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Resumo — O processo judicial da Usucapido, durante épocas, sempre possuiu como uma de
suas caracteristicas negativas o excesso de formalismo e burocracia, acabando por gerar
morosidades excessivas, mesmo em processos em que 0 autor possuia inequivocamente todos
0s requisitos para sua procedéncia. Diante disso, este instituto por muitas vezes foi subjugado,
ocasionando um incontavel nimero de imoveis com posses precarias, e consequentemente uma
desordem imobiliaria neste sentido. Com isso, o instituto da Usucapido Extrajudicial foi
implementado pelo novo CPC com o condao de desafogar a via judicial quanto a este tipo
processual, bem como conferir uma melhor credibilidade a um instituto que, por muitas vezes,
se torna esquecido por uma expressiva parcela da populacéo.
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Procedimento da Usucapido Extrajudicial e suas Particularidades. 3. A Questdo dos
Emolumentos e Tributos e a Figura do Notario e Registrador no Procedimento. Concluséo.
Referéncias.

INTRODUCAO

A proposta desta pesquisa cientifica serd analisar, a partir de uma visdo critica, o
instituto da Usucapido Extrajudicial em seu aspecto notarial, tendo em vista a novidade juridica
trazida a partir da promulgacgéo do novo CPC.

Tal analise terd como conddo a discussdo acerca da aplicabilidade pratica deste
instituto, que sempre se destacou como sendo altamente burocratico e com uma elevada duragédo
processual.

A partir disso, o referido instituto acabava sendo pouco utilizado pelos individuos que
necessitavam legitimar sua posse, acabando por esvaziar indiretamente a funcdo social da
propriedade, dando ensejo a inUmeras irregularidades possessorias, influenciando até mesmo
na arrecadacdo tributaria municipal.

No primeiro capitulo, sera analisado, de forma sucinta, a novidade juridica trazida pelo
artigo 1071 do novo CPC, incluindo na Lei n® 6015/73 o artigo 216-A, tratando do
procedimento e cabimento da Usucapido Extrajudicial, demonstrando o seu principal objetivo,
qual seja, a desoneracdo judicial do referido instituto.



No segundo capitulo, pretende-se compreender um pouco os problemas praticos com
relagdo a aplicacdo destas novidades legislativas, a partir da analise do recente provimento de
n° 65 do CNJ quanto ao procedimento da Usucapido Extrajudicial.

Por fim, no ultimo capitulo, sera abordado alguns temas mais polémicos quanto a este
novo instituto, como por exemplo os valores referentes aos emolumentos necessarios para se
realizar este procedimento, bem como o poder decisorio dos tabelides no momento da
declaracdo da Usucapido Extrajudicial, comparando com os poderes conferido pela lei ao
magistrado judicialmente para tal feito, realizando uma comparacéo a fim de tracar um limite
ao poder decisério daqueles, bem como sua responsabilidade quanto aos atos praticados.

Tratando dos procedimentos metodoldgicos, quer-se reconhecer, de anteméao, que é
inegavel que a evolugcdo do conhecimento é descontinua, mas € necessario estabelecer um
recorte epistemologico que garanta sistematicidade e cientificidade a pesquisa desenvolvida, a
fim de garantir que ela traga reais e sdlidas contribuicfes para a comunidade cientifica e para
o0s operadores de direito em geral.

A pesquisa é desenvolvida pelo método hipotético-dedutivo, uma vez que o
pesquisador pretende eleger um conjunto de proposicdes hipotéticas, as quais acredita serem
viaveis e adequadas para analisar o objeto da pesquisa, com o fito de comprova-las ou rejeita-
las argumentativamente.

Para tanto, a abordagem do objeto desta pesquisa juridica é necessariamente
qualitativa, porquanto o pesquisador pretende se valer da bibliografia pertinente a tematica em

foco, analisada e fichada na fase exploratdria da pesquisa, para sustentar a sua tese.

1. A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL E SEU CARATER DESJUDICIARIZADOR

Inicialmente, cumpre destacar que o fendmeno da usucapido extrajudicial ndo foi
criado a partir do advento da Lei n° 13.105/2015! (novo CPC), em seu artigo 1071. Pelo
contrario, tal previsdo ja podia ser observada na Lei n° 11977/2009 (que instituiu 0 programa
Minha Casa Minha Vida), que segundo Ana Clara Boczar®, tratou-se de uma nova modalidade

! BRASIL. Cddigo de Processo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ Ato2015-
2018/2015/Lei/L13105.htm>. Acesso em: 20 mar. 2019.

2 BRASIL. Lei n° 11.977/2009. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007
2010/2009/Lei/L11977.htm>. Acesso em: 20 mar. 2019.

