de 2015 foi sancionada a Lei n° 13.105 que
implementou 0 Novo Coédigo de Processo Civil no ordenamento juridico
brasileiro, este por sua vez trouxe algumas alteragdes, como a inclusao de
modalidades de acdes judiciais que podem ser pleiteadas na via extrajudicial,
como, inventérios, divorcios, atas notariais etc. (BRASIL, 2015). Em destaque
o Art. 1.071 que foi responsavel por adicionar o Art. 216-A na Lei de Registros
Publicos (Lei 6.015/73), o qual proporcionou o ingresso da Usucapido pela via
extrajudicial, o que contribuiu para uma visao positiva e futurista da advocacia
extrajudicial, além de diminuir a morosidade de a¢des imobiliarias no judiciario
e prezar pela celeridade e seguranca juridica na aquisicdo da propriedade do
imével (BRASIL, 1973).

Dessa forma, com as mudancas recorrentes do Novo Codigo de
Processo Civil Brasileiro, a Usucapiao extrajudicial mostra ser um facilitador
para a aquisi¢ao do direito de propriedade, que é um instituto juridico presente
na Constituicdo Federal de 1988, no seu Art. 5° inciso XXIl, sendo
considerado um direito fundamental para os cidaddos (BRASIL, 1988).
Ademais, com a atual percep¢do de que o judiciario brasileiro € um sistema
moroso, a possibilidade da via extrajudicial colabora para o desafogamento do
Judiciario nas inumeras acbes de bens iméveis, com o intuito de trazer
celeridade aos procedimentos e dignificar o principio da economia processual.

O Art. 216-A da Lei de Registros Publicos traz os requisitos para que se
possa realizar a Usucapidao pela via administrativa, entretanto, o fato de o
ordenamento juridico autorizar as serventias registrais e notariais brasileiras a
praticar esses procedimentos ndo exclui a competéncia do judiciario de julgar
e resolver litigios, por isso a usucapido extrajudicial s6 se torna possivel ao
respeitar as exigéncias do Art. 216-A supracitado e que seja consensual entre
as partes, o que ainda coopera para desafogar grande parte dos processos
acumulados do judiciério.

Ademais, a circunstancia de desjudicializar a Usucapidao remete a
atenuacao da morosidade do judiciario, no entanto, ndo apresenta o efeito de
acumular as vias administrativas, ndao comprometendo a celeridade

pretendida, visto que, o procedimento feito no cartério competente € mais



simples e acessivel que os procedimentos judiciais. Mostrando mais uma vez
que € um mecanismo eficaz para diminuir a demora nas esferas judiciais e

gerar rapidez nas esferas extrajudiciais (OLIVEIRA, 2018).

Enxergar a Usucapido extrajudicial como um mecanismo para criar o
efeito de desafogar o judiciario é respeitar os ideais da mudanca do Novo
Cédigo de Processo Civil, no qual traz o fendmeno da desjudicializacao de
diversos atos em esferas judiciais. Por isso, esse artigo é resultado de uma
pesquisa que tem um viés valorativo e busca caminhos para que esse
mecanismo administrativo possa ser cada vez mais estudado, compartilhado
e aplicado aos diversos tabelionatos de notas e registros de iméveis do pais,
com a finalidade de estar apto para atender todas as pessoas que precisarem
requerer seu direito fundamental de propriedade de forma mais descomplicada
e eficaz, respeitando o efeito de desjudicializacdo no ordenamento juridico

brasileiro.

Espera-se que o0 estudo aqui apresentado contribua para buscar
aprimoramentos e efetivacdes nas acdes de usucapido administrativo a serem
realizadas nas serventias extrajudiciais competentes, respeitando o0s
dispositivos legais e seus principios, honrando a atuacdo da via extrajudicial
como mecanismo para diminuir o “caos” de processos estagnados no
judiciario. Logo, visa a celeridade e seguranca juridica na modalidade
extrajudicial, além de ser um facilitador para os requerentes de direitos e
protagonizar uma visao otimista e benéfica para advogados/as atuarem na
esfera extrajudicial, visto que esse procedimento requer a assisténcia
advocaticia, gerando novas oportunidades de trabalhar nos processos
administrativos e buscando transformar o poder judiciario em um ambiente
menos demorado e complicado.

