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RESUMO

O presente artigo objetiva defender a implantacdo da lavratura de
Escritura Publica de Usucapidao no Direito Brasileiro e sua registrabilidade no
Registro de Imdveis, tendo em vista as modalidades de usucapides existentes.
Assim, o trabalho inicia apresentando um panorama histérico, no qual é abordada
a evolucdo e as espécies de Usucapiao no Sistema Juridico Nacional.
Posteriormente, parte para a andlise das nuances deste importante mecanismo
juridico no Sistema Juridico Portugués, para logo em seguida, discutir a forma
mais adequada da implantacdo da Usucapiao Extrajudicial em nosso Pais. Para
isso, foram revisadas jurisprudéncias e parte da doutrina, concluindo-se que a
posicao inovadora acerca da possibilidade da lavratura da Escritura Publica de
Usucapido Administrativa, coaduna-se com o movimento atual da
desjudicializacdo dos procedimentos em que nao haja litigio, dando a opcéao ao
Requerente da propositura do procedimento perante o Tabelionato ou diante do
Poder Judiciario.

Palavras-chaves: <Usucapiao Extrajudicial>; < Usucapiao
Administrativa>;<Desjudicializagdo>.

RESUMEM

El presente articulo tiene como objetivo la implantacion del Registro de la
Escritura Publica de prescripcién adquisitiva en El Derecho Brasilero y su registro
en el Registro de Inmuebles, teniendo en vista las modalidades de prescripcién
adquisitiva existentes. Asi, el trabajo se inicia presentando un panoramo histérico,
en el cual es abordada la evolucién y las especies de prescripcién adquisitiva en el
Sistema Juridico Nacional. Posteriormente, parte para el andlisis da las diferentes
formas de este importante mecanismo juridico en el Sistema Juridico Portugués,
para luego enseguida, discutir la forma mas adecuada de la implantacién del
Prescripcién Adquisitiva Extrajudicial en nuestro Pais. Para eso, fueron revisadas
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jurisprudencias y parte de la doctrina, concluyéndose que la posicion innovadora
acerca de las posibilidades del registro de la Escritura de Prescripcion Adquisitiva
Administrativo, se asemeja con el movimiento actual de la desjudicializacion de
los procedimientos em que no hay litigio, dando la opcién al Requeriente del
propésito del procedimiento delante del Tabelionato o delante del Poder Judiciario.

Palavras-chaves: <Prescripcion Adquisitiva>; <Usucapiao
Administrativa>;<Desjudicializaciéon>.
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1 - A evolucao do procedimento da usucapiao no Brasil

1.1 - Aspectos historicos

A aquisicao da propriedade pelo transcurso do tempo é admitida
desde o direito romano. Era um direito do cidaddao romano e “servia para
adquirir a propriedade quiritaria transferida sem o ritual de mancipacgdo e
para aperfeicoar a alienacao da coisa feita pelo alienante” 2 sem direito
sobre a coisa.

Na Lei das XII Tabuas ja constava a previsao de dois anos para
usucapiao dos imoveis e de um ano para os moveis. O exiguo prazo
justificava-se pela extensao da propria cidade.

2 CHAMOUNT, Ebert. Instituicées de Direito Romano. 4* ed. Sao Paulo: Forense, 1962,
p.253.



A tradicao do instituto juridico da usucapido, no Brasil, provém do
Direito Portugués desde quando vigorantes na Colonia as Ordenacoes do
Reino, legislacao que vigeu apos a independéncia e durante todo o Império
so6 sendo totalmente afastada quando do advento do Coédigo Civil de 1916,
ja no periodo republicano.

A respeito da usucapiao entre nos ja registrava Lourenco Trigo de
Loureiro, em obra de doutrina civilista do periodo imperial3 que ela supode
uma posse juridica que nao basta por si, sendo ainda de mister que essa
posse tenha comecado de modo justo, com boa-fé da parte do possuidor e,
ainda, que a coisa possa ser adquirida por esse modo, sendo que no
Direito Romano s6 se exigia a boa-fé no come¢o da posse, mas, entre nos, €
requerida em todo o curso do tempo da usucapidao de acordo com o que
entao dispunham as Ordenacoes (Livro 4, titulo 3, § 1, in fine, e titulo 79).

Assim, inicialmente era exigida a presenca de um justo titulo e da
boa-fé, nao se admitindo a aquisicao da propriedade pelo simples
transcurso do tempo.

