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RESUMO

Com o advento das inovac¢fes dispostas pelo Novo Codigo de Processo Civil
(2015) quanto ao instituto da usucapiao e, mais especificamente, acerca da sua
modalidade extrajudicial, os Cartérios de Registros de Iméveis passaram a ter
legitimidade para reconhecer a usucapido de forma extrajudicial. Tal medida, por seu
turno, tem, dentre outros objetivos, o de dar maior celeridade ao procedimento, bem
como o de desafogar o Poder Judiciario que, até entdo, era o Unico 0Orgao
competente para processar feitos dessa natureza. Neste sentido, 0 objetivo geral
desta pesquisa é o de analisar os aspectos delineadores da usucapido extrajudicial,
bem como os impactos advindos da efetivacdo desse instituto frente as demandas
judiciais de usucapidao. JA no que concerne aos objetivos especificos, tem-se:
identificar os aspectos histéricos e culturais que deram causa ao surgimento do
instituto da usucapido; verificar os aspectos diferenciadores da usucapido judicial
face a usucapido extrajudicial; e compreender os possiveis impactos da usucapido
extrajudicial nas demandas judiciais. Quanto ao caminho metodoldgico percorrido,
trata-se de pesquisa bibliografica e documental, partindo de uma analise qualitativa,
e gue teve, como instrumentos de pesquisa, o levantamento de artigos cientificos, de
trabalhos monogréficos disponibilizados em bibliotecas virtuais, bem como em leis,
em jurisprudéncias e em doutrinas atinentes ao tema. Constatou-se que a
ferramenta de desjudicializacdo tem um enorme potencial na teoria. Porém,
sobretudo na prética, o cenario muda.

Palavras-chave: Direito de Propriedade. Usucapido extrajudicial. Desafogamento do

judiciario. Desjudicializacao.
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1 INTRODUCAO

O direito a propriedade, direito humano fundamental, previsto no artigo 5°,
inciso XXII, da Constituicdo Federal de 1988, nédo é incondicional e esta diretamente
correlacionado com a funcdo social da propriedade. Essa condicao decorreu da
grande concentracdo de riqueza voltada a uma pequena parcela da populacéo
brasileira, que ndo exercia os deveres de proprietario como o de dar a devida
destinacéo ao bem.

Diante desse cenario, tem-se, por destaque, o instituto da usucapido. A
usucapido consiste em um modo de aquisi¢cao originaria da propriedade, decorrente
da posse prolongada por determinado periodo de tempo. Desde a sua primeira
previsdo no ordenamento juridico, tal instrumento tem passado por varias
modificacdes e atualizagbes, sendo uma das mais recentes e importantes a
possibilidade de se demandar o instituto da usucapido através da esfera
extrajudicial/administrativa. Tal medida visa, dentre outros objetivos, diminuir a
sobrecarga judicial decorrente da grande demanda que cotidianamente chega ao
Judiciario, bem como diante da relevancia da matéria no ordenamento juridico
brasileiro.

A celeridade, no ambito jurisdicional, passou a ser uma das principais pautas a
serem discutidas quando se trata de gestdo publica, sempre se verificando formas
de diminuir essa morosidade. A desjudicializacdo, diante desse contexto, passa,
destarte, a ser a melhor opgéo.

Diante disso, a partir de 2016, a acdo de usucapido, até entdo processada e
julgada apenas na esfera jurisdicional, passa a ser proposta, também, no ambito
extrajudicial, via cartérios de registro de iméveis da circunscricdo competente. No
entanto, inUmeras foram as criticas dirigidas a implementacdo de tal medida e
muitos questionaram sua real efetividade.

Nessa toada, e dado o referido contexto, o objetivo geral da presente pesquisa
consiste em analisar os aspectos delineadores da usucapiao extrajudicial, bem como
os impactos desta frente as demandas judiciais da mesma natureza. No que
concerne aos objetivos especificos, tem-se o de identificar os aspectos histéricos e
culturais que deram causa ao surgimento do instituto da usucapido; o de verificar os

aspectos diferenciadores da usucapido judicial face a usucapido extrajudicial; e de
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compreender 0s possiveis impactos da usucapido extrajudicial nas demandas
judiciais.

No tocante ao caminho metodologico tracado, utilizou-se das pesquisas
bibliografica e documental, em uma andlise qualitativa, que teve, como instrumentos,
o levantamento de artigos cientificos, bem como de dados do Conselho Nacional de
Justica (CNJ), além de monografias disponibilizadas em plataformas digitais, de leis,
de jurisprudéncias e de doutrinas sobre a tematica em apreco.

Este artigo compreende, assim, quatro topicos, a contar da Introdugéo, sendo o
segundo tépico intitulado “Linha Histérica e Social do Direito a Propriedade”, no qual
se abordou o contexto histérico e social que influenciou as legislacdes concernentes
ao direito de propriedade. Ja o terceiro topico foi intitulado “O Instituto da usucapiéo
no Sistema Judiciario Brasileiro”, que aprofunda o estudo acerca das modalidades
da usucapido prevista no ordenamento juridico brasileiro; e, por fim, o quarto tépico,
intitulado “A  desjudicializagdo da usucapido: ferramenta necessaria para o
desafogamento do Judiciario”, onde se tratou de apresentar um breve levantamento
de dados acerca dos processos de judicializacdo e das demandas extrajudiciais de
usucapiao.

Em arremate, constatou-se que, apesar de ser uma possibilidade animadora,
bem como do real cabimento de todas as medidas até entdo adotadas sobre o
instituto ora em exame, entende-se que, diante do universo da judicializacdo, a
desjudicializacdo da usucapido ainda tera que percorrer um longo caminho para
ocasionar, de fato, o desafogamento do judiciario de forma efetiva.