3 BOCZAR, Ana Clara; ASSUMPCAO, Leticia Franco. Usucapido Extrajudicial. Questdes Notariais e
Tributarias. Sdo Paulo: JH Mizuno, 2018. p. 68.
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de usucapido denominada “usucapido administrativa”. Contudo, tal previsdo se encontra
revogada pela Lei de n° 13465/2017* (que dispde sobre a regularizagdo fundiaria).

Com isso, muitos doutrinadores cometem um erro técnico ao apontar a Usucapido
Extrajudicial expressa no novo CPC como uma nova modalidade de aquisi¢ao da propriedade.
Ora, conforme preceitua Marcelo Couto®¢[...] ndo ¢ uma nova modalidade de usucapifo (como
o ordinario, pro labore, etc.). E apenas uma forma de se reconhecer a aquisicio da propriedade
com base em um tipo de usucapido ja existente em nosso ordenamento juridico”.

A partir dessa breve introducdo, cabe agora tecer alguns comentarios acerca do
caminho legislativo que gerou tal instituto.

A Lei de n° 13.105/2015°, que instituiu 0 novo CPC, trouxe em seu artigo 1071 a
inclusdo do artigo 216-A da Lei n° 6015/73" (Lei de Registros Publicos), proporcionando a
possibilidade de um novo procedimento extrajudicial de qualquer modalidade de usucapido de
bens imdveis.

Posteriormente, o artigo 216-A sofreu uma alteragdo pela Lei n° 13.465/20178, que de
acordo com Boczar®, trouxe uma melhora no texto e uma maior efetividade ao procedimento.

E por fim, foi editado o provimento de n°® 65 do CNJ'°, que teve como principal
objetivo a regulamentacdo do procedimento extrajudicial da usucapido entre os notarios e
registradores.

Seguindo, cumpre agora analisar o principal objetivo deste novo procedimento criado,
que ¢ a desoneracdo do poder judiciario.

Conforme se observa no ordenamento juridico brasileiro, o processo judicial de
Usucapido, independente da modalidade, possui como uma forte viés negativo sua extensa
morosidade instrutdria, seja pelo rito previsto em lei, seja pelos constantes atrasos provenientes

do préprio expediente judiciario, ao passo que cada vez mais 0s cartérios judiciais possuem

4 BRASIL. Lei n° 13.465/2017. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-
2018/2017/Lei/LL13465.htm>. Acesso em: 20 mar. 2019.

> COUTO, Marcelo de Rezende. Usucapido Extrajudicial. Doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Juspodivm, 2018.
p. 116.

® BRASIL. Cédigo de Processo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/CCIVil_03/_Ato2015-
2018/2015/Lei/LL13105.htm>. Acesso em: 20 mar. 2019.

"BRASIL. Lei n° 6.015/1973. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm>.
Acesso em 20 mar 2019.

8 BRASIL. Lei n° 13.465/2017. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ Ato2015-
2018/2017/Lei/L13465.htm>. Acesso em: 20 mar. 2019.

®BOCZAR. Op. cit. p. 68.

0 BRASIL. Provimento n° 65/2017 do Conselho Nacional de Justica. Disponivel em:
<http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394>. Acesso em: 20 mar. 2019.



uma carga de trabalho que ndo conseguem suprir em tempo habil a fim de satisfazer o direito
dos pleiteantes.

Consequentemente, visualizando tal cenario, o novo CPC deu um grande foco aos
procedimentos e medidas que pudessem reduzir tal situacdo, dentre elas a possibilidade da
Usucapido Extrajudicial.

Contudo, tal viés desjudiciarizador ndo pode ser entendido como uma norma cogente,

ou seja, obrigatoria ao particular, conforme sabiamente expressa Marcelo Couto®*:

Por mais que haja um movimento de desjudicializagcdo, como tentativa de
desafogar o judiciario de procedimentos em que ndo haja lide, obrigar a parte
interessada no reconhecimento de sua propriedade, a percorrer a via
extrajudicial previamente nem sempre trard um resultado util.

Além disso, no Provimento n° 65/2017 do CNJ claramente expressa tal caracteristica
facultativa da via extrajudicial, em seu artigo 2°, §202,

Com isso, cabe destacar que o fendmeno da desjudiciarizacdo ndao é uma novidade
trazida pelo instituto da Usucapido Extrajudicial, pois pode-se constatar que, a partir da Emenda
Constitucional n® 45/2004, este fendmeno ja estava sendo difundido, conforme salienta Ricardo
Dip®3, ao dizer que o fendmeno da desjudiciarizacio ndo pode partir da premissa da
produtividade judicial, mas sim da reserva deste para resolucdes de conflito, onde haja uma lide
de fato.