No entanto, este quadro mudou. O procedimento judicial, regulado
pelos artigos 941 a 945 do CPC, hoje é bastante moroso, tendo em vista a
necessidade da citacao dos confinantes, bem como da intimacdo dos
representantes da Fazenda Publica da Unido, do Estado (ou do Distrito
Federal, ou do Territorio) e do Municipio. Além da obrigatoriedade de o
autor promover a citacdo dos confrontantes certos e conhecidos e, por
edital, dos réus em lugar incerto e dos eventuais interessados. De tal sorte
€ possivel auferir que, além de demorada, a acao de usucapiao também é
muito dispendiosa.

Soma-se a isso que o requerente deve juntar a peticdo inicial a
planta ou o croqui do imovel. Sobre este ponto € interessante salientar que
a jurisprudéncia vem relevando a auséncia da planta, desde que o
processo tenha elementos identificadores suficientes do imével.

Tese da qual nado compartilhamos, em razao do principio da
especialidade objetiva, torna obrigatoria a descricao e a individualizacao do
bem imoével. Ocorre que, como a perfeita identificacao do bem se encontra
na planta (localizacdo do terreno: rua/avenida, a distancia da esquina
mais proxima, o quarteirao, etc.) e tais dados sao indispensaveis para a
abertura da matricula e do indicador real, entendemos como prejudicial a
auséncia da apresentacao da planta.

3 LOUREIRO, Lourenco T. Institui¢ées de Direito Civil Brasileiro. Ed. Fac-similar da edicao
de 1871, v. 1. Brasilia: Senado, 2004, p. 232.



Dessa forma, o presente artigo visa a dar uma idéia acerca da
possibilidade de realizacao de usucapidao através de procedimento
administrativo desde que, ndao havendo fato que torne a coisa litigiosa,
possa o caso concreto ser submetido ao prudencial juizo do Notario e ao
Registrador Imobiliario, em razdo de suas atribuicoes instituidas pelo art.
3° da Lei 8935/94 tomando-se, como paradigma desse procedimento, a Lei
10.931/04 (Retificacao Administrativa) e da Lei 11.481/07 (Regularizacao
Fundiaria para zonas especiais de interesse social).

1.2 - Modalidades de usucapiao no Brasil

A usucapidao pode ser compreendida como instituto pelo qual a
pessoa adquire o dominio da coisa pela sua posse continuada durante
certo lapso de tempo. O Judiciario declara o direito que a parte detém,
transformando uma situacao fatica em juridica, sempre que for provocado
e desde que preenchidos os requisitos legais.

No Brasil existem cinco espécies de usucapiao, sendo elas: a)
Usucapiao Extraordinaria; b) Usucapiao Ordinaria; c¢) Usucapiao Especial
Rural ou Pro Labore; d) Usucapiao Especial Urbana; e) Usucapiao Coletiva.

Passamos, entdo, a nos ocuparmos dessas espécies a fim de
evidenciarmos que os Notarios e os Registradores brasileiros estao aptos a
realizar este trabalho.

1.2.1 - Usucapiao Extraordinaria (possui dois prazos distintos)

A Usucapidao Extraordinaria €& aquisicdo da propriedade pelo
prolongado exercicio da posse. Isto €, independe de justo titulo e da boa-fé,
nao necessitando que o requerente faca prova. O Unico requisito que o
autor da acao deve comprovar € a posse; a posse qualificada: com animo
de dono, mansa, pacifica, ininterrupta e continua, nos termos do artigo
1.238 do Codigo Civil.

Esse dispositivo legal também traz dois prazos distintos de
usucapiao. Nao em razao da proximidade espacial do proprietario e do
possuidor, mas em razao da finalidade da posse.

Dessa forma, em regra, o prazo da usucapido extraordinaria € de
quinze anos. Contudo, esse prazo € reduzido para dez anos, se a posse
concretizar o direito a moradia, ou se no imével o possuidor realizou obras
ou servicos de carater produtivo (posse-trabalho), consoante o paragrafo
unico do artigo 1.238 do Codigo Civil.



1.2.2 - Usucapiao Ordinaria (possui dois prazos distintos)

A usucapido ordinaria diferencia-se da usucapidao extraordinaria
em razao da obrigatoriedade da comprovacao do justo titulo e,
consequentemente, da boa-fé. Além do mais, os prazos sao menores: dez
anos (CC, artigo 1.242), reduzindo-se para cinco anos, se a aquisicao foi
onerosa e se o imovel foi utilizado para moradia ou ocorreu investimento
de carater social-econémico (CC, paragrafo primeiro do artigo 1.242).