Procurou-se, entdo, por meio da presente pesquisa, suscitar o debate e,
assim, contribuir para o arcabouco tedrico referente ao tema objeto deste estudo, a
partir da elaboragcdo de material que sirva de fonte de reflexdo sobre a
desjudicializacdo da wusucapido enquanto instrumento (in) eficaz para o

desaforamento do judiciario.

2 LINHA HISTORICA E SOCIAL DO DIREITO A PROPRIEDADE
O Direito é criado por meio das relagbes inter-humanas, nascendo com o

objetivo de satisfazer as necessidades de uma sociedade, uma vez que seria
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impossivel a vivéncia entre os individuos sem normas que regulamentem essas
interacodes.

Essas normas regulamentam, desde direitos basicos, como, saude, educacéo,
lazer, seguranca, até atos mais complexos, tais como, a relativizacdo de um direito
fundamental. No entanto, a indagacao que fica €: até que ponto nasce o direito para
alguém?

Segundo Carnelutti (1961), em uma de suas principais obras, o direito seria,
assim, um conjunto de leis destinadas a regulamentar a conduta dos homens em
sociedade, cabendo a sua aplicacéo a todos. Tal obra, datada de 1961, ainda reflete
muito bem a atualidade se correlacionada a ideologia, sendo possivel constatar que
0S acontecimentos historicos e grandes marcos sociais foram e ainda sé&o
fundamentais para a criacdo do nosso ordenamento juridico. Nessa perspectiva,
deve-se levar em consideragdo a relacdo de pertencimento do ser social com o
aspecto econdmico, juridico e cultural que o cerca.

Seguindo esse pensamento00, Nascimento e Silva (2018) afirmam que as
crencas religiosas, bem como as ideias éticas em que aquelas se baseiam, também
constituirdo importantes influéncias normativas de conduta, podendo alterar,
inclusive, a forma como os homens desempenham suas atividades econémicas.

Ao longo do século XIX, o avango da atividade industrial ocasionou um
expressivo aumento da desigualdade econbémica, trazendo a tona a
chamada “questdo social”. Nesse contexto, o entdo papa Leado Xl
promulgou uma enciclica na qual discutia as péssimas condi¢es as quais
0s operarios estavam sendo expostos: a Rerum novarum (enciclica escrita
pelo Papa Ledo XIll em 15 de maio de 1891) Depois de apontar o que via
como erros do capitalismo e do socialismo. (NASCIMENTO; SILVA, 2018, p.
108).

Ainda segundo o entendimento dos estudiosos acima, o préprio Papa Leéo XIllI,
acreditava que a propriedade particular e pessoal seria do homem por direito natural,
conforme se pode depreender:

O pontifice argumentou que esse direito havia sido legado ao homem pelo
proprio Deus. Enquanto possuidor da razdo, o homem detinha o poder de
alterar 0 estado natural das coisas para adequa-las ao seu melhor uso. A

medida que aplicava trabalho sobre as coisas 0 homem adquire o direito de
possui-las (NASCIMENTO; SILVA, 2018, p. 108).
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Ao falar que a propriedade particular seria um direito natural do homem, pode-
se perceber que o objetivo era o de tentar diminuir as desigualdades sociais e
econdmicas da época. Tal reflexdo ocorreu e ocorre até os dias de hoje, onde os
legisladores tentam preencher essa lacuna de desigualdade entre as classes sociais
com a criacao de leis que possam promover a distribuicdo de riquezas de uma forma
mais igualitaria na sociedade. (NASCIMENTO; SILVA, 2018).

A revolucao francesa, por exemplo, foi uma das precursoras desse movimento,
uma vez que ofereceu maior visibilidade a protecdo dos direitos individuais, que
ficaram conhecidos como direitos da primeira dimensdo, sendo a propriedade um
exemplo dos referidos direitos. VILAR, 2009).

A respeito do direito de propriedade, tem-se que 0 mesmo acarreta uma
percepcdo complexa e dinamica, que se modifica de acordo com os reflexos
politicos, econdbmicos e sociais de cada pais em épocas diferentes. (PINTO, s/a).

No contexto das ideologias provenientes da Revolucdo Francesa, a concep¢ao
de propriedade era individualista e contava com a intervencdo minima do Estado.
Ocorre que, com 0 passar para a era contemporanea, essas ideologias sofreram
algumas modificagOes para se moldarem ao seu papel social. O uso da propriedade
passou a ser visto como algo condicionado a fung¢do social da mesma que, por seu
turno, indicava um caminho de promocéo e distribuicdo mais justa da riqueza.

Portanto, diante de todos os anseios sociais por mais igualdade e, ainda, pela
necessidade social de que o Estado interviesse nessas questdes, o direito de
propriedade deixou de ser absoluto para se tornar relativo. A esse respeito, importa
enfatizar que, no ordenamento juridico brasileiro,

A propriedade é o mais amplo dos direitos reais por concentrar na mesma
pessoa os direitos de usar, fruir, dispor e reivindicar o bem. Entretanto, o
direito de propriedade, jamais teve, em qualquer momento ou em qualquer
texto legal, uma perfeita conceituagao. Assim, como o exercicio dos poderes

dele decorrentes, sofreu grandes mudancgas ao longo da histéria, em razéo
da propria evolucao da espécie. (SILVA; BARBOSA, 2019, p. 03).

bY 7

Destarte, sabe-se que o direito a propriedade é um direito fundamental,
previsto na Constituicdo Federal, e que, com o advento da intervencéo estatal, se
tornou um direito relativo. Essa relativizacao significa que esse direito existe em

determinadas circunstancias, ou seja, além da previsdo da propriedade como um



11

direito fundamental, a Constituicdo também prevé que a propriedade deve atender
ao principio da funcao social.