E tal fendmeno pode ser visualizado no ordenamento juridico mais especificamente no
momento em que foi concedida a opgdo extrajudicial das demandas acerca da retificacdo do
registro imobiliario, da separacéo e divorcio consensuais e do inventario de partilha®.

Outro ponto importante a ser destacado, para fins semanticos, apontado também por
DIP®, ¢ o fato do uso da expressdo “desjudiciarizar”, e ndo “desjudicializar”, ao passo que,
enguanto esta significa retirar do juiz, aquela possui o sentido de remover do judiciario, o que

seria mais légico dado o contexto de tal instituto.

1COUTO. op. cit. p. 116.

12 Art.2°, §2° do provimento 65/2017 CNJ: “sera facultada aos interessados a opgdo pela via judicial ou pela
extrajudicial; podendo ser solicitada, a qualquer momento, a suspensdo do procedimento pelo prazo de trinta dias
ou a desisténcia da via judicial para promog¢éo da via extrajudicial”. BRASIL. Provimento n° 65/2017 do Conselho
Nacional de Justica. Disponivel em: <http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394>. Acesso em: 20
mar. 2019.

13 DIP, Ricardo Henry Marques. Direito registral e o novo Codigo de Processo Civil. Rio de Janeiro: Forense,
2016. p. 135.

4 1bid. p. 137.

15 |bid. p. 135.



Com isso, cabe também analisar o fato de que a judicialidade, ou seja, a necessidade
da demanda judicial nas acdes de Usucapido, nunca foi uma de seus requisitos intrinsecos,

conforme ilustra Dip®®:

Adiante, assentaram-se, entdo, 0s requisitos da usucapido, entre 0s quais ndo
se encontra o da judicialidade de sua constituicdo. Arrolam-se (1) a posse da
coisa, (2) o tempo legal de duracdo dessa posse, (3) a aptiddo da coisa para ser
usucapida, (4) a justa causa (ou justo titulo) e (5) a boa-fé.

Portanto, a principal critica que cerca tal instituto, que parte da premissa de que o fato
de poder conceder a usucapido sem a prévia declaracdo judicial pelo fato desta ser inerente a
tradicdo este instituto, acaba caindo por terra, tendo em vista que a necessidade de interpelacédo
judicial nunca foi um dos requisitos necessarios para ser concedida a tutela da usucapido ao
requerente.

Por fim, a partir do que foi exposto acima, resta claro o viés desjudiciarizador da
Usucapido Extrajudicial, ndo como uma novidade deste fendmeno, mas sim de uma
continuidade de adaptacdo da realidade féatica e da realidade juridica, conforme expressa
Marcelo Couto'’*[...] E com esse espirito que se passa a encarar essa nova forma de
reconhecimento da propriedade, que busca diminuir o hiato entre a realidade fatica e juridica,
criado, muitas vezes, pela burocracia decorrente do excesso da atividade legiferante”.

Portanto, resta agora analisar a seguir quais sdo 0s principais aspectos dessa nova
modalidade de aquisi¢do da propriedade, e suas principais caracteristicas.

2. 0 PROCEDIMENTO DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL E SUAS
PARTICULARIDADES

Apos a introdugdo feita acima acerca do instituto da Usucapido Extrajudicial, resta
agora tecer alguns comentarios concernentes ao seu procedimento, analisando criticamente 0s
seus principais pontos.

Inicialmente, cabe aqui salientar que o presente artigo ndo possui como principal
condao o detalhamento minucioso do procedimento da Usucapido Extrajudicial, mas sim a
analise dos principais artigos, que geram grandes discussdes juridicas e notariais.

Dito isto, conforme relata Marcelo Couto®, o procedimento extrajudicial da

Usucapido, conforme estudo do CORI-MG, ¢é dividido em 10 (dez) etapas: (1) ingresso do

16 |bid. p. 138.
Y COUTO. op. cit. p. 118.
18 |bid. p. 118.



titulo; (2) autuacdo; (3) analise formal dos documentos; (4) buscas no Registro de Imoveis; (5)
admissibilidade do pedido; (6) notificacdo por falta de assinatura do titular registral e
confinantes; (7) intimacao dos entes publicos; (8) publicacdo de Edital; (9) nota fundamentada;
(10) registro.

Com isso, resta agora analisar as principais particularidades que se apresentam ao
longo destas etapas acima elencadas.