Dessa forma, sem querer aqui dedilhar-se sobre o que seja justo
titulo, € bom recordar tao-somente que o justo titulo € ato translativo ou
constitutivo da propriedade ou da posse, o qual, por conter um vicio ou
irregularidade, nao pode ser registrado.

1.2.3 - Usucapiao Rural Especial ou Pro Labore

A usucapido rural especial ou pro labore foi criada pela
Constituicao Federal de 1934, sendo mantida pelas Constituicoes Federais
de 1937 e de 1946. A espécie foi — finalmente — disciplinada pelo Estatuto
da Terra, Lei 4.504 /64, no artigo 98, que permanece até hoje, embora a
Lei 6.969/81 tenha regulamentado a usucapiao especial de imoveis rurais.

A Constituicao Federal de 1988 em seu artigo 191 e o Codigo Civil
de 2002 no artigo 1.239 regularam a possibilidade de usucapir area rural
nao superior a cinquUenta hectares. Observe-se que a usucapiao
extraordinaria nao possui limite de area; ja na usucapiao rural especial ou
pro labore, o usucapiente deve atender as condicoes de prazo (cinco anos),
dimensoes do imovel (até cinquenta hectares), subjetiva (ndo ser
proprietario de outro imovel, rural ou urbano) e, ainda, que a area seja
produtiva pelo trabalho do interessado e/ou de sua familia, servindo de
moradia.

Como se vé, foi um avanco para quem vivia da terra. Porém, o
Estatuto da Terra nao afastou a possibilidade de usucapir bens publicos, o
que so foi abolido pela Lei 6.969/81, sendo essa orientacao reafirmada
pelo art. 191 da Constituicao Federal de 1988, de forma que os bens
publicos nao sao passiveis de serem usucapidos.

1.2.4 - Usucapiao Especial Urbana



A Usucapiao Especial de imoével urbano é regulada pelo artigo 183
da Constituicao Federal de 1988, artigo 1.240, paragrafos primeiro e
segundo do Codigo Civil e art. 9.° da Lei 10.257/01 - Estatuto da Cidade.
Esse instrumento trata da possibilidade de aquisicao da propriedade, sem
justo titulo ou boa-fé, de area urbana ou construcao de até 250m?, desde
que o possuidor tenha como seu, sem oposicao e ininterruptamente,
terreno ou edificacao pelo prazo de cinco anos e utilize o bem para sua
propria moradia ou de sua familia, desde que nao seja proprietario de
outro imovel urbano ou rural.

Aqui, a dispensa do justo titulo e da boa-fé ocorre para privilegiar o
direito a moradia. Veja que a aplicacao desse dispositivo exige uma
coeréncia e proporcionalidade por parte do intérprete. Com a existéncia da
discussdao em torno de qual o objeto que deve ter até 250m? - alguns
estudiosos estdo a defender que se restringe apenas ao terreno e outros
que se refere apenas a construcao - muito se tem debatido se tal
dispositivo pode servir para usucapir uma mansao, um edificio... Neste
ponto, entendemos que se a edificacao ultrapassar 250m? nao € possivel a
aplicacao da usucapiao especial, mesmo que o terreno tenha area inferior
a descrita no dispositivo legal.

1.2.5 - Usucapiao Coletiva de Imével Urbano

A Usucapiao Coletiva, aplicavel a imoveis urbanos, foi criada como
remédio para a regularizacao das favelas e constitui instrumento cabivel
quando a area urbana com mais de 250m? for ocupada pelo prazo de cinco
anos, por populacao de baixa renda, onde nao seja possivel identificar os
terrenos ocupados pelos respectivos possuidores, com a finalidade de
habitacao ou trabalho, desde que esses possuidores nao sejam
proprietarios de outro imoével urbano ou rural, consoante o artigo 10 do
Estatuto da Cidade.

A peculiaridade dessa modalidade de usucapidao nao esta s6 em
funcao de que os sujeitos ativos sao pluarimos, mas também, em funcao de
que obrigam os contemplados por esse instrumento a constituirem um
condominio especial, indivisivel. Assim, uma vez matriculada a area
usucapta em nome dos possuidores, para individualizacdo das areas com
matriculas autdénomas, usar-se-a a regulamentacdo do Condominio
Edilicio (Lei 4.591/64 e artigos 1.331 e seguintes do Codigo Civil).

