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Resumo: O reconhecimento ao direito de propriedade por meio da usucapido e seus
fundamentos legais ndo representam nenhuma novidade no mundo juridico. Contudo, com a
entrada em vigor da Lei 13.105/15 que alterou dispositivos do Codigo de Processo Civil,
surge a usucapido extrajudicial, que atribui as serventias notariais e registrais,papel que,
anteriormente, era delegado exclusivamente ao Poder Judiciario. E a desjudicializacdo dos
conflitos e a regularizacdo da propriedade. O Programa Minha Casa Minha Vida, Lei
11.977/09, exemplo de usucapido extrajudicial, possibilita a regularizacdo da propriedadea
concretizacdo do direito a moradia. O presente artigo objetiva analisar a eficicia dessa

modalidade de usucapido o que se faz por meio de levantamento bibliogréfico.
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Abstract:The recognition of the right to property through usucapion? and its legal
foundations are not new in the legal world. However, with the entry into force of Law 13.105

/15, which amended provisions of the Code of Civil Procedure, extrajudicial
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misappropriation arises, it attributes to notaries and registrars the role formerly delegated
exclusively to the Judiciary. It is the dissolution of conflictsand the regularization of property.
The My Home My Life Program, Law 11.977 / 09, an example of extrajudicial
misappropriation, makes it possible to regularize property for the realization of the right to
housing.

The present article aims to analyze the effectiveness of this type of usucapion, which is done
through a bibliographic survey.

Keywords: Usucapion Extrajudicial —Disjudicialization - My Home My Life Program

Introducéo

A usucapido extrajudicial constitui uma inovacdo trazida pelo Cddigo de Processo
Civil que entrou em vigor a partir de marco de 2016.

Veio com o intuito de facilitar o reconhecimento do Direito e agilizar a atividade
jurisdicional, atribuindo as serventias notariais e registrais o papel antes delegado
exclusivamente ao Poder Judiciario, nos casos onde haja conflito de interessados.

Em termos gerais, a usucapido é o direito de aquisicdo pelo exercicio da posse de
forma continua, pacifica e com animo de proprietario.

O reconhecimento do direito a usucapido e seus fundamentos legais ndo sao
nenhuma novidade para o mundo juridico e as regras aplicaveis ndo foram alteradas pela
inovacao legislativa.

Por meio da usucapido extrajudicial oferta-se a possibilidade de opcdo pela via
administrativa mais célere e consensual, nos casos de usucapido de bens imoveis.

A consensualidade é requisito indispensavel para que o procedimento possa ser
realizado administrativamente, observada a ndo possibilidade de controvérsia ou litigio em
relacdo ao bem usucapiendo e aos confrontantes, aos confinantes, as Fazendas Publicas e
demais interessados. E, caso isso se verifique,necessaria se faz a intervencdo do Poder
Judiciario.

A possibilidade de usucapido extrajudicial surge no ordenamento juridico com o
Programa Minha Casa Minha Vida (Lei 11.977/09) regularizando o direito a moradia sob o
prisma do interesse social.

O Cddigo de Processo Civil de 2015 (Lei 13.105/15) ampliou o instituto da
usucapido, sendo possivel o requerimento via administrativa, mediante documentacdo exigida
e demais requisitos legais. E, por se tratar de tema recente, ainda ha uma série de

questionamentos a serem refletidos e aprimorados pela legislacdo e pela préatica cartorial, de



modo a tornar a usucapido cada vez mais aplicavel, acessivel, reduzindo a intervencédo
judicial, podendo a aplicacdo da usucapido extrajudicial promover a regularizacdo da

propriedade e o direito social a propriedade de maneira mais digna e justa.

1. A usucapiao e reconhecimento pelo procedimento extrajudicial

A Usucapido ¢ o modo aquisicdo de propriedade de bens mdveis ou imdveis pelo
exercicio da posse, decorrente de certo lapso temporal previsto em lei.

Constitui-se uma situacdo de aquisicdo do dominio, ou mesmo de outro
direito real, pela posse prolongada e, com isso, para adquirir o dominio da
coisa basta apenas que a posse venha sendo exercida de forma prolongada e
que o judiciario seja instigado a declarar o direito que a parte detém,
transformando a situacdo fatica em juridica, desde que preenchidos os
requisitos legais (TARTUCE, 2016,p.181).

A posse e 0 tempo sdo elementos essenciais para a aquisicdo da propriedade, nao
podendo conter vicios e para se converter em propriedade deve durar o prazo estipulado em
lei. Para qualquer modalidade de Usucapido, € necessario que a posse seja mansa e continua
por todo tempo exigido.

O proprietario do bem necessita explora-lo para que a coisa se torne util para a
sociedade. A negligéncia do proprietario acarreta a perca do direito de propriedade, para
aquele que se apossou do bem e que imprimiu ao bem uma destinagéo social, pois, o direitode
propriedade ndo € um direito absoluto ao passo que, a Constituicdo Federal de 1988 em seu
art. 5°, XXIII, estabeleceu que a propriedade deve atender a sua funcéo social.