Primeiramente, quanto ao ingresso do titulo, um ponto bastante interessante diz
respeito a hipdtese de, apds o requerimento inicial, a parte injustificadamente restar inerte ao
procedimento. Nesses casos, 0 artigo 9°, §2° do Provimento n° 65/2017*° do CNJ claramente
expressa que tal inércia podera acarretar o arquivamento do pedido de Usucapido Extrajudicial.

Contudo, a principal particularidade acerca desta hipotese reside no fato de que,
mesmo apds o arquivamento do pedido, ndo restara configurado a figura da perempcao.
Conforme salienta Marcelo Rezende: “O arquivamento do pedido extrajudicial ndo implicara
na perda do direito por perempcdo (quando houver abandono por trés vezes). Os atos ja
praticados podero ser aproveitados, se ndo houver prejuizos a terceiros”.?

Adiante, quanto a fase de autuacdo, resta aqui somente salientar que, por mais que 0
procedimento de Usucapido requerido seja extrajudicial, a figura do advogado deve estar
presente, sendo necessaria sua assinatura no momento do requerimento inicial, bem como na
autuacdo do processo, ndao sendo possivel o procedimento seguir somente com as partes
interessadas.

Quanto a etapa de andlise formal dos documentos, dentre os requisitos previstos no
artigo 216-A da Lei n°® 6015/1976%! e nos incisos dos artigos 3° e 4° do Provimento n° 65/2017
do CNJ para seu cabimento, cabe aqui analisar o principal requisito exigido neste procedimento,
qual seja, a ata notarial.

No artigo 4°, I, do Provimento n° 65/2017 do CNJ ?%estabelece o conceito geral da ata

notarial, bem como as principais exigéncias para que tal documento seja valido.

19 Art. 9°, § 2° do Provimento n° 65/2017 CNJ: A desidia do requerente poderd acarretar o arquivamento do pedido
com base no art. 205 da LRP, bem como o cancelamento da prenotacdo. BRASIL. Provimento n° 65/2017 do
Conselho Nacional de Justica. Disponivel em: <http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394>.
Acesso em: 20 mar. 2019.

20 COUTO. op. cit. p. 122.

2L BRASIL. Lei 6.015/1976. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm>.
Acesso em: 20 mar. 2019.

22 Art. 4° do Provimento n° 65 do CNJ: O requerimento sera assinado por advogado ou por defensor plblico
constituido pelo requerente e instruido com os seguintes documentos:

| — Ata notarial com a qualificacdo, endereco eletrdnico, domicilio e residéncia do requerente e respectivo conjuge
ou companheiro, se houver, e do titular do imdvel lancado na matricula objeto da usucapiédo que ateste:



Marcelo Rezende® sabiamente alerta para uma importante diferenciacdo desta ata
notarial com relagdo a escritura publica lavrada também pelo tabelido de notas, tendo em vista
que, neste, 0 notario somente atesta fé publica quanto aos documentos apresentados pelos
requerentes, nao sendo necessaria nenhuma comprovacao por sua parte, 0 que ocorre diferente

no ata notarial, como se vé a seguir:

Na ata notarial a situacédo é diferente. O tabelido age por provocacdo de alguma
pessoa (principio da rogacdo), que pretende que determinada situacdo fatica
seja constatada e transladada para o livro de notas. (...) a assinatura do
solicitante no livro notarial ndo é essencial, haja vista que o autor do ato é o
proprio Tabelido.?*

Portanto, seria valido conceituar a ata notarial, segundo Ana Clara Boczar?®, como um
termo dotado de fé publica, lavrado por um Tabelido do Cartério de Notas, em que ele atesta a
existéncia da posse do requerente, mediante a analise dos fatos, coisas, pessoas ou situacoes.

Esta Ata Notarial pode ser formalizada de duas maneiras: a primeira, através da
chamada constatagdo da posse, em que o Tabelifo, segundo Marcelo Rezende?, ira realizar
diligéncias com o conddo de verificar a situacdo fatica da ocupacéo.

A segunda forma se da a partir do depoimento, no qual, também segundo Marcelo
Rezende: “[...] as testemunhas ou o usucapiente respondem aos questionamentos do Tabelido
acerca dos fatos relacionados com a posse que se pretende comprovar”.?’