A pesquisa buscou responder a seguinte questdo norteadora: A
modalidade da usucapido extrajudicial podera contribuir para o desafogamento
do poder judiciario nas inumeras acgdes relativas a bens iméveis trazendo
eficacia nas resolucdes desses procedimentos?, inicialmente, considerou-se a
seguinte hipotese: Sim. Analises dos procedimentos da via extrajudicial de
acordo com o art. 216-A da Lei de Registros Publicos relatam que os

processos da usucapido praticados nas serventias extrajudiciais conseguem



ser concluidos de maneira mais célere e simplificada, 0s processos
geralmente duram em médios meses, ao contrario da esfera judicial que chega
a demorar anos.

O objetivo geral do estudo foi analisar se a usucapiao administrativa
contribui com o desafogamento do judiciario e é alternativa para o0s
requerentes terem resguardado seu direito de propriedade por meio de
procedimento simplificado e eficaz. Assim, desenvolvemos o0s seguintes
objetivos especificos: 1. Averiguar o procedimento da usucapido extrajudicial
e sua delimitacédo teorica para fins de categoria de andlise; 2. Compreender a
oportunidade da usucapido pela via extrajudicial a partir das alteracdes do
Novo Codigo de Processo Civil; e 3. Compreender se a modalidade da
usucapido pela via extrajudicial € uma alternativa mais benéfica ao requerente.

Metodologicamente, desenvolveu-se pesquisa de carater exploratorio
para amparar os estudos da aplicabilidade e eficiéncia da usucapido
extrajudicial, para Marconi e Lakatos (2003, p.155) “A pesquisa, portanto, é
um procedimento formal, com método de pensamento reflexivo, que requer
um tratamento cientifico e se constitui no caminho para conhecer a realidade
ou para descobrir verdades parciais”. Ademais, como fonte de coleta de
dados, utilizou-se a pesquisa bibliografica e doutrinaria, abrangendo toda
bibliografia sobre o tema em questdo ja publicada, assim como qualquer
matéria, tese, pesquisa, noticia, etc, que esteja disponivel para ser
fundamento para acrescer essa pesquisa, com o intuito de trazer fontes e
embasamento teorico recentes (MARCONI; LAKATOS, 2003).

Construindo assim um embasamento teorico e explicativo sobre
usucapido extrajudicial e suas peculiaridades com uma visdo ampla da
doutrina brasileira, nutrindo assim uma maior imersdo sobre o tema. No
tocante a abordagem, utilizou-se a pesquisa qualitativa, ao passo que, 0S
valores enrustidos no instituto juridico serdo essenciais para alcancar a
finalidade dessa pesquisa. Dessa forma, a andlise sera feita a partir do estudo
dos conceitos e principios da usucapido extrajudicial, a fim de que se torne
possivel o melhor entendimento e repercussdes do procedimento da

usucapido extrajudicial.

DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE AO USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL



Ao tratar-se de a¢des com bens imoveis, é necessario evidenciar um
dos institutos mais importantes que versa o assunto, que € a funcao social da
propriedade, que, em resumo, trata-se da utilidade do direito de propriedade
associada a funcdo social coletiva, esse principio juridico deve ser
considerado ao observar que esta em consonancia com as normas elencadas
na Constituicdo Federal e as Leis Infraconstitucionais.

Esse conceito para a aquisicdo e permanéncia da propriedade com o
titular surgiu no comeco do século XX, outorgado pela vontade da populacao
em diminuir as desigualdades sociais. Assim, com a queda do absolutismo, os
cidadaos menos favorecidos comecaram a adquirir mais pressupostos para o
bem da coletividade, o que consolidou a funcéo social da propriedade e seus
principios de corpo social (PIRES, 2006).

No artigo 5°, no inciso XXIll, a Constituicdo Federal corrobora o ideal de
que a propriedade deve atender a funcdo social (BRASIL, 1988), assim, 0
direito de propriedade deve ser compreendido com toda sua estrutura, pois a
propriedade vem com as faculdades de utilizacdo da coisa, que é usar, gozar
e dispor. (CHALHUB, 2003). Ademais, a partir da devida regulamentagéo da
funcéo social, entende-se, constitucionalmente, que os imoveis da area urbana
ficaram suscetiveis as leis do Estatuto da Cidades, assim como o Plano Diretor
de cada Municipio, e os Imoéveis de Area Rural subordinados ao Estatuto da
Terra.