Para obter a propriedade através da Usucapido, o interessado deve provar que possui
certos requisitos, ditos como indispensaveis para qualquer modalidade de Usucapido prevista
em lei.

Desta feita, aquele que pretender seja declarada como propriedade sua, determinado
bem imovel ou movel, necessariamente terd que se submeter as exigéncias da lei, cumprindo
especificidades legais, técnicas e probatorias, que convenca o registrador imobiliario no
sentido de que este proceda ao registro da pretensdo aquisitiva, dando origem e identificagéo a
uma nova propriedade independentemente de haver sido destacado de outra.

A Lei 13.105/2015 (que altera o Cédigo de Processo Civil) apresenta uma revolugéo
na abordagem da usucapido imobiliaria.

O artigo 318 do Cddigo de Processo Civil de 2015 estabelece que nos casos em que

ndo houver disposi¢do no Codigo ou em Lei, sera aplicado a todas as causas o procedimento



comum, no qual a acdo de Usucapido sera inserida, tendo em vista que o Cddigo atual ndo
preveé rito especifico para tal acdo.

A acdo inicia-se com o requerimento do interessado, diretamente ao Servico de
Registro de Imoveis do local da situacdo do imovel, onde este devera indicar na peticéo inicial
os fatos e os fundamentos juridicos do pedido. Deve apresentar a sua causa de pedir, que
consiste no motivo pelo qual esta em juizo, nas razdes fatico-juridicas que justificam o seu
pedido (ARENHART; MARINONI; MITIDIERO, 2015).

Nos termos do § 3° do artigo 246, do novel diploma, na agdo de Usucapiéo
de imdvel, os confinantes serdo citados pessoalmente, excetuando-se quando
0 objeto da pretensdo aquisitiva, se tratar de unidade autbnoma de prédio em
condominio, caso em que, conforme o mesmo dispositivo legal, tal citagdo é
dispensada, constituindo, dita excecdo uma novidade (TARTUCE,2016).

O artigo 259, do Cddigo de Processo Civil de 2015, dispde acercada necessidade de
publicacdo de editais para todas as demandas de Usucapido, como forma de dar cumprimento
ao principio da publicidade no sentido de resguardar direitos de eventuais interessados em tais
demandas.

Além disso, sera feita a citacdo da pessoa em cujo nome o imovel estiver registrado,
e de todos os demais interessados, estes por edital, que devem ser publicados (artigo 259, I).

Em todos os atos do processo devera intervir o representante do Ministério Publico,
por se tratar de matéria de interesse social a teor do artigo 178, | do Codigo de Processo Civil.

A sentenca que reconhece a usucapido continua tendo natureza declaratoria, na qual
0 juiz apenas reconhece o seu direito e declara aquisicdo por Usucapido, que ao ser prolatada,
devera ser transcrita no Registro de Imdveis.

O Codigo de Processo Civil de 2015, através do seu artigo 1.071, alterou a Lei de
Registros Publicos, incluindo o artigo 216-A, introduzindo no ordenamento juridico um
modelo inédito de reconhecimento da Usucapido, que abarca a possibilidade de declarar a
aquisicdo da propriedade através de um procedimento administrativo, iniciando-se no
Tabelionato de Notas e recepcionado pelo Registro de Imdveis, para posterior registro.

A concessdo da usucapido por via extrajudicial foi desenvolvida no Brasil por meio
da Lei n° 11.977/09, mas sua aplicacdo se restringia a regularizacdo fundiaria de interesse
social, por outro lado o reconhecimento da usucapido introduzido pelo Codigo de Processo
Civil tem uma ampla abrangéncia, onde o procedimento podera ser aplicado as diversas
espécies de Usucapido prevista em lei.

Esta modalidade de Usucapido compe uma ousada forma de consolidacdo do
amparo constitucional de moradia e da funcdo social da propriedade, estando implantada na



ideia de desjudicializagdo de conflitos civis, a0 mesmo tempo em que promove a
regularizagéo da propriedade.

Até a entrada em vigor do Novo Codigo de Processo Civil, quando a aquisi¢cdo da
propriedade de bens imdveis se dava somente apds o processo judicial, os documentos que
instruiam o processo eram analisados pelo Juiz e ao final, em caso de procedéncia, era
proferida uma sentenca com eficacia declaratéria, onde o interessado, com a sentenga em
maéos se dirigia até o Oficio de Registros do local do imovel e efetuava a escritura.

Apos a alteracdo do Cddigo de Processo Civil, caso o interessado opte pela via
administrativa do procedimento, ndo ha que se falar em sentenca, mas sim, o reconhecimento
pelo Oficial de Registro de imoveis, que efetuara o devido registro de aquisi¢ao originaria do
imovel, de acordo com o artigo 216 — A, 8§ 6° da Lei 6.015/1973 (VENOSA, 2017, p. 242-
243).

Por outro lado, alguns observam com certa cautela o fato de ter o legislador colocado
tamanha responsabilidade nas médos dos Tabelionatos e Cartorios de Registro de Imdveis, isto
porque, a imensa maioria das serventias extrajudiciais seja por desconhecimento juridico, seja
por imitacdes burocraticas arraigadas a atividade cartordria podem deixar a desejar seu
desempenho, por exemplo, no papel de dar ampla publicidade ao procedimento da Usucapido
extrajudicial, pode ficar muito aquém do tratamento deferido ao tema, na esfera judicial.