Criando uma espécie de coexisténcia entre um direito e um dever para o
proprietario, nesse contexto de funcao social devida a terra, Oliveira e Cedro (2014)
aduzem que, mesmo que a propriedade seja privada, onde o proprietario tem o
direito de usar, dispor, fruir e reaver, ela precisa ser objetificada, pensando no bem
coletivo e contribuindo para o desenvolvimento econémico e social do pais, na
medida em que possui caracteristicas relacionadas com a produtividade e com a

valorizagéo do bem. Em suma,

[...] a fung&o social da propriedade representaria nada mais nada menos
que o reconhecimento de todo titular do dominio, de que por ser um
membro da comunidade tem direitos e obrigagBes com relacdo aos demais
membros, de maneira que se ele pode chegar a ser titular do dominio tem a
obrigacdo de cumprir com o direito dos demais sujeitos, que consiste em
ndo realizar ato algum que possa impedir ou obstaculizar o bem de ditos
sujeitos, ou seja, da comunidade. (OLIVEIRA; CEDRO, 2014, p.68).
Portanto, isso demonstra que o direito da propriedade precisa estar
correlacionado com a funcéo social da propriedade, um depende da existéncia do

outro, podendo até ocasionar san¢des para aqueles que assim ndao cumprirem.

3 O INSTITUTO DA USUCAPIAO NO SISTEMA JUDICIARIO BRASILEIRO

Conforme ja apresentado acima, a lei, além de ser pensada com vistas a
atender aos anseios da sociedade, deve refletir o equilibrio das relagbes sociais nela
existentes, precisando ser dinamica para se moldar as particularidades de cada
sociedade.

Portanto, mesmo que o direito a propriedade encontre garantias e uma
grande protecao legal no ordenamento juridico brasileiro, faz-se necessario que o
Estado regulamente o compromisso firmado no texto constitucional, que consiste na
conciliagao de interesses individuais e coletivo face ao direito de propriedade.

Nesse sentido, reza o texto Constitucional de 1988:

Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distincdo 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:
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XXIII - a propriedade atendera a sua funcao social; (BRASIL, 1988)

O ordenamento juridico brasileiro prevé, assim, varias formas de aquisicdo da
propriedade. Essa capilaridade de modalidades decorre, dentre outras razfes, da
dindmica das relacdes sociais. Em meio a essas forma de aquisi¢ao, destaque-se o
instituto da usucapido, entendido por alguns pesquisadores como meio de efetivacao
do principio da funcao social da propriedade por exceléncia.

Segundo Flavio Tartuce (2020, p. 209),

Pode-se afirmar que a usucapido garante a estabilidade da propriedade,
fixando um prazo, além do qual ndo se pode mais levantar duvidas a

respeito de auséncia ou vicios do titulo de posse. De certo modo a fungéo
social da propriedade acaba sendo atendida por meio da usucapiao.

A usucapido, portanto, constitui uma possibilidade de aquisicdo da
propriedade, por meio da posse prolongada, que se torna constitutiva de um titulo
originario. Desde sua previsdo no ordenamento juridico, o instrumento tem passado
por varias modificagbes. A principal mudanca foi em relacdo ao lapso-temporal
adotado, que variava conforme os tipos de usucapido, sendo 0s principais a
ordinaria, extraordinaria, rural, urbana, dentre outros. (TARTUCE, 2020).

A usucapido se encontra prevista em diversos diplomas legais. No quadro
abaixo (Figura 01), constam as modalidades mais comuns da Usucapido, com

disciplinamento no CC/2002 e no Estatuto das Cidades.

Figura 01 - Modalidades de Usucapiéo.

Modalidades Lapso-temporal Fundamentacéo legal
Usucapido Extraordinaria 15 anos artigo 1.238 CC
Usucapido Ordinaria 10 anos artigo 1.242. CC
Especial Rural 5 anos artigo 191 CF e 1.239 CC
Especial Urbano 5 anos artigo 183 CF e 1.239 CC
Coletivo 5 anos artigo 10 Estatuto da
Cidade Lei 10.257/2001
Especial Familiar 2 anos artigo 1.240 - A CC

Fonte: Quadro elaborado pela autora, a partir de dados dispostos no CC/2002 e no Estatuto das

Cidades.
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Apesar de cada modalidade possuir as particularidades dos seus requisitos de
aplicacao, como regra geral, pode-se visualizar, enquanto requisitos comuns a todas
as modalidades, a posse sem interrup¢do, nem oposicao, a fim de validar a
aplicabilidade da usucapido; e a posse do imével com animus domini, ou seja, com a
intencado de ser dono. (TARTUCE, 2020).

Até 2015, a usucapido soO podia ser documentada via Poder Judiciario. Todo o
tramite era realizado, para fins de regularizacdo da propriedade adquirida, por meio
da usucapidao se dava somente na esfera judicial, onde, por meio de uma sentenca
declaratdria, constatava-se o cumprimento de todos os requisitos legais. A partir
disso, o interessado poderia realizar o registro do bem junto ao cartorio de registro
de iméveis da circunscricdo competente do imével. (COUTO, 2020).