Como principal ponto polémico acerca deste documento tdo essencial para a realizagéo
da Usucapido Extrajudicial reside no paragrafo 3° do artigo 5° do Provimento n® 65/2017 do

CNJ%, em que fica claramente expresso que a Ata Notarial lavrada pelo Tabelido competente

a) a descricdo do imével conforme consta na matricula do registro em caso de bem individualizado ou a descri¢éo
da area em caso de ndo individualizagdo, devendo ainda constar as caracteristicas do imovel, tais como a existéncia
de edificacéo, de benfeitoria ou de qualquer acessdo no imoével usucapiendo;

b) o tempo e as caracteristicas da posse do requerente e de seus antecessores;

¢) a forma de aquisi¢cdo da posse do imével usucapiendo pela parte requerente;

d) a modalidade de usucapido pretendida e sua base legal ou constitucional;

e) 0 nimero de imoveis atingidos pela pretensdo aquisitiva e a localizacdo: se estdo situados em uma ou em mais
circunscricdes;

f) o valor do imével;

g) outras informagdes que o tabelido de notas considere necessarias a instrucdo do procedimento, tais como
depoimentos de testemunhas ou partes confrontantes; BRASIL. Provimento n® 65/2017 do Conselho Nacional de
Justica. Disponivel em: <http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394>. Acesso em: 20 mar. 2019.

23 COUTO. op. cit. p. 172.

24 |bid. p. 173.

%5 BOCZAR. op. cit. p. 81.

% COUTO. op. cit. p. 177.

27 1bid. p. 182.

28 Art. 5°, § 3° do Provimento n° 65 do CNJ: Finalizada a lavratura da ata notarial, o tabelido deve cientificar o
requerente e consignar no ato que a ata notarial ndo tem valor como confirmacdo ou estabelecimento de
propriedade, servindo apenas para a instrucdo de requerimento extrajudicial de usucapido para processamento
perante o registrador de iméveis. BRASIL. Provimento n° 65/2017 do Conselho Nacional de Justica. Disponivel
em: <http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394>. Acesso em: 20 mar. 2019.



ndo concedera presuncédo absoluta de posse ou propriedade para o requerente, ao contrario, este
documento sera somente mais um elemento probatdrio, ndo confirmando ou estabelecendo a
propriedade da area requerida. Conforme salienta Marcelo Rezende?, tal informagéo deve ser
amplamente publicizada na propria Ata Notarial, a fim de conferir seguranca juridica ao
requerente.

Outro ponto que merece andlise no procedimento da Usucapido Extrajudicial reside na
etapa da notificacdo por falta de assinatura do titular registral e confinantes, em que o artigo 10,
8§10 do Provimento n° 65/2017 do CNJ* trouxe para o ordenamento juridico uma nova
modalidade de aquisi¢do da propriedade, que ¢ a chamada “usucapido de matricula”.

Tal procedimento, mais simples do que a prépria Usucapido Extrajudicial, consiste na
hipétese de haver precisa identidade entre a descricdo do imoOvel objeto da Usucapido
Extrajudicial e os dados presentes na matricula deste, ndo sera necessaria a intimacao dos
confrontantes do imdvel, sendo realizada somente a averbacdo da nova propriedade diretamente

na matricula ja existente. Segundo Marcelo Rezende®!:

A usucapido de matricula, portanto, imprime um procedimento simplificado
ao pedido, haja vista que dispensa a participagdo dos confinantes, bem como a
apresentacdo de planta, memorial descritivo e anotacdo de responsabilidade
técnica.

Por fim, cabe destacar um aspecto bastante importante acerca deste procedimento, que
possui relagdo com a chamada impugnacao extemporanea, ou seja, a impugnacao realizada fora
do prazo previsto em lei.

De acordo com o paragrafo 2° do artigo 216-A da Lei n° 6015/1973%, a auséncia de
impugnacdo do pedido de Usucapido pelo proprietario do imovel, ocorrera a presuncao de

concordancia por este.

2 COUTO. op. Cit. p.190.

%0 Art. 10, § 10° do Provimento n° 65/2017 do CNJ: Se o imével usucapiendo for matriculado com descricéo precisa
e houver perfeita identidade entre a descricao tabular e a area objeto do requerimento da usucapido extrajudicial,
fica dispensada a intimacéo dos confrontantes do imovel, devendo o registro da aquisicdo originaria ser realizado
na matricula existente. BRASIL. Provimento n® 65/2017 do Conselho Nacional de Justica. Disponivel em:
<http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394>. Acesso em: 20 mar. 2019.

30 COUTO. op. cit. p.190.

3L COUTO. op. cit. p.242.