Estado ao possibilitar a via cartoraria ao procedimento da Usucapido, na realidade
ndo estd apenas facilitando e aproximando o cidaddo desse mecanismo, mas, e,
principalmente, fiscalizando mais de perto a aquisicdo desse direito.

Tal modalidade de Usucapido dispensa a intervencdo do Ministério Publico,
contrariando a obrigatoriedade da intervencdo do Orgdo Fiscal da Lei, nas acbes de
Usucapido.

Em se tratando de bens imoveis, ndo é possivel a dispensa da participacdo do
Ministério Publico, uma vez que este funcionard como guardido da lei.

A Usucapido é procedimento de interesse publico e necesséria a intervengdo do
Ministério Publico nas a¢fes que demandam a aquisicdo de propriedade imoével, mesmo na
esfera extrajudicial, essa vigilancia do Ministério Publico, se concretiza ante a obrigatoriedade
imposta aos titulares das serventias extrajudiciais de Registro Notarial, de exigir daquele que
buscar esse novo caminho da desjudicializacdo da Usucapido, o cumprimento irrestrito e
indispensavel de todo o rol de requisitos legais, para a concretizagdo do procedimento, sob

pena de recusa por parte do Notario em iniciar ou dar seguimento ao feito.



A Ata Notarial lavrada pelo tabelido, instrumento amplamente utilizado como
contetdo probatério processual, no contexto da Usucapido extrajudicial, tal instrumento,
revestido de uma maior robustez, conferida pelo legislador processual civil, ao atestar o tempo
de posse do requerente e seus antecessores sobre 0 bem objeto da Usucapido administrativa,
constitui-se de ferramenta apropriada para atestar e certificar atos e fatos com fé publica e
como prova plena de oponibilidade erga omnes.

O advento da Usucapido Extrajudicial traz consigo além da possibilidade da
celeridade do procedimento, em contraponto ao longo e penoso periodo que se aguarda, entre
o inicio da demanda até uma decisdo judicial favoravel, reforca aspectos social e econémico
em torno da propriedade

A via judicial de usucapido continua vigorando da mesma forma, e o procedimento
extrajudicial de usucapido € uma opc¢édo, ndo uma obrigacao do requerente.

Entretanto, para utilizar-se desta opcdo, € necessario que todos os confrontantes
estejam de acordo, ou seja, ndo pode existir litigio ou conflito de interesses.

Assim como no procedimento judicial, no procedimento extrajudicial também ¢é
indispensavel a pessoa do advogado, que através de uma peticdo ao Cartdrio de Registro de
Imbveis da comarca onde estiver localizado o imdvel usucapiendo, redigira o pedido do
procedimento extrajudicial.

Acompanhando essa peticdo, 0 advogado e 0 requerente deverdo acrescentar 0s
documentos estabelecidos no rol taxativo do art. 216-A da Lei de Registros Publicos, trazido
pelo Cadigo de Processo Civil de 2015, que séo:

I — 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 fiscalizag&o profissional, e pelos titulares de direitos 10 reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na
matricula dos imoveis confinantes; 1Il — certiddes negativas dos
distribuidores da comarca da situacdo do imdvel 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 o0 pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel.
(BRASIL, 2015).

A ata notarial € instruida pelo artigo 384, do Codigo de Processo Civil de 2015: “A
existéncia e 0 modo de existir de algum fato podem ser atestados ou documentados, a
requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabelido”. E o instrumento que ira

atestar por exemplo: o tempo de posse do requerente, a origem da aquisicdo do imovel; a



cadeia possessdria que configure o direito a aquisicdo da propriedade imobiliaria pela
usucapido; caracteristicas e confrontagdes do imoOvel e outros dados inerentes ao
procedimento.

Tocante ao inciso Il mencionado no artigo trata-se da planta e memorial descritivo
que devera ser assinado por um profissional legalmente habilitado, o topdgrafo. Também,
pelo titular do direito registrado na matricula do imovel (atual possuidor), e pelos titulares dos
direitos registrados nas matriculas dos imdveis confrontantes, os vizinhos. Sé é possivel
ingressar com a acdo de usucapido extrajudicial caso todos os confrontantes estejam de acordo
e assinem a planta e 0 memorial descritivo.

O requerimento também devera ser acompanhado da planta do imdvel,
com memorial descritivo e anotacdo de responsabilidade técnica. A
ART é a prova de que a planta e o memorial foram elaborados por
profissional habilitado perante o conselho profissional competente. A
planta ainda desempenha uma importante funcédo, pois € nela que os
confinantes e os titulares de direitos sobre o imdvel usucapiendo
assinam, manifestando sua anuéncia ao pedido e caracterizando o
consenso no usucapido (ALBUQUERQUE JUNIOR, 2015).

Conforme disposto no inciso Ill, é necessario apresentar tais certiddes para atestar
que o0 a posse do requerente € mansa e pacifica, que ndo houve qualquer discussao ou litigio
no decorrer do tempo necessario.