Através do levantamento anual realizado pelo Conselho Nacional de Justica
(CNJ), pode-se ter quantificado o numero de processos judiciais, subdivididos em
classes, ao selecionar a opcao da Usucapido. Assim, verifica-se que, nos anos de
2014 e de 2015, respectivamente, ocorreram, ao todo, 72.089 (setenta e dois mil e
oitenta e nove) e 66.499 (sessenta e seis mil, quatrocentos e noventa e nove)
processos judiciais que movimentaram a maquina jurisdicional brasileira (Figura 02).

Convém ressaltar que nesses numeros estao inseridos desde 0s processos
de 1° grau, aos de 2° grau, além dos Juizados Especiais e das Turmas Recursais,
valendo destacar, ademais, que grande parte dessa enorme quantidade de
processos se da devido a morosidade do judiciario.

Na atualidade o Judiciario se defronta com varios problemas, conforme
descrevem estudos e pesquisas realizados pela Secretaria de Reforma do
Judiciario (2003), pelo Banco Mundial (2004) e CNJ - Conselho Nacional de
Justica (2003 em diante) etc. Dentre eles, destacam-se: morosidade,
burocracia, ma-gestdo, legislacdo processual inadequada, caréncia
numérica de juizes e servidores, falta de transparéncia, judicializacéo

excessiva, estrutura inadequada, auséncia de democratizacdo do acesso a
Justica etc. (PONCIANO, 2015, s/p).
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Figura 02 — Processos de 2014/2015.

Quantidade de processos 2014-2015

Processos de
Usucapiao 2014

Processos de
Usucapiao 2015

0] 20.000 40.000 60.000 80.000

Fonte: Quadro elaborado pela autora a partir de dados expostos pelo CNJ.

A lentiddo da maquina jurisdicional foi apontada como uma das maiores
caudas de dificuldade de acesso a justica. Isso tudo passou a ser evidenciado,
principalmente, ap6s a promulgacdo da CF de 1988, que ampliou o rol de direitos
fundamentais, gerando, consequentemente, uma maior busca dos individuos pelo
pleiteio de seus direitos perante o judiciario.

Em contrapartida, o Poder Judiciario se encontrava com uma estrutura
despreparada para julgar e processar tantas causas em tempo habil, tendo em vista
as constantes mudancas sociais, uma vez que a implementacdo de novas leis séo
maiores do que as condicOes de adaptacdo e organizacao estrutural das instituicoes
publicas. (MORAES, et al.2016).

Isso teve um impacto tdo profundo, o ponto de ser criada uma Emenda
Constitucional, de n° 45/2004, que introduziu o inciso LXXVIIl no art. 5°, com o
seguinte teor:

LXXVII - a todos, no dmbito judicial e administrativo, sdo assegurados a

razoavel duracao do processo e 0os meios que garantam a celeridade de sua
tramitacdo. (BRASIL, 2004, s/p).

A celeridade no ambito jurisdicional passou, entdo, a ser uma das principais
pautas discutidas quando se tratava de gestao publica, sempre se buscando verificar
formas de diminuir essa morosidade, atraves de pesquisas, de estudos, de

planejamentos estratégicos, dentre outros.
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Um dos exemplos disso € o levantamento anual que o Conselho Nacional de

Justica faz, desde 2003, denominado “Justica em NUmeros”, sendo um anuario em

formato de livro eletrénico, onde o CNJ apresenta informacdes como o indice de

produtividade, a gestao judiciaria, o tempo de tramitagdo dos processos, etc. (CNJ,

2015, p. 34, online.)

Segundo informacgfes constantes em tal levantamento, tem-se que

Em 2014, o Poder Judiciario iniciou com um estoque de 70,8 milhdes de
processos, que tende a aumentar devido ao total de processos baixados ter
sido inferior ao de ingressados (indice de Atendimento & Demanda - IAD de
98,7%). Estima-se, portanto, que ao final de 2014 o estoque cres¢a em meio
ponto percentual, ultrapassando, assim, 71,2 milhdes de processos
pendentes. Apesar deste cenario desfavoravel, houve aumento de 1,4% no
total de processos baixados e que representa cerca de 28,5 milhdes de
processos em 2014. J4 o numero de casos novos aumentou em 1,1%,
atingindo quase 28,9 milhdes de processos ingressados durante o ano de
2014 (Gréfico 3.14). Como consequéncia do aumento do quantitativo de
casos novos e de pendentes, a Taxa de Congestionamento do Poder
Judiciario foi de 71,4% no ano de 2014, com aumento de 0,8 pontos
percentuais em relagdo ao ano anterior. (CNJ, 2015, p. 34).

Isso significa que a quantidade de processos que deram entrada no judiciario

foi maior do que os processos que foram sendo finalizados. Ocorre que 0s

processos de 2014, que se encontravam pendentes, sé foram finalizados nos anos

subsequentes, gerando o efeito “bola de neve”. A Figura 03 ilustra tal panorama.

Figura 03 — Casos de ingresso e processos pendentes para julgamento no Judiciério.

Girdfico 3.16 = Casos Novos por Justica Grifico 3.17 = Casos Pendentes por Justica
Justica Estadual Justica Estadual
RIS uditora Miltar J27% Auditoria Miltar
63.7% dalnido 80.8% dalnizs
1818 | Justica Militar Estadual 17z | ustica Miltar Estadual
0% 443 00% 3961; 0,0%
0% Justica Eleitoral
Justica Eleitoral 110826; 0.5%
'ﬁﬁg Tribunais Superiores
Tibunais Supeire A 0%
. - 578.544 Justica do Trabalho
Justica Federal Justica do Trabalho 1% Justica Federal 430 590
4052021 3.990.500 6,2%
, B4 4 :
140% 138% 12,0%

Fonte: CNJ 2015, online.
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Levando em consideracdo todos os dados apresentados, pode-se perceber
gque a demanda judiciaria estava sobrecarregada, com acumulo de processos
pendentes, restando evidente a sobrecarga do judiciario, que busca medidas
alternativas, dentre as quais se destaca o incentivo a desjudicializacao.