Ainda por esse angulo, o direito a propriedade deixou de ser absoluto e
passou a preconizar o interesse do bem coletivo, ja que, a fungcéo social da
propriedade privada, que sdo aquelas sujeitas a usucapido pela via
extrajudicial, na 6tica de Melhim Nanem, em sua obra publicada pela Revista
EMERJ, “Funcao Social da Propriedade”, explica:

A gualificacdo da propriedade pela funcéo social ndo implica na
supressdo dos poderes inerentes a propriedade, nem importa
em negacdo da propriedade privada; antes, importa em
legitimagdo da propriedade privada, capitalista, “e a
compatibiliza com a democracia social que caracteriza 0s
sistemas politicos contemporaneos”, 308 de modo que a
referéncia a uma propriedade dotada de fun¢éo social € uma
referéncia & propriedade privada, pois a propriedade estatal
e a propriedade coletiva jA& nascem impregnadas da ideia da
fungéo social. (CHALUB, 2003, p. 308)

A despatrimonializacdo do bem configura na precariedade dos



requisitos inerentes a propriedade sobre aquele imével, uma vez que os verbos
gozar, usar e dispor ndo incrementados na utilizacdo do bem por seu
proprietario originario inviabiliza a finalidade da fung¢éo social, sendo assim,
por nao frutificar a coisa e nem auferir frutos desta, nao colocar o bem a servigo
do proprietario e nem mesmo desfrutar como também néo o colocar a servi¢o
de outrem, enfraquece a protecado juridica do bem imovel elaborada pelo
Cddigo Civil, assim como o direito de reivindicar/reaver o bem.

A teoria de Leon Duguit, pioneira do século XX, traz o estudo
sociologico do Direito que vislumbra uma constante mudanca e evolucao da
sociedade, bem como da legislacdo, logo, mesmo que as legislacbes
continuem estaticas durante o decurso do tempo, novas instituicdes juridicas
tendem a surgir para suprir as lacunas deixadas por legislacdes retrogradas.
Seguindo o0 contexto, a necessidade de cessar o carater individualista
impregnado nas legislacbes comecou a adotar uma concepcéo coletiva que
desembocou no que conhecemos hoje como funcéo social.

Entdo, desde que o imbvel ndo esteja viciado e o proprietario atinja a
funcdo social do imovel e desde que todos os requisitos da finalidade da
propriedade estejam sendo cumpridos e mesmo que alguns dos requisitos nao
estejam sendo cumpridos abre espaco ao proprietario originario para declarar
0 porgue daquela prerrogativa ndo estar sendo cumprida, portanto, bem como
o instituto visa da regularidade a funcéo social do imovel repassando pra quem
de fato exerce as acdes inerentes a propriedade, mas também resguarda os
direitos de quem pertencia primordialmente o imével.

A propriedade é um direito perpétuo e ndo se perde pelo simples desuso,
mas sim por meios e formas legais, como exemplo temos: a Usucapido, a
Rendncia, o abandono e a desapropriacdo. Em vista disso, o Instituto da
usucapido nasceu para representar o bem da coletividade e satisfazer a funcao
social do imével, por conseguinte, este estudo vem mostrar os beneficios do
processo atrelados a via extrajudicial, assim, de acordo com o renomado
professor Carlos Roberto Gongalves, simplificou o processo:

Com a aprovagao da referida lei, “a comprovacdo da
propriedade de um imdével através da posse prolongada ficou
mais rapida e simplificada. Desde 2017, se o titular do imével
for comunicado sobre o processo de usucapido e néo
demonstrar nenhuma manifestacéo no cartério em até 15 dias,
passa-se a entender que ele concorda com 0 processo



estabelecido e perde o direito sobre o imovel. A lei permitiu que
0 processo de usucapido seja feito nos cartérios de registros de
imoOveis em que o bem estiver situado, acompanhado de um
advogado. Para dar sequéncia ao processo, é necessario
apresentar uma série de documentos. A partir disso e com o
protocolo iniciado, a nova possibilidade reduz o tempo de
duragdo do processo em até 90%”. (GONCALVES, 2021,
p.104)

Ademais, afim de ficar por dentro do processo e todos os
procedimentos, e para casar o estudo com o Calos Roberto, o ilustrissimo
Arnaldo Rizzardo descreve de forma legalista e explicativa todo o tramite da
usucapido extrajudicial e mostra, mesmo que em tese, como é mais rapido em
comparativo com a morosidade da via judicial, sendo assim, o autor divide em
quatro requisitos, sao eles: a posse com animo de dono, a posse justa ou sem
oposicéao, continuidade da posse e a legalidade da posse. (RIZZARDO, 2020)