E por daltimo, o inciso IV, dispde sobre a provada continuidade da posse do
requerente, comprovando todos os pagamentos de impostos ou de taxas que incidiram sobre o
imovel ao decorrer dos anos foram devidamente pagos pelo requerente.

Importante frisar que a usucapido extrajudicial, na modalidade urbana, possui alguns
requisitos:

1.  Posse mansa, pacifica e ininterrupta com animus domini por 5
(cinco) anos.

2. Area urbana de até 250m2.
3. Ser utilizado para a sua moradia ou de sua familia.
4.  Nao pode ser proprietario de outro imovel rural ou urbano.

5. Nao sera conferida a propriedade por usucapido especial
urbana mais de uma vez.

Tais requisitos deixam claro o animo em atender o direito minimo de moradia e a

funcéo social da posse.



Mais uma interrogacdo € deixada: durante o desenrolar do procedimento
extrajudicial, seria possivel o ajuizamento?

A principio, a resposta teria de ser positiva, vez que ndo ha vedacdo legal e, menos
ainda, constitucional.

Contudo, uma leitura atenta do interesse de agir autorizaria conclusdo diversa, sob
pena de sobrecarregar o Judiciario com pedido que eventualmente seria resolvido de forma
mais célere antes mesmo da resposta impositiva do juiz. E ultrapassada a quadra do acesso
irrestrito, porque irracional, ao Judiciario.

Evidentemente, em havendo alguma peculiaridade que justifique a provocacdo da
jurisdicdo, como uma excessiva demora na resposta do tabelido ou exigéncias probatdrias
infundadas do mesmo, abre-se a via em questdo (inclusive, por meio do mandado de
seguranca, caso se objetive apenas o prosseguimento do procedimento extrajudicial, na forma
da lei).

Seja como for, reitere-se que o pedido negado em sede cartoraria pode ser dirigido ao

Judiciario, por meio de uma acao ordinaria de usucapido.

Ata Notarial
(Tabelionato de Notas)

Protocolo do Requerimento acompanhado dos documentos
— Prenotagéo prorrogavel —
(Registro de Imdveis)

Qualificagdo
do titulo

/D/}\ Sim
ocumentacéo

OK?

Ciéncia a Unido, Estado,

- Distrito Federal e

Municipio (15 dias para
manifestarem-se)

Publicagdo de Edital em Jornal.
Ciéncia de terceiros
interessados (15 dias para
manifestarem-se)

Houve
manifestacdo?

Notificagdo pelo Oficial para o titular

de direito manifestar consentimento

expresso em 15 dias (pessoalmente
ou correio por AR)

Nio Houve
consentimento?,

Sim

Nota explicativa de
exigéncias

= j Remessa dos
e REE'S“C‘_:‘E Autos ao Juizo
Apresentante Usucapido
Competente

Fonte: PAIVA, Jodo Pedro Lamana. O Procedimento da Usucapido Extrajudicial.



2. A desjudicializacdo dos conflitos como ferramenta de acesso a Justica e de
regularizagdo da propriedade

O Cadigo de Processo Civil de 2015 trouxe, em seu artigo 3°, o comando de que
“ndo se excluird da apreciacdo jurisdicional ameaca ou lesdo a direito”, enquanto o texto
constitucional, em seu artigo 5°, XXXV, entende que “a lei ndo excluira da apreciacdo do
Poder Judiciariolesao ou ameaga a direito”.

A jurisdicéo é essencialmente uma funcao estatal.

A luz do conceito moderno de acesso & justica, o principio dainafastabilidade da
jurisdicdo deve passar por uma releitura, ndo ficandolimitado ao acesso ao Judiciario, mas se
estende as possibilidades desolucionar conflitos no ambito privado. Nessas searas, também
devem serasseguradas a independéncia e a imparcialidade do terceiro que ira conduzir o
tratamento do conflito.

Como ja temos falado em diversas oportunidades, a via judicial deveestar sempre
aberta, mas isso ndo significa que ela precise ser a primeira outnica solucao.

O sistema deve ser usado subsidiariamente, até para evitar suasobrecarga, que
impede a efetividade e a celeridade da prestacéo jurisdicional.

Né&o é compativel com as modernas teorias sobre o Estado Democréticode Direito a
ideia de que o processo em juizo seja a forma preferencial desolugdo de controvérsias, nada
obstante essa visao quer seja pela tradicdo,ou mesmo pelo receio da perda de uma parcela de
poder, mantenha-se emalguns seguimentos.

Nesse contexto, € preciso assentar a ideia de um Estado-juiz minimalista.

Cabe ao juiz assumir seu novo papel de gerenciador do conflito, demodo a orientar as
partes, mostrando-lhes o mecanismo mais adequado paratratar aquela lide especifica.

Primeiramente hd uma questdo terminoldgica: se a desjudicializacdo pode ser
caracterizada como um quarto meio de resolucéo de conflitos.