4 DESJUDICIALIZACAO DA USUCAPIAO: FERRAMENTA NECESSARIA PARA
O DESAFOGAMENTO JUDICIARIO

Como ja citado anteriormente, o direito € regulado pelas demandas sociais,
ou seja, ele precisa se moldar de acordo com a atual realidade, com o advento
tecnoldgico e com o processo de globalizagdo. No entanto, busca-se, cada vez mais,
"encurtar caminhos”, principalmente diante de processos que deveriam ter o seu
andamento célere, mas se vado de encontro as questbes que perpassam a
morosidade presente no Poder Judiciario, exaustivamente apresentada acima.

Se antigamente eram necessarias idas e vindas aos tribunais, aos féruns, aos
cartorios e aos 6rgaos publicos para que se realizassem diligéncias processuais, nos
dias atuais consegue-se fazer isso com apenas um unico clique. Na sociedade atual,
a velocidade dos acontecimentos ndo acompanha, e nem compativel, com o sistema
de justica, ja que ele, embora tenha buscado investir nesse ramo tecnoldgico, a fim
de buscar ferramentas que proporcionem uma maior celeridade processual, ainda se
esbarra nessa nao escassez de processos finalizados. (LIMA; OLIVEIRA, 2019).

E preciso, destarte, criar mecanismos para romper essa cultura demandista,
ou judiciarista, propria da sociedade contemporanea, voltando as origens, deixando
a solucao judicial como a ultima alternativa e ndo como a primeira (GRINOVER,
2007).

Necessario se faz, ainda, promover um eficiente decorrer processual, a fim de
incrementar e ampliar o acesso ao direito, sem necessariamente ser pleiteado na
esfera judicial. Nao existe nenhum o&bice constitucional em relagcdo ao processo de
desjudicializacdo. (GRINOVER, 2007).

Com isso, o NCPC, Lei n° 13.105, sancionado em 16 de marco de 2015,
entrando em vigor em marco de 2016, trouxe uma novidade no que se refere a

usucapido, tendo introduzido tal instituto em seu artigo 1.071, que versa sobre um
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novo procedimento no ordenamento juridico: o0 reconhecimento da usucapidao
extrajudicial. O mesmo alterou a Lei dos Registros Publicos, onde foi acrescentado o
artigo 216-A, o qual dispde que
Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de iméveis da comarca em que

estiver situado o imoével usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado [...]. (BRASIL, 2015, s/p).

A partir de 2016, os Cartérios de Registro de Imoveis passaram a ter a
legitimidade para analisar o reconhecimento da usucapido na esfera extrajudicial,
trazendo o referido artigo todo o rol de documentacBes necessarias, bem como
indicando 0s requisitos para a propositura da prenotagcédo perante a zona competente
do bem que se deseja usucapir. (BRANDELLI, 2016).

Conforme aduz Leonardo Brandelli (2016, p. 15), em seu livro “Usucapiao
Administrativa”, tem-se que

Inicialmente, é importante que se diga que ndo ha inconstitucionalidade
alguma na desjudicializagcdo da usucapido. Ver-se nela algo de
inconstitucional seria apenas reflexo da “boca torta feita pelo cachimbo”,
conforme diz o dito popular. Nada ha na Constituicdo Federal a desautorizar
tal medida.N&do ha qualquer 6bice constitucional em levar para outro 6rgao,
que ndo o judicial, o reconhecimento da usucapiao, desde que, obviamente,
nao se afronte o insculpido no art. 50, XXXV, da Constituicdo Federal, isto é,

que ndo se exclua a possibilidade da discusséo judicial do tema, se de
natureza nao jurisdicional for o érgdo que receber a incumbéncia.

Sendo assim, salvo as hipoteses em que existe lide instaurada, é
recomendavel que se dé entrada na esfera extrajudicial, diminuindo, assim, a
sobrecarga da esfera judicial em matéria que ndo essencialmente lhe seja exclusiva
de resolucéo, promovendo uma maior celeridade no alcance dos direitos pleiteados.

Os requisitos legais para a instauracao do processo judicial da usucapido sao
comprovados pela via documental, sendo considerada, portanto, uma prova de
cunho objetivo, e extremamente possivel de se verificar as circunstancias nas quais
se demonstra a existéncia da posse legitima dos iméveis ad usucapionen.

O Provimento 03/2016 da Corregedoria Geral de Justica do Ceard (CGJ/CE)
apresenta quais espécies de usucapiao sao passiveis de serem processadas na via

extrajudicial, devendo-se ter uma atencao especial ao fato de ndo poder ter oposicéo
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em relacdo ao ato, uma vez que, se tiver alguma oposicao, precisa ser instaurada a

lide na via judicial.
As modalidades previstas no Prov. 03/2016 CGJ sao: extraordinaria,

habitacional, pro-labore, ordinaria, familiar, especial urbana, especial rural,

usucapido indigena. Para melhor visualizacdo das modalidades, bem como de seus

aspectos diferenciadores, segue abaixo quadro resumo elaborado pela professora

Renata Dias (2016):

Figura 04 — Quadro de modalidades de usucapido.

CARACTERTS
TICAS

MODALIDADES

EXTRAORDINARIA

(Art. 1238 €C/02)

ORDINARIA

(Art. 1242 cc/02)

ESPECIAL - URBANA

(Art. 183 CF/88 e Art. 1240
cc/02)

ESPECIAL - RURAL

(Art. 191 CF/88 e Art
1239 cCc/02)

-¥Tempo i

Natureza do

imével

T Imével em geral

15 anos de forma
mansa e pacifica,
ininterrupta e com

animus domini.