32 Art. 216-A, §2° da Lei 6.015/1973: Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes, o titular
sera notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para
manifestar consentimento expresso em quinze dias, interpretado o siléncio como concordancia. BRASIL. Lei
6.015/1976. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm>. Acesso em: 20
mar. 2019.
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Contudo, tal concluséo ndo pode ser realizada na hipotese de omissdo na manifestacéo
pelos entes publicos, e isso se deve pela auséncia de previsdo legal para tanto no paragrafo 3033
do mesmo artigo acima citado. Todavia, conforme ilustra Marcelo Rezende ““[..] Essa omissdo
ndo significa que se deva aguardar a manifestacdo expressa dos entes publicos, para que a
marcha procedimental seja retomada”*,

Com isso, 0 Provimento n® 65/2017 do CNJ, em seu artigo 15, §2°%, claramente
expressa que a manifestacao do poder publico no procedimento de Usucapido pode ser realizada
a qualquer momento, sem interferir na seguranca juridica, desde que devidamente motivada, ao

passo que o interesse publico sempre ird prevalecer ao privado.

3. A QUESTAO DOS EMOLUMENTOS E TRIBUTOS E A FIGURA DO NOTARIO E
REGISTRADOR NO PROCEDIMENTO

Adiante, resta neste capitulo tecer alguns comentérios acerca de um ultimo topico
acerca do procedimento da Usucapido Extrajudicial, qual seja, a questdo relativa as taxas de
emolumentos que sdo cobradas pelos cartdrios notariais e registrais.

Primeiramente, cabe aqui salientar que as taxas denominadas de emolumentos néo
abrangem aqueles valores oriundos do procedimento em si, como por exemplo as publicactes
em edital, o deslocamento do Oficial para realizar diligéncias, entre outros, sendo, segundo
Marcelo Rezende, somente os atos praticados exclusivamente pelo Registrador de imoveis®.

Pois bem, tais taxas de emolumento irdo abranger, em regra, dois momentos do
procedimento da Usucapido Extrajudicial: no momento de inicio do processamento, e no
eventual registro da aquisicdo, caso o requerente tenha o seu pedido deferido. Nesses casos, 0

artigo 26, 1l do Provimento de n° 65/2017 do CNJ®" prevé que, na auséncia de Lei estadual

33 Art. 216-A, §3° da Lei 6015/1973: O oficial de registro de iméveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito
Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo
correio com aviso de recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido. BRASIL. Lei
6.015/1976. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm>. Acesso em: 20
mar. 2019. Ibid.

3 COUTO. op. cit. p.260.

% Art. 15, § 2° do Provimento n° 65/2017 do CNJ: Sera admitida a manifestagdo do Poder Plblico em qualquer
fase do procedimento. BRASIL. Provimento n°® 65/2017 do Conselho Nacional de Justiga. Disponivel em:
<http://www.cnj.jus.br/busca-atos-adm?documento=3394>. Acesso em: 20 mar. 2019.

36COUTO. op. Cit. p. 389.

37 Art. 26 do Provimento n® 65/2017 do CNJ. Enquanto ndo for editada, no ambito dos Estados e do Distrito
Federal, legislacdo especifica acerca da fixacdo de emolumentos para o procedimento da usucapido extrajudicial,
serdo adotadas as seguintes regras:

Il — no registro de iméveis, pelo processamento da usucapido, serdo devidos emolumentos equivalentes a 50% do
valor previsto na tabela de emolumentos para o registro e, caso o pedido seja deferido, também serdo devidos
emolumentos pela aquisi¢do da propriedade equivalentes a 50% do valor previsto na tabela de emolumentos para
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especifica quanto a esta questdo, a taxa de emolumentos sera calculada da seguinte forma: 50%
(cinquenta por cento) do valor previsto na tabela de emolumentos referente ao registro de
imoveis no momento inicial do processamento do pedido, e 50% (cinquenta por cento) do valor
pedido na mesma tabela no momento de deferimento do pedido e eventual registro da
Usucapido Extrajudicial.

Com isso, resta também salientar um fato importante neste procedimento, que seria
quanto a possibilidade do pedido de gratuidade quanto ao pagamento destas taxas.

Pois bem, conforme salienta Marcelo Rezende, ndo seria possivel se requerer a
gratuidade de justica nesses procedimentos pelo simples fato de que nesses casos, ao contrario
da famosa “gratuidade de justi¢a” prevista no CPC, o tramite da Usucapido Extrajudicial ocorre
sem jurisdicdo, ndo sendo portanto viavel utilizar um entendimento analogo quanto a questéo
de isencéo de taxas, pelo fato desta hipétese ir contra o exposto no artigo 111, Il do CTN®,

Nesse sentido, diz Marcelo Rezende®:

A opcgdo pela via extrajudicial afasta, por completo, a aplicabilidade da
“gratuidade de justica” contida no CPC. E importante salientar que a analogia
ndo pode ser utilizada para estender a benesse ao procedimento extrajudicial,
uma vez que a isencdo deve ser entendida restritivamente e sem aplicacéo
analdgica.