2 - A evolucao da regularizacao imobiliaria extrajudicial



No Brasil pode-se verificar uma tendéncia a desjudicilizacao na
composicao de interesses, quando estes sao submetidos a jurisdicao
voluntaria. Pode-se constatar uma demonstracdao clara dessa assertiva
através das disposicoes da Lei 10.931/04 que versa sobre a retificacao
administrativa (a referida lei alterou os arts. 212 e 213 da Lei 6.015/73).
Nesse mesmo diapasao, a Lei 11.441/07 tratou de disciplinar a realizacao
do inventario, da partilha, da separacao e do divorcio consensuais, por via
administrativa/extrajudicial e, mais recentemente, a Lei 11.481/07 que
disciplinou a regularizacdao fundiaria para zonas especiais de interesse
social.

Assim - excluindo-se a lei de inventario, partilha, separacao e
divéorcio consensuais, por via administrativa — o primeiro e o ultimo
diplomas legais citados podem ser considerados como os responsaveis pela
abertura do caminho da regularizacao fundiaria extrajudicial no Brasil,
levando em conta que, fora o conteuido abrangido por tais Leis, todas as
demais hipoteses de regularizacao da propriedade imovel deverao ser
procedidas via acao judicial.

Nesta esteira, repensando sobre a necessidade da atuacao do Poder
Judiciario nos processos de jurisdicao voluntaria e naqueles em que nao
ha litigios € que defendemos o acolhimento da usucapido na esfera
administrativa, com a atuacao de Notarios e Registradores na
operacionalizacao do Ordenamento Juridico. Para fornecer maior suporte
fatico a tese aqui sustentada comecaremos destacando o procedimento na
usucapiao por escritura publica de justificacao da posse, ja implantado em
Portugal. Em seguida, debateremos sobre a legalidade e a adequacao de tal
procedimento em vista da legislacao brasileira.

2.1 - O exemplo de Portugal

Portugal passa por um fendmeno de “desjudicializacao”. O Cédigo
de Registro Predial daquele pais trouxe modernidade e simplificacao de
alguns procedimentos, assegurando um acesso mais facil ao Registro
Predial (Registro de Imoveis). Embora em Portugal o registro de um bem no
album imobiliario nao seja obrigatorio — diferentemente do Brasil, onde o
Sistema Registral é misto — quase todos os direitos de propriedade
adquiridos por usucapido sdo procedidos por ESCRITURA PUBLICA DE
JUSTIFICACAO NOTARIAL. A via judicial é procurada apenas em
rarissimas situacoes, justamente em razao da existéncia de conflitos.

Assim, em Portugal, o primeiro passo a aquisicao do direito de
propriedade por usucapiao ocorre com a justificacdo, na qual a parte
interessada declara e prova perante o Notario a sua posse sobre o imovel.
Esse ato é chamado de Justificacao da Posse. Essa Justificacao da Posse €
a fase inicial na qual o Tabeliao ira verificar se os pressupostos legais para



a lavratura da justificacao foram atendidos, podendo ser conceituada como
a verificacao da plausibilidade do direito alegado.

No Brasil, até o advento da Lei 8.951/94 que reformou o Codigo de
Processo Civil, existia a necessidade da justificacdo da posse na acao de
usucapiao. A justificacao era destinada a constituicao da prova da posse,
previamente, nao vinculando o Juiz e, possibilitando, o autor, caso fosse
inadmitida a posse, repetir o pedido em novo processo, sem ofensa a coisa
julgada.

Assim, o Notario portugués, a semelhanca do que fazia o Juiz
inicialmente através do procedimento de justificacao de posse no Brasil,
examina rigorosamente os documentos trazidos a justificacao. Se de algum
modo o alegado pelo justificante e confirmado pelas testemunhas, condiz
com a realidade documental é lavrado o documento, relatando a existéncia
de contratos, recibos de pagamentos, insuficientes para transferir a
propriedade, mas uteis como meio probatoério. 4

Portanto, o requerente no momento da propositura da justificacao
deve apresentar: testemunhas, no maximo cinco; documentos como
certiddo do teor da inscricao; documentos das transmissdes anteriores e
subsequentes ao fato justificado e, dirigindo-se ao conservador
(Registrador), pedir o reconhecimento do direito pleiteado, descrevendo o
imovel a ser justificado, indicando a causa do pleito que podera ser: a)
restabelecimento do trato sucessivo; b) suprimento de documentos
faltantes para comprovar a propriedade ou falta do registro do imovel.