Obs: N&o hd
necessidade de
ocupagdio pessoal do

imével.

10 anos de forma
mansa e pacifica,
ininterrupta e com

animus domini.

Obs: Néo hd
necessidade de
ocupagdo pessoal do

imével.

05 anos de forma mansa e
pacifica, ininterrupta e com

animus dormind.

05 anos de forma mansa e
pacifica, ininterrupta e

com artimus domini.

T Imével em geral

de outro

imével

Condigdo de x
moradia
Propriedade e

Boa-fé e

Justo titulo

Nédo s8lo necessdrios

Observagdes

O prazo serd de 10 |
anos se o imével for
utilizado comeo moradia
ou produtividade. O
prazo de 15 anos acima
se refere a posse
simples, onde o
possuidor apenas toma
conta, conserva. Trata-

se da posse qualificada.

TImével urbano até 250 m?
(limitagdo de dreas e ndo de
edificagéo)

| Sim (deve utilizd-la como
moradia "edificada” e ndo
para outros fins).

Imével rural até 50 ha.

Sim (deve utilizd-la como
moradia “edificada” e ndo
para outros fins).

Nédo pode ter outro imével
urbano ou rural.

Deve renunciar a eventuais
direitos para fazer jus a
regra.

Néo pode ter outro imével
urbano ou rural.

Deve renunciar a eventuais

direitos para fazer jus a

regra.

Necessdrios

O prazo serd de 5 anos

se o imével foi adquiride
onerosamente e o
registro fora cancelado
depois  desse
desde que promovidos

prazo,

investimentos de
natureza econdmica e
social. © praze de 10
anos acima se refere a
situagdo onde o Juste
titulo néfo fora
registradeo.

Néo sdo necessdrios

O usucapiente ndo pode ter
sido beneficiado por outro
usucapido dessa natureza
anteriormente. A fungdo
modalidade de

garantir  a

dessa
usucapido &
moradia, portanto, se o
possuidor € proprietdrio de
outra fragdio minima que ndo
The
poderd usucapir
razodvel (Entendimento de

permita a moradia,

E o mais

alguns doutrinadores).

Ndo sdo necessdrios

Exige fungdo social mais

ampla, pois além de
moradia  deve  exercer
atividade produtiva
econdmica no local
(comercial ou para
subsisténcia) A
identificagdo do  imdvel
rural se dd pela sua

localizag&o (zona rural).

Fonte: Manual Prético da Usucapido Extrajudicial, 2016, p.14.

A capilaridade dos servicos notariais possui grande abrangéncia territorial.
Conforme publicado na 32 edicdo do “Cartério em Numeros”, de 2021, um anuario
em formato de livro eletrénico, onde a Associacao dos Notérios e Registradores do

Brasil, verifica-se que o Brasil possui 13.440 cartorios distribuidos pelos 5.570

municipios brasileiros.
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Figura 05 — Cartérios nos municipios brasileiros.

CAPILARIDADE

€ o numero de Cartorios distribuidos pelos 5.570 municipios brasileiros que,

obrigatoriamente, conforme determina a Lei n? 6.015/1973, devem ter ao

menos uma unidade de Registro Civil instalada para a execucao dos atos de
O nascimentos, casamentos e obitos.

Cartérios

jmJ

‘ ) L oM . 37m

K90 II|I||
(¢ ‘ -

H Yk %%k Kk Cartérioem Nimeros 3

Fonte: ANOREG, 2021, online.

A criacdo da possibilidade da usucapido ser realizada, também, por meio de
um procedimento extrajudicial que tenha a mesma eficiéncia e qualidade dos
processos de regularizacao imobiliaria seria um suporte no combate a morosidade.

Todavia, apesar da surpresa que pode trazer ver certo instituto deslocar- -se
da esfera jurisdicional para a extrajudicial, e de eventual desconforto
decorrente da necessidade de sair do lugar-comum, a desjudicializacédo de
certos institutos, em casos em que ndo haja lide, tem sido bem recebida
pela comunidade juridica e pela sociedade. Veja-se, para ilustrar, os casos
da retificacdo de registro, da regularizacdo fundiaria, do divércio e do
inventdrio e partilha. (BRANDELLI, 2016, p.15).

No entanto, merece destacar que o procedimento para a realizacdo da
usucapido envolve diversos custos. O proprio Provimento n° 65/2017 do CNJ
estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos servigcos

notariais e de registro de imoveis, solicitando um rol de documentacdes necessarias,
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sendo estas: apresentacdo de um requerimento, a lavratura da ata notarial, as
certidGes necessarias para o caso, a planta e o memorial descritivo, além do préprio
pagamento dos emolumentos no Registro de Imdveis competente. Apesar de nao
estar de uma forma muito explicita e explicativa, também é possivel dar entrada na
via extrajudicial com um defensor publico.
Art. 2° Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial da usucapido formulado pelo requerente —
representado por advogado ou por defensor publico, nos termos do
disposto no art. 216-A da LRP —, que ser& processado diretamente no oficio
de registro de iméveis da circunscricdo em que estiver localizado o imével
usucapiendo ou a maior parte dele. (BRASIL, 2017, s/p).

Até o presente momento o estado do Ceara ndo possui provimento que
regulamente a gratuidade dos servicos notariais e registrais da Usucapiao
Extrajudicial. Logo, partindo do pressuposto de que a parte interessada pode ser
representada por um defensor publico, sua condicao de hipossuficiente é fato que se
impde, donde se pode concluir a existéncia de uma possivel dificuldade em arcar
com os devidos custos dos servigos notariais e registrais.