O ordenamento escolhe conceder tratamento diverso a pretensdo quepoderia vir a ser
resistida e originaria a lide que iria ocasionar o nascimentoda demanda. Chega-se a um
consenso pela atividade negocial das partes oupela intervencdo de um terceiro (conciliagéo ou
mediacdo), valendo-se dasferramentas extrajudiciais.

O fendbmeno da desjudicializacdo ndo era imaginado pela comunidadejuridica em
décadas anteriores, pela utilizacdo de um conceito restrito dejurisdicdo. Mesmo assim,

sutilmente, ja era possivel vislumbrar casos de desjudicializagdo na sociedade brasileira.



Ousa-se afirmar que desde a edi¢doda Lei 6.015/73 (Lei de Registros Publicos) ja se apontava
para a desjudicializacdo dos ritos presentes nessa lei, ou seja, para 0s casos de
procedimentosque nao necessitavam de atividade deciséria judicial para existir, mas
haingeréncia estatal para lhes assegurar seguranca juridica, e atribuir-lhes oponibilidadeerga
omnes.

A desjudicializacdo ndo perde a natureza de intervencdo estatal - ha, apenas, uma
materializacdo estruturada de forma diversa do processojudicial. Os conceitos de
informalizacdo e desjudicializacdo, em sentido amplo,manifestam-se por meio de diferentes
realidades que permitem prevenir ouresolver um litigio.

Assim, em 1973, com a aprovacdo da Lei de Registro Publicos (LRP -Lei 6.015),
buscou-se a unificacdo dos procedimentos que ndo precisavam tercunho decisorio
jurisdicional para produzir efeitos contra terceiros, de modoque nessa seara, hd muito ja se
exerce jurisdicdo voluntaria extrajudicial.

A partir de 1992, a desjudicializacdo acentua-se, com a promulgagéo da Lei 8.560,
que institui formas de reconhecimento de paternidade diretamenteno registro de nascimento,
pela escritura publica ou escrito particulararquivado na serventia, por testamento, mesmo que
incidental, e ainda pelavia judicial. H& a facultatividade da escolha do procedimento.

Registre-se que, desde 2012, esse reconhecimento foi ampliado de formaque o pai
ndo precisa nem ir a Serventia onde se localiza o assento denascimento do filho, podendo
reconhecer a paternidade em qualquer Serventiade Registro de Pessoas Naturais do Brasil.

Em 1994, com a Lei n° 8.951, a consignacdo em pagamento passou a poderser feita
extrajudicialmente, com a insergéo do § 12, no art. 890 do CPC/73.

Em 1997, a lei 9.514, que trata de alienacdo judiciaria de bem imovel,permitiu o
registro da alienacdo fiduciaria em garantia de coisa imoOvel eaverbacdo do termo de
securitizacdo de créditos imobiliarios, quando submetidosa regime fiduciario.

A sub-rogacdo de divida, da respectiva garantia fiducidria ou hipotecéariae da
alteracdo das condicbes contratuais, em nome do credor que venha a assumirtal condicdo
também pode ser registrada na forma do disposto pelo art. 31da Lei no 9.514, de 20 de
novembro de 1997, ou do art. 347 do Cddigo Civil.

O procedimento é realizado em ato Unico, a requerimento do
interessado,devidamente instruido com documento comprobatdrio firmado pelocredor original
e pelo mutuério, pela redacdo dada pela Lei n° 12.810, de 2013. O registro desse gravame

permite a troca de propriedade do bem sema necessidade de intervencdo do Poder Judiciario.



Ja a Lei 10.931/04, que dispde sobre o patrimdnio de afetacdo nasincorporacfes
imobiliérias, introduziu a averbacdo da cessdo de crédito imobiliario e o instituto da
retificacdo administrativa, que ¢ o modelo a serutilizado pela usucapido extrajudicial. Na
retificacdo, hd a possibilidade dese corrigirem erros relacionados ao registro imobiliario,
prescindindo dedeciséo judicial.

O divorcio e inventéario extrajudiciais foram introduzidos pela Lei n°® 11.441/07,
permitindo aos maiores capazes, sem filhos menores, com bensou ndo, que se utilizassem
dessa via de forma facultativa e célere para regularizara situacdo de término da sociedade
conjugal ou inventariar e repartir osbens deixados pelo de cujus.

Também podem seguir esses procedimentos o inventario negativo, quevisa a dizer
que o falecido ndo deixou bens, e para o divorcio com ou sembens a partilhar, com o intuito
de extinguir os deveres do casamento e decidirsobre pensdo alimentar ao conjuge e filho
maior.

Em 2008, a Lei n° 11.790 desjudicializou o procedimento de registrode nascimento
apos o prazo legal. A providéncia pode ser tomada pelo genitorou pelo proprio interessado em
ter seu assento de nascimento, em seulugar de residéncia, com a assinatura de duas
testemunhas. Caso o Oficialdo registro ndo se convenca acerca da identidade do registrando,
pode exigirprova suficiente e realizar diligéncias complementares. Caso persista a davida,ele
deverd remeter o procedimento a via judicial.