Junto a isso, esse trabalho preza pelos direitos tanto do proprietéario
guanto do possuidor, posto isso, uma vez que, o estudo busca atingir a
finalidade social do imével de acordo com o0s principios que norteiam o
ordenamento juridico brasileiro prova também como a via extrajudicial € mais
célere e respeita todos os fundamentos juridicos e a dignidade da pessoa
humana (CONTERATTO, 2018)

Antes de qualquer explicacdo, é de suma importancia destacar os
requisitos e explanar as possibilidades deste instituto. Podemos definir a
usucapido como a forma de aquisicdo de uma propriedade por meio de
pressupostos essenciais definidos em nossa legislacdo, os quais sao: a posse
de forma pacifica, continua e durante o intervalo de tempo definido em lei e a
vontade do possuidor em se tornar proprietario do bem, que é conhecido como
animus domini (STOLZE, 2021).

Dentro do instituto € preciso compreender como ocorre a diferenciagéo
por meio das modalidades da usucapiao, a qual cada uma tem seus requisitos
e especificidades. Sado sete espécies de usucapido, divididas em ordinaria,
extraordinaria, rural, urbana, coletiva, familiar e bens méveis (STOLZE, 2021).

A forma ordinaria € aquela que a pessoa devera ter a posse do bem por
dez anos continuos e pacificamente com o justo titulo e a boa-fé (STOLZE,
2021).

A extraordinaria é aquela onde é necessaria a posse do bem por quinze

10



anos continuos e sem a oposicdo de ninguém, entretanto além de lapso maior
de tempo necessario em relacédo a forma ordinaria, na extraordinaria ndo ha a
necessidade de justo titulo e boa-fé (STOLZE, 2021).

A usucapido rural ou pro labore € utilizada como o préprio nome explicita
nos imdveis da éarea rural, desde que o imdével tenha no maximo cinquenta
hectares, onde a torne produtiva para seu trabalho e subsisténcia, valendo
ressaltar que essa posse seja no prazo de no minimo 5 anos ininterruptos sem
oposicao (STOLZE, 2021).

A urbana ou pro misero, se enquadra nos mesmos moldes da rural com
diferenca de que o tamanho do imdvel néo ultrapasse 250 metros quadrados e
que ele esteja localizado na érea urbana (STOLZE, 2021).

A usucapido coletiva é a modalidade que traz como requisitos o imével
ter uma area superior a 250 metros quadrados, onde a populacdo de baixa
renda tenha a posse por 5 anos ininterruptos com a intencdo de ali constituir
moradia prépria ou para sua familia(STOLZE, 2021).

A usucapido familiar € um caso especifico, pois ela tem como requisitos
a posse de imovél localizado na area urbana com até no maximo 250 metros
guadrados, entretanto a propriedade deveria ser dividida entre o ex-
companheiro que tenha abandonado o lar, garantindo assim para o
companheiro que deteve a posse o direito para a moradia sua e de sua familia
(STOLZE, 2021).

Ainda temos a usucapido de bens méveis, caso seja de boa-fé havera a
necessidade de estar em posse durante o prazo de 3 anos continuos sem
oposicao, ja a forma extraordinaria tem necessidade de prazo de 5 anos
continuos sem oposicao, porém nessa forma independe a boa-fé. (STOLZE,
2021)

Como abordado, trataremos sobre a usucapiéo extrajudicial, abordando
assim as vantagens de percorrer essa via da desjudicializacdo com o intuito
de seguir a fundo exaltando alguns dos principios processuais, como 0
principio da celeridade processual que determina que os conflitos devem ser
solucionados em tempo habil, e o principio da universalidade da justica que
prega justamente por uma simplificacdo no que tange ao acesso da parte para
com os meios de justica (MANCUSO, 2018).