O Provimento 38/2018 da CGJ/RS, alterado pelo Prov. 11/2019 - CGJ/RS,
regulamentou a gratuidade dos atos notariais e registrais na Usucapido Extrajudicial
as pessoas que comprovarem a insuficiéncia de recursos para pagar as respectivas
despesas. Isso tudo acaba gerando certa inseguranca ao requerente, por falta de
informacdes e de regulamentacdo especifica desses provimentos em todos o0s
estados.

A Figura 07 a seguir traz, a titulo exemplificativo, valores basicos quanto a

realizagéo de tais servicos.
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Figura 06 — Tabela de valores de servicos notariais.

TABELA VIL- DOS ATOS E VALORES DOS SERVICOS DO REGISTRO DE IMOVEIS

oD VALORES (R51,00
.ﬁTﬂmI DEEGHIr;inDﬂE ATOS :;?Lil EMOLU-] FER- EELUHIIEIH'Q::F' Ep
MEKTO | MOJU
Registio, cada aém cas biscas ndizaches & prencachas abd
goroot |2 ! AEUES & prenosy | w1ad 17se| a2zl a11a3l  wsd  wrw
RS 6.017.21
oo [Registio, cada, aém das buscas, indcagBy e prenotaghes, def e o i
070 | O e ms 12 a1, 13 wsad 1928| a225]  aseps| w2 tom
oo [Registi, cada, dém das buscas, indcaghes & prenclagdes def - I .
07O [ o et R o ot a1 13 esasd el 28| ezaar|  med  avee
oo [Regishe, cada, sém das buscas, ncicagin e dendagles def J I
70 [ e it R 27 ot 13 maao] mes| azzs] mi7arl  ®ed  mac
_ |Registe, cada, slém das buscas, nclcagin e sendacies def . ] i R
00700 | e a8t et 34 74 13 wosd asor| azzs] cotomo|l il s
. |Fegistio, cada, siém das buscas, incicagin e wendagles def o o] e
07008 | e 0 1t et 41 o527 13 | 1worad ssas| azzs| czoazo]l  mad ssae
_ |Registe, cata dem das buscas indcagies e prenclaches def | 1 ...l . _
007007 | e a7 i e 45417 27 13 | 1216d eise| azzs| aoess]  easel  sase
_ |Registe, cata dem das buscas indcagies e prenclaches def | i
007008 | T o7 e R 25 257 23 13 | 1@e1d mzel azzs| sezis]l  mel| e
| Registio, cada, siém des buscas, ndicacdiese prenotaghes acmal R
007000 [y 2 soras w | om | @ | esl @ | eoe ] o
007010 | Taxas sdcicnais do regishio [copls, bUssa & (vicades) : 24 438 ool Sesd 262 26
. Taxas adiconais do regist (eserilurs, cemprs e venda com n A . .
070t [ e aros) oo ess| o] 11148 5.25 528
07012 ﬁﬁglﬂﬂ' de chdida de cradido adisbial, rorel, comercal e 11 297 2 45l 4235 40344 .49 21 48
eqportacan,
. Indicaghes nos indicadares eal ¢ pessoal, compreenddas das] N .
007013 | PIcaoes nos ok sad 2200 oo BD4 ozl oz
107014 |Incorparachs. 1| 1&r4] 7ia3| a2z o moaos]  tas  raa
307015 [instituicho de condomirio. 1 ZTF BT I T T T
007018 | Convencao de candominio 13 eanzd w01 4225 7ias8] =0l | o
007017 |Retificacaa, 1 T EEEE IR T EEEE RS
007018 |Averbaches & regsiro ce pacto aninupa 12 4013 438 we| 7040 248 24
707019 |Busca : 78] 040 0.0 B3l D40 D0
707020 [Certiates 1 217 06| 84| 3080 T08] 1.0
007021 | CertidZo de Jsucapiao 1 go.8] 153 B.H| 847 T
707022 |COHAE — PROP . PEP. 1 T2 563 4225 18058 =
007023 |Pul 13 46,64 438 4225 oaz7 233 2.3
707024 |Averiua de matricula, : 756  4.74] o000 18439 B8] B.TE
W07 |Penotagio - 4914 438 o0 5350 2.48| 2,48

085 O vmaneg nas cxunal FAADERP e FRMMF COMmeapOniem 8 5% cog valores da coluing Smalamenins.
Fonte: Portaria n°® 21/2021, TJCE.

Também se deve dar uma atencdo especial em relacdo aos valores dos
emolumentos que precisam ser pagos para dar entrada no Cartério de Registro de
Iméveis, j& que cada Estado possui a sua propria tabela, além da atualizagédo
monetaria realizada anualmente.

Em sintese, cada caso de regularizacdo imobiliaria apresenta as suas

particulares. Portanto, o valor vai depender do caso concreto, mediante



22

apresentacao da documentacao no setor de orcamento. Em geral os emolumentos
cobrados sao referentes a: Prenotacdo, Busca, Certiddo, Registro, Taxa 7010,
Indicador Pessoal, Indicador Real, Preparo do edital de notificagdo. Conforme
mencionado anteriormente, tudo vai depender do caso concreto e do valor da
avaliacao do imoével.

Ao realizar um novo levantamento no anuéario do CNJ, o “Justica em Numero”
referente aos anos de 2016 a 2021, época em que a presente lei entrava em vigor
propriamente, pode-se verificar que, em comparagdo aos anos de 2014 e 2015,
(antes da vigéncia da lei - NCPC), ocorreu um declinio no nimero de processos de

usucapido judicial.