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), trazido pela Lein® 11.977/09,
permitiu aos detentores do titulo de legitimacdo de posse registrada,apds cinco anos, a
conversdao em propriedade, pela modalidadede usucapido, sem a necessidade de processo
judicial. Para areas com maisde 250m2, o prazo da conversdao da posse em propriedade é
estabelecidona legislacdo especifica sobre usucapido. A doutrina batizou o instituto
deusucapido administrativo ou extrajudicial.

Ainda em 2009, a Lei n° 12.100 permitiu a corre¢do de erros facilmenteconstataveis
pelo Oficial, mediante provocacdo ou mesmo sem, independentementede qualquer
pagamento, ap6s manifestacdo conclusiva do MinistérioPublico, sem necessidade de
intervencdo judicial.

O Cadigo de Processo Civil de 2015 se manteve nessa linha e acrescentou novas
hipdteses de desjudicializacao.

O art. 1.071 autoriza a desjudicializagéo do procedimento de usucapido.

A postulacéo é dirigida diretamente ao Cartdrio do Registro delmovel, incorporando-

se 0 rito para a usucapido na lei de registros publicos(Lei n. 6.015/73, art. 216-A) No caso de



se judicializar a usucapido, ndo h&mais previsdo de rito especifico, devendo seguir o
procedimento comum.

Aliés, o codigo vigente, excluindo o procedimento especial para a acdode usucapiao,
apenas menciona o tema em trés momentos: além da insercdona lei notarial mencionada
acima, ao tratar da citacdo dos confinantes (quedeverd ser pessoal, salvo quando o bem
imével objeto do processo seja unidadeautdbnoma de prédio em condominio (art. 246 §3%) e ao
prever a publicacdo deeditais (art. 259, inciso 1).

N&o hd mais mencdo explicita a participacdo dos entes publicos, sendoquando
proprietarios dos imdveis confrontantes, logicamente, nem do MinistérioPublico. De todo
modo, é possivel entender pela atuacdo ministerial naship6teses do artigo 178: interesse social
(apenas se especialmente justificado,ndo pelo simples fato de ser um pleito ad usucapionem),
interesse de incapaz(se este for proprietario ou possuidor) e litigios coletivos pela posse de
terras(para os fins do presente estudo, acdes que buscam a usucapido coletivo).

Mesmo nos casos em que a legislacdo extravagante (Estatuto da Cidadee Lei
6.969/81) exige obrigatoria intervencdo ministerial, é bastante questionavelque esta se
mantenha como requisito necessario tdo somente pelaprevisao legal.

Com o artigo 1.071, além de outros dispositivos, o0 CPC/2015 consolida 0 movimento
de desjudicializagéo.

a) art. 571 — permite que a demarcacdo e a divisdo de terras possamser
realizadas por escritura pablica, desde que maiores, capazes e
concordestodos os interessados.

b) art. 703, § 2% — autoriza a homologagdo do penhor legal pelavia
extrajudicial.

Quanto a fun¢do conciliatdria, o notéario e o registrador ja exercem,por derivacéo, a
tarefa de pacificacdo social do conflito. As partes podem ira serventia com uma lide, e ele
podera aconselha-las sobre o meio mais adequadopara resolver aquele litigio, formalizando
juridicamente sua vontadeatravés de um documento dotado de fé publica.

Na realidade, também o novo Cddigo de Processo reconhece esse importantepapel de
tais atores extrajudiciais, ao trazer a ata notarial comomeio de prova tipico. Sabidamente, a
praxe forense habituou-se com o referidoinstrumento, no qual o tabelido lavra ata atestando a
ocorréncia de umfato, ou 0 modo como ocorreu. Pelo fato de ser um documento dotado defé
publica, reveste-se de maior valor probatdrio.

Ontologicamente, o codigo revogado previa autorizagdo para que o delegatario

declarasse fatos que ocorreram em sua presenca(artigo 364 do CPC/73).



No entanto, ainda que existisse regulamentacdoinfralegal acerca do instrumento
publico em questdo, a doutrina vinha semostrando bastante assente quanto a atipicidade do
referido meio probatorio.

Diante desse panorama, o legislador preferiu delinear, de maneirabreve, porém
suficiente, a ata notarial no novo codigo, em seu artigo 384.

O requerimento do interessado ao tabelido para que ateste a existénciado fato (ou seu
“modo de existir”, meng¢do inédita) sai do abstrato rolde provas atipicas e ingressa na
literalidade normativa.

Interessante notar que o paragrafo Unico do dispositivo, atento a realidademoderna,
permite que seja certificada, inclusive, a constatacdo de imagensou sons gravados em
arquivos eletrénicos (0 que seguramente robustecealegacGes das partes sobre eventuais
mensagens enviadas ou recebidas nasmidias sociais ou no celular, bem como videos e fotos),
evitando que umaeventual perda desses volateis arquivos impligue em uma
impossibilidadequase que absoluta de convencimento do magistrado.Estando presente na
Secdo Il do Capitulo XII do Codigo, destinadoas provas, a ata notarial apenas se segue as
disposicdes gerais e a producdoantecipada de provas, antecedendo os meios probatorios
tipicos da atividadejurisdicional (depoimento pessoal, confissao, testemunhal, entre outros)

Os exemplos sdo variados, sendo de relevo também o papel pacificadorexercido pelo
tabelido diante de conflitos colocados & sua observancia— outra manifestacdo da importante
dindmica desjudicializante, oriunda do acesso a justica.