O direito vem se movimentando cada vez mais para uma facilitacao
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desses métodos de acesso judicial, a propria reforma no Codigo de Processo
Civil no ano de 2015 vem no intuito de facilitar tal procedimento, conforme
explicac@o do professor Flavio Tartuce:

Além das modalidades judiciais expostas, a Lei 11.977/2009 —
conhecida como Lei Minha Casa, Minha Vida — instituiu
modalidade de usucapido administrativa ou extrajudicial,
decorrente da legitimacdo da posse, a ser efetivada no Cartério
de Registro de Imodveis, dispensando demanda judicial. Como
se vera a seguir, o Codigo de Processo Civil de 2015 ampliou
a possibilidade da usucapido extrajudicial para todas as
modalidades de usucapido imobiliria aqui estudadas, desde
gue seguidos os procedimentos consagrados no Estatuto
Processual emergente. (TARTUCE, 2020, p. 254)
Simplificando, a desjudicializacdo tem em sua esséncia o objetivo de

facilitar e trazer eficacia para o direito brasileiro seguindo em conformidade o
artigo 5°, LXXVIII, da Constituicdo brasileira que traz “a todos, no &mbito
judicial e administrativo, sdo assegurados a razoavel duragdo do processo e
0s meios que garantam a celeridade de sua tramitacado”. Vale ressaltar que a
busca pela forma extrajudicial ndo surge como forma de tirar importancia ou
poder do Judiciario e sim como alternativa para o desafogamento, para que
assim o judiciario se mantenha nas causas que necessitam de mais influéncia
do poder decisério enquanto a parte mais burocrética seria aliviada por meio
dos servigcos notariais e registrais (BRAGA, 2016).

Um ponto a ser destacado € que o meio extrajudicial na busca da
desjudicializacdo desse processo deve seguir alguns requisitos para que
possa ocorrer na conformidade da legislacdo brasileira, caso esteja de acordo
o recomendado seria a busca pela desjudicializacdo para dar celeridade, algo
que ndo ocorre na via judicial na qual em muitos processos demandam um
lastro de tempo excessivo. (OLIVEIRA, 2019)

A justica que prega em seus ideais ser algo acessivel para todos e como
6rgéao decisor dos problemas, abraca a via da desjudicializacdo como forma de
resolver os conflitos, analisando a quantidade de tribunais que estéao
abarrotados com processos e demandas que aguardam resolucdo, pode-se
enxergar o0 meio extrajudicial como uma luz para auxiliar a atenuar essa
problematica e influenciar o desafogamento das acfes de bens imdveis, ao
passar pelas comissfes notariais e registrais 0s processos de usucapido
estariam assim passando pelo lastro dos operadores de direito, essa facilitagcao
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€ algo que o direito vem buscando e motivando seus operadores a seguirem, a
cada reforma de texto legislativo fica claro o direcionamento para a facilitagao
e adequacao com a nossa célere sociedade, saindo mais da teoria engessada

e trazendo para a pratica (SILVA, 2017).

USUCAPIAO PELA VIA EXTRAJUDICIAL E A DESJUDICIALIZACAO NO
NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

Pode-se afirmar que o cenario juridico atual esta preso em um nivel de
morosidade alto, o que acaba por evidenciar uma ineficiéncia a prestacdo dos
direitos e deveres dos cidadaos. Desse modo, ao entender que o principio do
acesso a Justica esta sendo lesado, em detrimento da quantidade extensa de
litigios que chegam a uma via judicial ja sobrecarregada (OLIVEIRA, 2019),
torna-se essencial a busca por um caminho alternativo, no qual a
desjudicializacado ira servir como um mecanismo de desafogar as demandas
judiciais, sendo para as demandas imobilidrias os servigcos notariais e
registrais, como € previsto na mudanca do Codigo de Processo Civil de 2015.

Destarte, ao analisar o procedimento da usucapiao extrajudicial, pode-
se perceber a importante atuacdo dos notarios e registradores, no qual seréo
responsaveis por colocar em pratica a ideia da desjudicializacdo, assim,
auxiliados por um advogado e respeitando os requisitos legais, poderéao
exercer o poder juridico nessas demandas imobiliarias. Ademais, 0s principios
do Direito Notarial e Registral sdo fundamentados para assegurar os direitos
dos cidadaos nesses atos juridicos, as demandas serdo sempre resolvidas em
busca de garantir a seguranca e a certeza juridica, livre de vicios, buscando a
celeridade e prevenindo litigios (DALDATO, 2019). Assim, efetuard a
desjudicializacdo prevista o0 que contribuird para desafogar o judiciario e
preservara o direito ao acesso a justica.