Com a apresentacao do requerimento na Serventia Imobiliaria,
instruido com os documentos comprobatorios e o pagamento dos
respectivos emolumentos, considera-se instaurado o processo, junto ao
Registro Imobiliario da situacao do bem. Abre-se matricula provisoria com
a descricao do imovel. Todas as averbacdes e registros terdo carater
provisorio até o final do procedimento. Isto €, ha o registro inicial, mas néao
ha o da aquisicao pelo requerente, nem mesmo da mera posse.

A falta dos documentos probatorios e apresentacao de pedido
manifestamente improcedente conferem ao registrador o dever de indeferir
liminarmente o pedido por despacho fundamentado e notificacdo do
justificante. O justificante podera recorrer da decisdo de indeferimento e
fazer as adaptacoes necessarias. Podera entdo, o registrador, reconsiderar
ou nao sua decisao, do que sera notificado o requerente.

* Codigo do Registro Predial Portugués, Lei n.° 6/2006, de 27.02.2006, titulo VI, que
dispoe sobre suprimento, retificacéo e a reconstituicao do registro de um bem imével.



Havendo litigio/oposicao, com relacao ao imodvel objeto do
procedimento, ou caso o registrador nao reconsidere seu despacho inicial,
este encerrara o procedimento e o remetera ao Judiciario, que julgara o
recurso. Essa fase do procedimento se assemelha com a nossa suscitacao
de duvida. Nao tendo certeza sobre proceder ou nao o ato ou inconformada
a parte com a decisao, envia-se ao Judiciario que dara a chancela ou nao.
Observe-se que nao é LITIGIO entre as partes, mas sim, duvida, um
questionamento pessoal do registrador.

Neste procedimento serao citados: O Ministério Publico; os incertos
e nao sabidos; o titular que figura como proprietario no Registro de
Imoveis, se houver; seus herdeiros e/ou sucessores. A citacao é feita por
edital fixado por 30 dias no Registro de Imoveis competente. As partes
poderao manifestar-se em 10 dias. Existindo oposicdo, o registrador
declara o procedimento findo com os interessados remetidos ao Judiciario.

Nao havendo oposicdo, procede-se a inquiricao das testemunhas
apresentadas pela parte justificante, sendo, os depoimentos, reduzidos a
termo.

A decisao final & proferida em 10 dias depois de concluida a
instrucdo. O Ministério Publico e os interessados sdo notificados da
decisao em 05 dias. Tornando-se definitiva, o registrador procede aos
registros finais.

Nota-se, pelo exposto, que o Notario se faz presente a LAVRATURA
DA ESCRITURA PUBLICA DE JUSTIFICACAO NOTARIAL. Contudo, o
procedimento como um todo é gerido na SERVENTIA IMOBILIARIA, sob o
comando do REGISTRADOR (como ocorre no Brasil em virtude das Leis
11.441/07 e 11.481/07), sendo o titulo acolhido no album imobiliario nas
seguintes hipoteses: a) para resolver a questdao do adquirente que néo
possui prova do seu direito (titulo) e b) para garantir o direito daquele que
detém a inscricao prévia no Registro Imobiliario se o titular do dominio nao
€ encontrado.

Assim, no primeiro caso, o escopo € fazer prevalecer o Principio da
Continuidade, restabelecendo o trato sucessivo (art. 116 e seguintes). Ao
Requerente sera oportunizada a lavratura de Escritura Pubica de
Justificacao Notarial, para a obtencao da primeira inscricao no Registro de
Iméveis. A partir de entdo, com a prova da posse, dar-se-a inicio ao
procedimento da usucapido. De tal sorte € importante ressaltar, desde
logo, que a usucapiao € aquisicao origindria da propriedade, implicando o
estabelecimento de um novo trato sucessivo, sempre que ausente litigio.

Podera ainda inscrever-se no Registro de Imoéveis, o pretenso
adquirente do dominio que detém apenas a posse, quando o titular do



dominio ndo é encontrado. A solucao € a lavratura de Escritura Publica de
Justificacao Notarial ou decisao em ambito de Processo de Justificacao.

3. Proposta para o procedimento extrajudicial no Brasil

No Brasil, ressalvadas as peculiaridades juridicas e sociais, poderia
ser implantado sistema semelhante ao portugués.