Agora, diante da discussdo acerca do reconhecimentoextrajudicial da usucapido,
espera-se gue o tabelido decida a questdo,e, em ndo sendo possivel, que esclareca e concilie 0s
envolvidos. Oacesso a justica € realizado, primeiramente, pela educacdo em direitos, e
ocartorario goza de protagonismo nessa peca, estando (espera-se) face a face com a
populacéo.

A desjudicializacdo tem como principal meta o desafogamento do judiciario, a
manutencdo e reintegracdo de posse, contido no artigo 565, bem como nas ac¢fes de familia
constante do artigo 694 e seguintes, todos do Novo Cédigo de Processo Civil.

Desta forma, conclui-se que, entendendo a relevancia que tem o instituto da acdo de
Usucapido para o bom desenvolvimento do direito de propriedade o legislador, com intuito de
facilitar e regularizar a propriedade, tornando-a mais acessivel, trouxe a possibilidade da

transformacéo da posse em propriedade pela via administrativa.

3. O Programa Minha Casa Minha Vida e a concretizagéo ao direito de moradia



A construgdo da politica habitacional brasileira tem sido marcada, ao longo da
historia, por mudancas na concepc¢éo e no modelo de gestdo desta por parte do poder publico.

Nesse sentido, no que tange a questdo habitacional, verifica-se que, esta apenas
ganha destaque de forma mais incisiva, quando, questdes como a crise econdmica
internacional passou a assolar a na¢ao e influenciar diretamente nas questdes internas, somado
ao deficit habitacional, que sempre fora apontado como um antigo problema brasileiro.

Em 2009, no segundo mandato do governo do presidente Lula, obtivemos um amplo
destaque, no que diz respeito ao desenvolvimento da Politica Habitacional Brasileira, com a
instituicdo do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

Sendo a criacdo deste programa apresentado enquanto resposta a todos 0s anseios
arraigados na questdo habitacional do pais, cabendo destaque, o fato deste programa ser
implementado com a promessa da entrega de milhdes de moradias, além da geracdo de
emprego, renda e sustentacdo econdmica para um pais temeroso a crise.

Distante destas questfes fundamentais, o debate recente sobre a politica de
habitagdo no Brasil ressalta o protagonismo do principal programa de
provisdo habitacional, o Minha Casa, Minha Vida, na configuracdo das
cidades brasileiras, acentuando tendéncias passadas de segregagdo e
exclusdo das populagOes inseridas nas faixas de renda representativas da
base da pirdmide socioeconémica. Este debate revela, com razéo, as grandes
limitagBes de um programa habitacional enquanto instrumento majoritério de
politica urbana e no processo de construcdo de cidades mais equitativas e
sustentaveis, ressalta igualmente a grande dificuldade encontrada pelo pais
para superar as mazelas histéricas de nossa sociedade (OTERO;SILVA,
2014, p.53).

O Programa Minha Casa Minha Vida resultou num intenso processo de especulagédo
fundiaria e imobiliaria promovendo a majoracdo nos precos dos imoveis e da terra,
funcionando da seguinte forma:

» Unido aloca recursos por area do territorio nacional e solicita apresentacdo de
projetos.

* Estados e municipios realizam cadastramento da demanda e apos triagem indicam
familias para selecdo, utilizando as informagdes do cadastro unico.

 Construtoras apresentam projetos as superintendéncias regionais da CAIXA,
podendo fazé-los em parceria com estados, municipios, cooperativas, movimentos sociais ou

independentemente.



* Ap6s andlise simplificada, a CAIXA contrata a operacdo, acompanha a execucao da
obra pela construtora, libera recursos conforme cronograma e, concluido o empreendimento,

realiza a sua comercializacao.

Qualidade do Projeto da Habitacao Social - HIS

AGENTES ENVOLVIDOS — PRODUGAO DA HIS ( PMCMV - organograma simplificado):

Termo de adeséo .| AGENTE FINANCEIRO ‘
+ Propostas = (CAIXA)
GOVERNO ICrédito para
ESTADUAL OU | produgao
MUNICIPAL X
7x AGENTE IMOBIUARIO
: (EMPRESAS)
he LLEEILL sssssnesnuey Elaboracdo de Projetos
Projetos Producdo
(Aquisi¢d@o de terras)

Comercializagado

Sele¢ap no
1 (Faixas 2 e 3)
A4

cadastro

(Faixa [1) r P
— 2| BENEFICIARIO <

EMPREENDIMENTO
HABITACIONAL

Fontes:
*Lein?11.977, de 7 de julho de 2009, que dispde sobwre o Programa Minha Casa, Minha Vida;
* Normativo CAXA. Disponived em http J/ fSww w.cama. gov. br/ pod er-publica/ progra mas-uniso Mabitacao /minha-a se-mimha vida/Pagnas fdefault s px

Ressalta-se nesse sentido, que, variados sdo os trabalhos no campo das politicas
publicas, que tem analisado a questdo habitacional no pais desde sua implantacdo até os dias
atuais, com evidéncias de que o Estado ainda ndo se manifestou enquanto capaz de lidar
satisfatoriamente com os impasses postos pela questdo habitacional, haja vista a incapacidade
de atender de forma otimizada a populacdo de baixa renda, uma vez que esta politica foi
construida com cunho mais economicista, dispensando o seu aspecto social, 0 que, em muitas
regides brasileiras, tem resultado numa segregacdo social e territorial, com infraestruturas
inadequadas e auséncia politicas de salde, assisténcia social e educacdo nas regiGes onde sdo
criados os conjuntos habitacionais.