Ao analisar o novo Cdédigo de Processo Civil, observa-se que as
mudancas do ordenamento juridico brasileiro evidenciaram uma nova forma
de resolver as demandas imobiliarias sobre posse e propriedade em que nao
ha litigio, ao observar os requisitos e a consensualidade da acdo é
recomendavel a opcdo da usucapido pela via administrativa, 0 que respeita a

via judicial pelo fato de ser uma opcéo ao requerente e ainda importa para o
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processo de desafogamento do judiciario, visando diminuir a morosidade dos
processos.

Anteriormente, apenas encontrava-se a o0p¢ao da usucapiao
administrativa na situacdo de usucapido especial urbana relacionada a
projetos de regularizagdo fundiaria de interesse social, conforme o Art. 60 da
Lei n°® 11.977/2009 (PAIVA, 2016). Entretanto, a principal mudanca neste
dispositivo veio com o novo cédigo do processo civil em seu Art. 1.071 que
adicionou o Art. 216-A a Lei de Registros Publicos, constando que a
modalidade de usucapido extrajudicial agora podera lidar com as diversas
modalidades de usucapido encontradas no ordenamento juridico, visando
trazer celeridade e seguranca juridica para solucao desses atos.

O Cddigo de Processo Civil traz o seguinte teor:

Art. 1.071. O Capitulo Il do Titulo V da Lei n°® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), passa a vigorar
acrescida do seguinte art. 216-A: (Vigéncia)

“Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o
pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera
processado diretamente perante o cartério do registro de
imoveis da comarca em que estiver situado o imovel
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por
advogado, instruido com:

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

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

Il - certidbes negativas dos distribuidores da comarca da
situacdo do imével e do domicilio do requerente;

IV- justo titulo ou quaisquer outros documentos que
demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da
posse, tais como 0 pagamento dos impostos e das taxas que
incidirem sobre o imével.

Assim, o Codigo de Processo Civil nessa redacao e demais paragrafos
apresenta a possibilidade de realizar a usucapidao extrajudicial desde que
respeite os requisitos listados (BRASIL, 2015). Logo, esse dispositivo vem
ganhando seu espaco e visibilidade no mundo juridico, mas ainda é necessario
compartilhar e estudar o procedimento dessa modalidade, a fim de que possa
ser exercido de forma eficaz e democratizada nos cartérios de registros de

imoéveis de todo o Pais.
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Destarte, o Inciso | do art. 216-A traz um dos passos mais importantes
para o procedimento da usucapido extrajudicial, que é a ata notarial lavrada
pelo tabelido responsavel. A ata notarial é um instituto muito utilizado e
relevante, da forma mais suscinta possivel de definir, € um ato em que é
atestada a verdade sobre determinada situacdo pelo olhar imparcial do
tabelido que detém fé publica para realizar o procedimento e serve como prova
para diversas acfes, assim, € um instrumento publico que o notario capta
determinado ato ou fato e o translada para um documento no livro de notas,
arquivando e assegurando a veracidade do que foi analisado (BRANDELLI,
2004).

Ademais, a ata notarial é essencial para o procedimento, pelo simples
fato de ser responsavel para atestar as condicbes que determinardo a
modalidade de usucapido a ser utilizada. No artigo 1.238 e seguintes da Secéo
da Usucapido do Cddigo Civil € apresentada os requisitos para as
modalidades de usucapido, ao se tratar de justo titulo ou ndo, tempo, de posse
mansa e pacifica (BRASIL, 2002). Seréo essas algumas das informac¢des mais
importantes que deverao estar atestadas na ata notarial, a respeito da situagéo
de determinado imével em questdo, o que condicionara o seguimento do
procedimento.

Entretanto, antes de comecar todo o procedimento da Usucapido
através da lavracdo da Ata Notarial € necessario requerimento do interessado
através de seu advogado subscrito estabelecer como se deu a posse assim
como o modo de aquisicdo, com a companhia das eventuais cessfes de
direitos possessérios, além do tempo de posse, a confirmacdo de que foi
adquirida de forma mansa e pacifica, assim, depois protocolada e
posteriormente analisada e aceita pelo Cartério, deve-se acontecer todos 0s
procedimentos da Usucapiao.