Assim, é de conhecimento geral que os valores referentes aos emolumentos em
assuntos envolvendo direitos reais nos cartérios notariais e registrais tendem a ser bem
elevados, a ponto deste aspecto ser um dos motivos que afaste este novo procedimento dos
principais sujeitos que necessitem de uma desburocratizacdo do procedimento de aquisi¢do da
propriedade.

Adiante, quanto a questdo tributaria, resta aqui destacar que, conforme doutrina
amplamente majoritaria, a Usucapido Extrajudicial ndo se elenca nas hipdteses de incidéncia
tanto do ITBI quanto do ITCMD, imposto que sdo por caracteristica relacionados com aquisicao
de imoveis. Quanto o ITBI, conforme afirma Ana Clara Boczar®®, este ndo sera exigido no
momento do registro da Usucapido Extrajudicial pelo simples fato desta ser uma das formas

originarias de aquisicao da propriedade, ndo ocorrendo uma transferéncia desta.

0 registro, tomando-se por base o valor venal do imdvel relativo ao ultimo langamento do imposto predial e
territorial urbano ou ao imposto territorial rural ou, quando ndo estipulado, o valor de mercado aproximado.
BRASIL. Provimento n® 65/2017 do Conselho Nacional de Justica. Disponivel em: <http://www.cnj.jus.br/busca-
atos-adm?documento=3394>. Acesso em: 20 mar. 2019.

38 Art. 111 do CTN. Interpreta-se literalmente a legislagdo tributaria que disponha sobre:

II- Outorga de isencdo. BRASIL. Cdédigo Tributario Nacional. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.
br/ccivil_03/LEIS/L5172.htm>. Acesso em: 20 mar. 2019.

39 COUTO. op. cit. p. 391.

40 BOCZAR. op. cit. p. 125.



12

Quanto ao ITCMD, este também nédo serd devido, pois, de acordo com Marcelo
Rezende*! “[...] haja vista que inexiste transmissdo gratuita nessa modalidade de aquisicdo da
propriedade imobiliaria.”

Por fim, é valido esclarecer alguns pontos acerca da figura do Notario e do Registrador
neste procedimento da Usucapido Extrajudicial, abordando seus principais aspectos.

Primeiramente, cabe aqui redigir algumas palavras acerca da reponsabilidade civil e
penal destes agentes, quanto aos seus atos especificos deste procedimento.

Pois bem, o artigo 22 da Lei n° 8935/19944? diz que os notarios e oficiais de registro
sdo responsaveis pelos prejuizos que causarem aos particulares, a titulo de dolo ou culpa. Com
isso, segundo Marcelo Rezende®, resta claro que a responsabilidade destes agentes € subjetiva,
sendo necessaria a configuracdo do elemento dolo ou culpa para a sua configuracdo, ndo sendo
possivel, portanto, utilizar a teoria da responsabilizacao objetiva com base no artigo 37, 86° da

CF*. nesse sentido, diz também Marcelo Rezende*:

Como se verifica no destaque inserido no texto, a norma do 8§6° é aplicavel
apenas as pessoas juridicas de direito publico e de direito privado prestadores
de servigos publicos. Tendo em vista que a atividade notarial e registral é
delegada para a pessoa natural, fica clara a inaplicabilidade do dispositivo.

Por fim, cabe agora analisar os efeitos da decisdo administrativa proferida no
procedimento de Usucapido Extrajudicial. Conforme visto neste presente artigo, todo este
procedimento se instaura e percorre na via administrativa, sendo, portanto, a decisdo de
acolhimento ou de rejeicdo do pedido totalmente de natureza administrativa.

Com isso, conforme analisa Ana Clara Boczar*®, caso o requerente tenha seu pedido
rejeitado, nada o impede que pleiteie seu direito na via judicial. Consequentemente, a deciséo
de rejeicdo ou acolhimento do pedido de Usucapido Extrajudicial ndo fara coisa julgada judicial,
nem ao menos induzira litispendéncia, contudo, tal decisdo ira conferir oponibilidade erga
omnes a qualquer outro pedido de usucapido que venha a recair sobre o bem objeto do

procedimento. Nas palavras de Ana Clara Boczar*’: “O registrador estara impedido de decidir

41 COUTO. op. cit. p. 381.

42 Art. 22 da Lei n° 8935/1994: Os notarios e oficiais de registro sdo civilmente responsaveis por todos os prejuizos
gue causarem a terceiros, por culpa ou dolo, pessoalmente, pelos substitutos que designarem ou escreventes que
autorizarem, assegurado o direito de regresso. BRASIL. Lei n°® 8935/1994. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8935.htm>. Acesso em: 20 mar. 2019.