A criacdo do Programa Minha Casa Minha Vida, que tender as demandas da Politica
Nacional de Habitacdo, primando a universalizacdo do acesso & moradia digna, em especial,
para a populacdo de baixa renda, a partir do manejo de uma politica de subsidios, bem como o
reforco da capacidade institucional dos agentes publicos, privados e sociais, buscando a
ampliacdo da fonte de recursos.

A partir da pesquisa realizada, fez-se possivel inferir que analise do processo de

construcdo da Politica de habitacdo brasileira € essencial para compreensdo da dinamica que



rege o territério na atualidade. Haja vista a l6gica de producdo do espaco que se tem
materializado no territério nacional, bem como os impactos desta no cotidiano da populacéo.
O Estado como instrumento concretizador do principio da dignidade da pessoa
humana e do desenvolvimento social deve lutar para que o “Minha Casa, Minha Vida” seja
implantado de forma mais eficaz, possibilitando o0 acesso aos recursos de construgdo das
unidades habitacionais de forma mais célere, além de cobrar dos outros entes federativos 0s

sistemas de salde, lazer, transporte e educacao no entorno das moradias.

Considerac0es Finais

Por meio do presente estudo, foi possivel compreender o progresso que a usucapiao
extrajudicial representa & concretizacdo do direito & moradia e a funcdo social da
propriedade, simultaneamente, cumprindo a finalidade de desafogar o judiciario por meio da
desjudicializacdo dos conflitos, a0 mesmo tempo em que promove a regularizacdo da
propriedade. Representou um importante avanco na ampliagdo do acesso a justica,

estigmatizada pelos jurisdicionados como morosa e custosa.

O procedimento apresentado pelo legislador cuida de tutelar os interesses do
requerente da usucapido extrajudicial, dos potenciais titulares de direitos reais e outros
direitos, e ainda de terceiros interessados, equilibrando de forma exemplar o cumprimento da

funcdo social da propriedade, a propriedade individual, contraditério e devido processo legal.

Foi executada uma breve analise do programa habitacional “Minha Casa, Minha
Vida” criado em 2009, pelo Governo Federal, a fim de combater as precérias condi¢cdes de
moradia existentes no Brasil, sendo uma politica pablica que visa a intervencdo do Estado
como meio para alcancar o direito social a moradia.

Constatou-se tratar-se de um programa extremamente importante, sendo um marco
das mudangas sociais que estdo acontecendo no pais, porém, carente ainda, de
aperfeicoamento. E exemplo da usucapio extrajudicial.

Entre os assuntos mais controvertidos trazidos, destacou-se: i) a ata notarial se
mantém como forma para atestar o tempo da posse e utilidade do bem, atraves da colheita de
declaracdo de testemunhas; ii) da planta e memorial descritivo assinado por profissional
devidamente habilitado, pelo titular de algum direito registrado ou averbado na matricula do

imovel usucapiendo, e ainda pelos confinantes titulares de dominio ou de direitos reais, a


https://jus.com.br/tudo/entes-federativos

doutrina entende pela flexibilizacdo deste requisito, para também aceitar a assinatura
daqueles que detém apenas a posse dos imdveis confinantes; iii) necessidade das certiddes
dos distribuidores da comarca de situacdo do imovel para atestar a existéncia de acdes que
discutam posse ou propriedade; iv) os efeitos da prenotacdo permanecem validos até o
julgamento de eventual pedido de davida; v) necessidade de consentimento expresso dos
notificados na forma do art. 216-A, § 2° da LRP; vi) os prazos serdo contados em dias

corridos, uma vez que a LRP € expressa quando os mesmos sao em dias Uteis.

A possibilidade de suscitacdo de divida e ajuizamento de acdo de usucapido em
caso de rejeicdo do pedido demonstra o comprometimento do legislador em criar um instituto
vivo e funcional no nosso ordenamento juridico, exaltando e fomentando o acesso a justica

para todos os cidad&os.

Por derradeiro, conclui-se que a tematica apreciada no artigo é de suma importancia
para a formacao académica, apontando a aplicacédo pratica dos conhecimentos obtidos, a partir
das referéncias bibliogréficas, com base na desjudicializacdo dos conflitos referentes ao
direito de propriedade, por meio da usucapido extrajudicial, necessario a execu¢do de um
futuro projeto que busque refletir, discutir e averiguar o papel do Estado na propagacao de

politicas pablicas habitacionais.
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