Assim, trabalhando com esta hipodtese, ventilam-se duas
possibilidades. A primeira consiste na instauracdo do processo de
usucapiao ocorrer perante o Notario (justificacdo da posse) e perante o
Registrador Imobiliario (as intimacoes e acolhimento das assinaturas). A
segunda ocorreria totalmente perante o Tabelido, restringindo-se a
participacao do Oficio Imobiliario ao registro do titulo aquisitivo. Em
ambos os casos, a assisténcia do advogado seria obrigatoria, desde as
primeiras declaracoes perante o Notario.

No primeiro caso, como ja salientado, o processo de justificacao de
posse ocorreria perante o Notario. Logo, apos providenciar planta da area
objeto da usucapiao - com a identificacao das confrontacoes, quadra, lote,
quarteirao, acompanhada do memorial descritivo e ART assinada por
engenheiro e/ou arquiteto responsavel pela medicao e pelo memorial;
certidao atualizada, expedida pelo RI da localidade do imovel, para fins de
usucapiao (positiva ou negativa) - toda a documentacao seria reunida e a
parte interessada em usucapir, apresentar-se-ia perante o Notario para a
lavratura da Escritura Publica de Justificacao da Posse.

Na peca notarial far-se-a constar os dados do imoével, os
confinantes, o nome do proprietario que figura no RI, se for o caso, bem
como o testemunho de duas pessoas maiores e capazes que confirmem o
alegado pelo usucapiente. Lavrada a escritura havera sua remessa com 0s
documentos ao Registro Imobiliario.

O registrador fara a notificacao dos confinantes, dos eventuais
interessados, da Unido, do Estado (do Distrito Federal) e do Municipio, dos
titulares do dominio constantes no album imobiliario, se houver, via
postal, por carta com aviso de recebimento (para os certos e sabidos) e por
edital (para os incertos e nao sabidos). Feitas as notificacoes pelo
registrador, dar-se-a prazo de 15 dias para eventuais manifestacoes,
contestacdoes e impugnacoes a respeito do pedido de usucapido
apresentado. Vencido o prazo sem manifestacao dos interessados, o Oficial
certificara o ocorrido e procedera ao Registro.

Caso inexista transcricao/matricula o Registrador abrira matricula
em nome do adquirente a titulo de usucapidao. Havendo matricula, apenas
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procedera ao registro nela se a descricdo do imovel for idéntica a matricula
ja existente. Na hipotese de manifestacdo/impugnacao dos confinantes ou
dos titulares do dominio, que nao possa ser sanada na Serventia
Imobiliaria - se houver questoes controvertidas onde necessite de decisao e
nao apenas declaracdo do direito existente - o Registrador finalizara o
procedimento deixando de proceder ao Registro e o encaminhara para o
Judiciario para solucao do impasse.

Julgada improcedente a impugnacao, por parte do Judiciario, o
procedimento volta ao Registro de Imoveis para a abertura de matricula ou
registro na matricula ja existente. °

Ja no segundo caso ventilado - hipotese na qual todo o
procedimento seria desenvolvido sob a responsabilidade do Tabelido — o
processo de justificacao de posse ocorreria perante o Notario com a
autuacao do pedido de usucapiao no Tabelionato de Notas e, tomadas por
termo as primeiras declaracoes, o Tabelido, no prazo de 30 (trinta) dias,
diligencia no sentido de identificar as matriculas ou transcricoes
correspondentes a area a ser usucapta examinando os documentos
apresentados e comunicando ao requerente, de uma unica vez, a
existéncia de eventuais exigéncias a serem satisfeitas visando a
regularidade do pedido.

O Tabeliao de Notas, ou preposto de seu servico, podera realizar
vistorias junto ao imovel usucapiendo, a fim de esclarecer duvidas
relativamente ao pedido formulado e sua legalidade, certificando sua
realizacao nos autos do procedimento.

Havendo duvidas a respeito do registro ou da transcricao
imobiliaria, o Tabelido de Notas oficiara ao competente Registro de Imoveis
solicitando esclarecimentos, o que sera certificado nos autos do
procedimento, juntadas as certidoes expedidas e as copias dos
documentos enviados e recebidos.