Figura 07 — Quantidade de processos 2016/2021.

Quantidade de processos 2016-2021

Processos de
Usucapido 2014

Processos de
Usucapido 2015

Processos de
Usucapido 2016

Processos de
Usucapido 2017

Processos de
Usucapido 2018

Processos de
Usucapido 2019

Processos de
Usucapido 2020

Processos de
Usucapido 2021

0 20.000 40.000 60.000 80.000

Fonte: Quadro elaborado pela autora a partir de dados publicados pelo CNJ,2022, online.

Isso demonstra que, com a regularizacdo da previsdo legal da Usucapido
Extrajudicial, houve uma diminuicdo no nimero de processos na esfera judicial.
Reforgando ainda mais essa ideia, ante a impossibilidade de acesso aos dados
cartorarios de Fortaleza-CE, tem-se abaixo colacionado dados coletados por SILVA
(2018) nos Oficios de Registro de Iméveis de Floriandpolis.

Senao, veja-se:




Figuras 08, 09, 10 — AcBes de usucapido nos Cartdrios de Floriandpolis / SC.

1° Oficio de Registro de Iméveis de Florian6polis/SC

Usucapides propostas em 2016 0
Usucapides propostas em 2017 0
Usucapides propostas em 2018 2
Usucapifes impugnadas 0
Usucapides rejeitadas 0
Usucapides registradas 0
Qual espécie de usucapido foi mais requerida Extraordinaria

Fonte: Quadro resumo elaborado pela autora a partir de dados publicados por SILVA, 2018, online.

Figuras 08, 09, 10 — A¢8es de usucapido nos Cartdrios de Floriandpolis / SC.

2° Oficio de Registro de Iméveis de Florianépolis/SC

Usucapides propostas em 2016 142

Usucapides propostas em 2017 462

Usucapides propostas em 2018 685

Usucapides impugnadas 6

Usucapides rejeitadas N&o possui a informacgéo
Usucapides registradas 60

Qual espécie de usucapido foi mais requerida Ordinaria

Fonte: Quadro resumo elaborado pela autora a partir de dados publicados por SILVA, 2018, online.

Figuras 08, 09, 10 — A¢Bes de usucapido nos Cartorios de Florianopolis / SC.

3° Oficio de Registro de Iméveis de Florianépolis/SC

Usucapides propostas em 2016 2
Usucapides propostas em 2017 6
Usucapides propostas em 2018 8
Usucapibes impugnadas 0
Usucapides rejeitadas 1
Usucapides registradas 3
Qual espécie de usucapido foi mais requerida Extraordinaria

Fonte: Quadro resumo elaborado pela autora a partir de dados publicados por SILVA, 2018, online.
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Figura 11 — Ingresso de a¢bes de usucapial judicial em Florianépolis / SC.

Acdes de Usucapido Judicial proposta em Floriandpolis/SC

2016 250
2017 285
2018 201

Fonte: Quadro resumo elaborado pela autora a partir de dados publicados por SILVA, 2018, online.

Acerca da importancia da realizagdo de uma coleta de dados, aduz o autor da
pesquisa:

A importancia da referida coleta de referidos dados perante os Oficios de
Registro de Imoveis reside em descobrir se a usucapido extrajudicial € um
meio de acesso a justica, bem como expor possiveis melhorias ao
procedimento para promocdo do acesso a justica. Nesse sentido, foi
fundamental a obtencdo de referidos dados e informacdes perante as
serventias extrajudiciais para averiguacdo da situacdo concreta desse novo
meio de resolucdo de conflitos. Assim, referida pesquisa de campo, a partir
da aplicacdo de perguntas, serviu para determinacdo de quantos
procedimentos de usucapido extrajudicial foram realizados desde o advento
do Novo Cdédigo de Processo Civil (Lei 13.015/2015). (SILVA, 2018, p.136)

No que concerne aos dados acima dispostos, tem-se que a soma de demandas
constantes do 1°, 2° e 3° Oficios de Registro de Floriandpolis foram maiores do que
as demandas judiciais.

Importa ainda ressaltar que CNJ tem procurado formas de viabilizar para os
interessados 0 acesso aos servigos cartorarios, um exemplo disto € o Provimento
127/2022 do CNJ que autorizou aos cartorios receberem o pagamento de
emolumentos via cartdes débito e de crédito, podendo ainda haver o parcelamento

do pagamento em até 12 vezes.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Foi demonstrado, por meio de quadros resumos e graficos, que, de modo geral,
desde 2014, a quantidade de demandas de usucapido na esfera judicial vem
declinando. Tal fato é reforcado por pela andlise dos dados dos Cartérios de
Florianopolis/SC, visto que a quantidade de demandas de usucapido extrajudicial
superou as demandas judiciais. Acredita-se que a razdo dos referidos numeros
perpassa pelo processo de desjudicializacdo, recentemente implementado para

usucapido administrativa via cartorio de registros.
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O referido cenario tende a melhorar ainda mais com a implementacdo de
medidas de incentivo, que tornem mais acessiveis 0s valores a serem pagos, em
termos de emolumentos, nas ac¢lOes de usucapidao extrajudicial, a exemplo do
provimento do que se deu por meio do provimento 127/2022 do CNJ, que autorizou
0 pagamento de emolumentos via cartdo de crédito.

No entanto, apesar de animadoras todas as medidas até entdo adotadas,
entende-se que, diante do universo da judicializacdo, a desjudicializacdo da
usucapido ainda tera que percorrer um longo caminho para ocasionar 0

desafogamento do judiciario de forma efetiva.
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