Ainda, é preciso evidenciar que a ata notarial € um instrumento de
seguranca juridica no procedimento, ao atestar os fatos sobre o imével
usucapindo corroborara para a deciséao final de aquisi¢cao de propriedade, por
esse motivo o tabelido tem uma responsabilidade impar, visto que € obrigacao
privativa dele verificar a veracidade dos fatos, por isso, ainda ha situacdes em
que o notario pode utilizar de terceiros para atestar fatos que fogem do seu

conhecimento, como 0 uso de peritos para casos em gue dependam de
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conhecimentos técnicos especificos (FARIAS; LIMA, 2021). Além disso, para
averiguacao eficaz dos fatos, é recomendavel que o notario agende um local
e horario e de fato va ao imével em questédo explorar suas particularidades, a
visita pessoalmente sera importante para a veracidade da ata, mesmo néo
sendo obrigatorio, € uma recomendacédo pertinente do Colégio dos Notarios
do Brasil. (COLEGIO NOTARIO DO BRASIL SECAO SAO PAULO, 2016).

Portanto, fica claro a relevancia da ata notarial para o procedimento da
usucapido extrajudicial, o importante desse instituto sdo as informacdes que
podem ser adquiridas, por conta disso, € preciso que na lavratura do ato
notarial venham informacdes essenciais para atestar a legitimidade da acéo,
como por exemplo, os dados da modalidade da usucapido, informacdes de
tempo de posse, se houve manifestacdo ou oposicdo a posse mansa e
pacifica, dados dos possuidores atuais e anteriores, se ha ou néo
caracteristicas singulares do imovel em questéo, se ha registro ou ndo, se ha
contribuicbes com tributos do municipio, valor venal do imovel, entre outros.
(CRUZ, 2020). Por isso, também & comum fazer uso do auxilio de midias na
lavratura da ata, como fotos e narracdo de 4udios de redes sociais, pelo fato
de que o modo de existir do fato juridico ndo apaga a sua legitimidade, de
acordo com o paragrafo unico do art. 384 do Cddigo de Processo Civil.
(BRASIL, 2015)

A USUCAPIAO PELA VIA EXTRAJUDICIAL E OS POSSIVEIS BENEFICIOS
PARA O REQUERENTE

A partir do momento em que foi introduzido a possibilidade de adquirir o
direito de propriedade por meio da usucapido de forma extrajudicial no
ordenamento juridico brasileiro, surgem o0s questionamentos a respeito de qual
forma a via extrajudicial podera ser mais benéfica para o requerente. Isto posto,
com a adicao da via extrajudicial ao instituto da usucapido, tornou-se possivel o
acesso ha alguns beneficios para o requerente que deseja ingressar com a acao,
trazendo mais uma oportunidade para a propositura da acdo, ndo ficando assim
privado somente ao ingresso de uma via especifica (ALVES, 2015).

Dessa forma, ao estudarmos os possiveis beneficios da utilizacdo da via
extrajudicial, podemos destacar pontos como fato de que o requerente vai ter a

escolha de ingressar por onde lhe for mais vantajoso, e mesmo com a escolha
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da via extrajudicial, em caso de ndo acolhimento de seu pedido, o requerente
nao perdera sua legitimidade para ingressar na justica (ALVES, 2015). A vista
disso, vale ressaltar que a oportunidade de resolver extrajudicialmente n&o
extingue a via judicial, uma vez que a desjudicializacdo pretende ampliar os
meios de resolucdo das demandas, fazendo com que o poder judiciario ndo
detenha toda a capacidade deciséria e sim que seja possivel a delegacéo para
outros meios, como nesse caso as serventias extrajudiciais (CORREA;
BAPTISTA, 2017).

Ademais, levando em consideracédo a morosidade e o grande numero de
demandas tramitando atualmente na justica brasileira, sera sempre visto com
bons olhos um instituto que evite ou encurte esse caminho, trazendo vantagens
para todas as partes envolvidas. (ALVES, 2015) Nao obstante, sendo o espaco
extrajudicial popular por ser, em certos casos, a melhor opcdo para conseguir
uma solucdo mais rapida e facil, como também € capaz de solucionar as
demandas de forma menos onerosa (CORREA; BAPTISTA, 2017).