A lavratura da escritura declaratéoria da usucapido sera
necessariamente precedida de justificacdo de posse, realizada perante o
Tabelidao de Notas, mediante ato notarial que devera contar com a presenca
dos confrontantes e de, no minimo, duas testemunhas que atestem
inequivocamente a posse do requerente, devendo constar no texto do ato
os requisitos referidos no caput do art. 414 e no art. 415 e paragrafo tinico

’ Estrutura de procedimento concebida pela Advogada Matilde Garcia da Silva, como parte
integrante de seu Trabalho de Conclusdo do Curso de Especializacdo em Direito
Imobiliario no Centro Universitario Uniritter, sob a orientacao de Joao Pedro Lamana
Paiva. Canoas -RS, 2008.
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do Codigo de Processo Civil, no tocante a formalizacdo da ouvida de
testemunhas.

Caso haja duvida quanto a localizacdao do imovel, suas medidas e
area real, fazendo-se necessaria pericia destinada a esclarecé-la, nosso
entendimento € de que a melhor solucao para tal situacao seria a
suspensdo da tramitacao do procedimento, por ato do Tabelido, declarando
tratar-se de questdao complexa a ser dirimida em juizo ou, reconhecida a
presenca de questdao de menor complexidade, apontando, o Tabelido, a
prova necessaria e suficiente a ser produzida nos autos do procedimento
para o deslinde da questao.

Para a lavratura do ato notarial relativo a justificacao da posse, o
Tabelido de Notas: a) devera observar, em relacdao aos confrontantes, o
disposto no § 10 do art. 213 da Lei 6.015/73; b) podera realizar as
notificacoes que se fizerem necessarias, usando dos servicos do Oficio de
Registro de Titulos e Documentos, cujas despesas correrao por conta dos
requerentes; c) podera exigir dos requerentes a apresentacao de
documentos que corroborem suas alegacoes; d) devera exigir a presenca do
advogado assistente dos requerentes, o qual necessariamente subscrevera
o documento.

O Tabelido de Notas oficiara acerca do pedido apresentado,
previamente a lavratura da escritura declaratoria da usucapiao, aos
representantes: das Fazendas Publicas da Unido, do Estado, Distrito
Federal ou Territério e do Municipio, assim como ao representante do
Ministério Publico para que manifestem interesse no prazo: improrrogavel
de até 45 (quarenta e cinco) dias, contado do recebimento da notificacao,
importando, seu siléncio, a inexisténcia de oposicao ao reconhecimento da
usucapiao. Essa notificacdo aos representantes podera ser feita por VIA
POSTAL, mediante carta registrada, com aviso de recebimento.

Verifica-se aqui que ha uma presuncdo de anuéncia. Pondera-se,
entretanto, que os entes publicos, nas acoes de usucapido, nao necessitam
informar que estdao de acordo com o pedido, mas que nada tém a opor a
ele. Poderdao também, quando nada tiverem a opor, simplesmente
silenciarem a notificacao que lhes foi dirigida.

Inexistindo matricula ou transcricao anterior no Registro de
Imoveis e estando a documentacao em ordem, ou atendidas as exigéncias
feitas pelo Tabelidao apos o exame preliminar dos documentos apresentados
e nao havendo manifestacao de oposicao por parte dos representantes das
Fazendas Publicas e do Ministério Publico, o Tabeliado de Notas devera
lavrar a escritura declaratéria, em nome dos requerentes da usucapiao,
com base nos documentos que especificam a demarcacao.
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Havendo registro anterior, o Tabelido de Notas devera notificar
pessoalmente o titular de dominio, no imével, no endereco que constar do
registro imobiliario, bem como, no endereco indicado pelo requerente,
podendo valer-se, para tanto, dos Servicos do Registro de Titulos e
Documentos.

Nao sendo encontrados o titular de dominio ou os confrontantes,
tal fato sera certificado pelo Tabeliao de Notas, que devera providenciar,
mediante custeio por parte dos requerentes, a notificacdo destes e de
eventuais terceiros interessados, através de edital.

O edital contera resumo do pedido de usucapido, com a descricao
que permita a identificacdo da area usucapienda, devendo ter uma coépia
afixada no Tabelionato e ser publicado, em jornal de regular circulacao
local, por duas vezes, dentro do prazo de 30 dias e com intervalo minimo
de 07 dias entre a primeira e a segunda publicacao.

No prazo de até 15 dias, contados da ultima publicacdo, podera ser
apresentada impugnacao ao pedido de usucapiao perante o Tabelionato de
Notas, presumindo-se a anuéncia dos notificados que deixarem de
apresentar impugnacao no referido prazo.