4 COUTO. op. cit. p. 383.

4 Art. 37, 86° CF: As pessoas juridicas de direito pUblico e as de direito privado prestadoras de servigos plblicos
responderdo pelos danos que seus agentes, nessa qualidade, causarem a terceiros, assegurado o direito de regresso
contra o responsavel nos casos de dolo ou culpa. BRASIL. Constituicdo Federal. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm>. Acesso em: 20 mar. 2019.

4 COUTO. op. cit. p. 384.

4 BOCZAR. op. cit. p. 149.

47 |bid. p. 150.
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se j& houver coisa julgada em razdo de acao judicial, mas o juiz poderé decidir sobre a usucapido
ainda que ja tenha havido decisdo administrativa sobre a mesma situagdo fatica”.

Portanto, essa decisdo preponderantemente administrativa pode também ser
classificada como meramente declaratdria, como bem analisa Ana Clara Bozcar*®, contudo,
cabe salientar que esse efeito declaratério da propriedade do requerente ira retroagir até a data
do inicio de sua posse, contudo, quanto aos efeitos de oponibilidade perante terceiros, este

somente sera eficaz a partir do momento em que for reconhecida a usucapiao.

CONCLUSAO

O novo Cadigo de Processo Civil, bem como o Provimento n® 65/2017 do CNJ trouxe
ao ordenamento juridico uma nova perspectiva quanto ao instituto da Usucapido Extrajudicial,
gue anteriormente possuia sua previsao somente nas hipéteses de regularizacao fundiaria nos
moldes da Lei n® 11977/20009.

Por meio deste instituto, busca-se uma desjudiciarizacdo, e uma consequente
desburocratizacdo do processo de aquisicdo da propriedade pela Usucapido, ao passo que tal
procedimento feito pelas vias notariais e registrais tende a gerar uma maior celeridade,
acabando por incentivar 0s possiveis casos em que 0 sujeito possui o direito a aquisi¢cdo da
propriedade, contudo ndo o faz por achar moroso.

Todavia, a partir de uma analise minuciosa no Provimento n® 65/2017 do CNJ, percebe-
se que o procedimento da Usucapido Extrajudicial possui uma série de requisitos e exigéncias
que podem ser entendidos como um contrassenso ao instituto, que teve por principal condéao a
desburocratizacdo do processo de aquisicdo da propriedade pela Usucapiéo.

Como exemplo de requisito ao procedimento que possa gerar certa discrepancia ao
instituto, pode-se citar a exigéncia da ata notarial de posse, que deve ser feita por um Cartério
Notarial, e que deve ser juntado ao procedimento no seu inicio, sob pena de indeferimento. Tal
exigéncia, que pode gerar altos custos ao procedimento, € considerado por uma parte da
doutrina como dispensavel, ao passo que, durante as fases procedimentais perante o Cartorio
Registral, serd novamente necesséria a comprovagdo do tempo de posse, seja via testemunhas,
seja por via documental.

Outro aspecto procedimental que possa ser considerado polémico seria a possibilidade

dos entes publicos se manifestarem a qualquer momento durante o procedimento da Usucapido

% |bid. p. 150.
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Extrajudicial, desde que devidamente motivados, podendo tal fato acarretar sérios riscos a
seguranca juridica do instituto, ao passo que durante todo o procedimento, até 0 momento da
manifestacdo do ente publico, o requerente ndo possuird uma legitima perspectiva acerca do
deferimento ou ndo de seu pedido, por mais que tenha-se cumprido com todos os demais
requisitos previstos em lei.

Adiante, resta claro que tal aquisi¢do originéria da propriedade ndo se caracteriza como
fato gerador a ensejar as cobrancas tanto do ITCMD quanto do ITBI, bem como nédo sendo
possivel a concessdo de gratuidade nas taxas de custas e emolumentos, sendo este ponto uma
outra dificuldade para o uso deste instituto por pessoas que possuem o direito, contudo nao
possuem meios de arcar com 0s gastos.

Por fim, quanto a responsabilidade dos Tabelides Notariais e Registrais, por forca da
Lei n° 8935/1994, é subjetiva, ou seja, comprovado 0s requisitos do dano, culpa e nexo de
causalidade, o Tabelido sera responsavel pelos atos praticados. Também é possivel notar que a
decisdo de rejeicdo do pedido de Usucapido Extrajudicial ndo produzira coisa julgada, nem
induzira litispendéncia, sendo esta decisdo podendo ser classificada como meramente
declaratdria, contudo, produzira efeitos erga omnes para qualquer outro pedido de Usucapido

Extrajudicial que recaia sobre 0 mesmo objeto.
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