Uma vez que h& a hesitacdo ao pensar se os cartérios irdo conseguir ser
objeto de desjudicializacdo nas ac¢des imobilidrias de usucapido extrajudicial
(CORREA; BAPTISTA, 2017) observa-se que o procedimento instituido pelo
Novo Cdédigo Civil coloca a figura do advogado como requisito para a propositura
da acdo extrajudicial, visto que é o responsavel em analisar e auxiliar o
requerente em todo o processo. O que traz o entendimento que a aplicabilidade
da usucapido extrajudicial ndo implica em beneficios apenas para o0s
requerentes, assim como seu procedimento instiga o crescimento da advocacia
extrajudicial, além do fato de que a resolucédo da acdo de forma mais rapida e
eficiente é tanto benéfica para o requerente quanto para o advogado que o
representa (NOBRE, 2018).

Ainda, é perceptivel que, além do instituto da usucapido extrajudicial
favorecer os requerentes e a advocacia extrajudicial nas acdes de bens imdveis,
também apresenta o principal beneficio para a reforma do judiciario, que é o
efeito de desafogar o judiciario. O poder judiciario esté repleto de diversos casos
gue podem ser solucionados efetivamente extrajudicialmente, o efeito de
desafogamento permitiria que o poder jurisdicional tivesse a oportunidade de
concentrar sua tutela em demandas que indispensavelmente ndo podem ser
resolvidas de outra forma. (CORREA; MENEZES, 2016). O que
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conseguentemente proporciona um ambiente judiciario mais desembaracado e
eficaz para novas e demais demandas.

Portanto, ao identificar os beneficios apontados pela possibilidade de
realizar a usucapiao extrajudicial para os polos ativos, destaca-se 0s principais
beneficios para o ordenamento juridico brasileiro, qual seja a popularizacéo e
instigacdo do acesso a funcdo social da propriedade, assim como os titulos
necessarios para regularizacdo de imoveis. (CORREA; MENEZES, 2016).
Ademais, fica compreensivel que é um caminho viavel a ser utilizado pelos
requerentes, respaldado com toda segurancga juridica proporcionada pelas

serventias extrajudiciais e pela legislacao brasileira.

CONSIDERACOES FINAIS

Destarte, a respeito da problemética central objeto de estudo da presente
pesquisa cientifica, verifica-se que a usucapido extrajudicial € uma ferramenta
eficaz capaz de contribuir com o desafogamento do judiciario nas a¢des de bens
imoveis. Logo, para as acdes que independem de tutela jurisdicional especifica
para determinados litigios, a aplicabilidade de usucapido extrajudicial € uma
alternativa recomendada, além de proporcionar beneficios os quais antes, pela
via judicial, ndo eram alcancados com facilidade.

Sendo assim, para chegar a essa resolucéo, foi realizada uma pesquisa
acerca de como surgiu a possibilidade da usucapido extrajudicial, assim como
seus institutos processuais. Da mesma maneira que foi analisado e
compreendido a funcdo social da propriedade nas acbes de bens imoveis, o
efeito de desjudicializacao pretendido e a partir desses fatos, foram explanados
0s possiveis beneficios trazidos pela ferramenta extrajudicial.

Além disso, foi abordado e explicado a respeito da entrada no cédigo civil
da usucapido extrajudicial apresentando suas mudancas, caracteristicas e
vantagens, outro ponto destacado é respeito da importancia cartoraria no tocante
a validacao e lastro na documentacéo necessaria para todo o decorrer da acao.

Foi utilizada a metodologia da revisdo bibliografica para averiguar os
principais pontos de pesquisa a respeito da introducéo da usucapido extrajudicial
no ordenamento juridico, buscando revisGes recentes acerca do assunto. Do

mesmo modo, torna-se de grande importancia o estudo continuo deste instituto
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com o intuito de tornar oportuno e democratizado as possibilidades de acesso a
funcdo social da propriedade e formas de regularizacbes imobiliarias em
ambientes que sejam vistos como facilitadores para o requerente, assim como
colaborador para o poder judiciario.

Por fim, o concreto propdsito dessa pesquisa acerca da usucapido
extrajudicial, € examinar o procedimento extrajudicial com o viés de facilitar o
procedimento da usucapido realizada pelos profissionais de direito e servidores
extrajudiciais, bem como elucidar e simplificar a escolha do autor da agéo que
venha a se perguntar por qual alternativa fornece melhores perspectivas,
alinhado com o feito maior de auxiliar o desafogamento do judiciario nessas
acOes. Portanto, tem o intuito de procurar mostrar um dos melhores modos de

realizar a aquisi¢cao da propriedade do imovel via usucapiao.
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