A publicacao dos editais de que trata este artigo, no caso de pedido
de usucapiao promovido por pessoa de baixa renda, sera providenciada
pela respectiva Administracao Municipal, com carater de plena gratuidade,
através de seu orgao oficial.

A Administracao Municipal encaminhara ao Tabelionato de Notas
os exemplares dos jornais que tenham publicado os editais. Decorrido o
prazo previsto, sem que ocorra impugnacao, o Tabelido de Notas devera
lavrar a escritura publica declaratéoria em nome dos requerentes da
usucapido, NECESSITANTO DA OUTORGA UXORIA, SE CASADOS
FOREM (art. 10 do CPC).

Existindo impugnacao ao pedido de usucapiao, o Tabelido de Notas
dara ciéncia de seus termos ao usucapiente e promovera a audiéncia de
conciliacdo entre os interessados que deverao comparecer assistidos por
seus advogados.

Havendo acordo entre impugnante e usucapiente, o Tabelidao de
Notas lavrara a escritura publica declaratoria em nome dos requerentes da
usucapiao. Nao havendo acordo entre impugnante e usucapiente, a
questao deve ser encaminhada a apreciacao do juizo competente.

Julgada improcedente a impugnacado, os autos devem ser
restituidos ao Tabeliao de Notas para a lavratura da escritura publica
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declaratoria em nome dos requerentes da usucapidao. No entanto, sendo
julgada procedente a impugnacao, os autos devem ser restituidos ao
Tabeliao de Notas, para que seja dada ciéncia aos requerentes.

Dada ciéncia aos requerentes, serdo desentranhados e restituidos
os documentos por eles solicitados, certificando-se essa providéncia no
auto do procedimento extrajudicial, o qual permanecera arquivado no
Tabelionato de Notas. Tratando-se de declaracao de usucapiao de imovel
rural, o Tabelidao de Notas oficiara ao INCRA do teor da escritura lavrada,
para fins de cadastramento do imoével.

E bom lembrar que os Registros de Imoéveis ja sdo obrigados a
comunicar ao INCRA todas as alteracoes envolvendo iméveis rurais, motivo
pelo qual pode restar desnecessaria essa comunicacao prévia ao INCRA
pelo Tabelionato de Notas.

Além disso, o Tabelido devera estar atento ao exame da capacidade
dos agentes. A exemplo do que estabelece a Lei 11.441/07, as acodes
envolvendo interesses de menores e incapazes ou litigio nao poderao
usufruir do procedimento extrajudicial de usucapido. Somente as partes
concordes e plenamente eficazes poderao optar por este procedimento.

Outro requisito indispensavel a lavratura do ato € a presenca
obrigatoria, pela complexidade dos documentos a serem reunidos, do
Advogado em todo o procedimento (da mesma forma como ocorre em
relacdao aos atos autorizados pela Lei 11.441/07, a qual, alterando o art.
982 do CPC, possibilitou a realizacao de inventario, partilha, separacao
consensual e divorcio consensual, pela via administrativa) até porque o
procedimento da usucapidao extrajudicial, embora iniciando na esfera
administrativa, podera encerrar-se no Judiciario, caso haja litigio.

Por derradeiro, nenhuma parte envolvida, direta ou indiretamente,
podera ficar a margem do procedimento, sem ser notificada, sendo
indispensavel a notificacao dos confrontantes e do titular, seja real ou
ficta.

3.1 - Do registro da escritura

O Oficial do Registro de Imoveis com atribuicoes sobre o local de
situacdao do imovel usucapto, de posse da respectiva escritura publica,
devera abrir matricula do imovel e registrar a respectiva demarcacao,
procedendo as averbacdes necessarias nas matriculas ou transcricoes
anteriores, quando for o caso.
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Havendo registro de direito real sobre a area demarcada ou parte
dela, o oficial devera proceder ao cancelamento de seu registro em
decorréncia da abertura da nova matricula em nome dos usucapientes;

Para efeito de aplicacdo do exposto, devera ser observado o que
dispde a legislacao especifica sobre as areas indispensaveis a seguranca
nacional, insuscetiveis de usucapiao.

3.2 - Vantagem do procedimento extrajudicial

A adocao do procedimento extrajudicial traria grandes beneficios ao
Direito Patrio: agilidade, simplicidade, celeridade e seguranca juridica.
Mesmo havendo impasse, o procedimento ja seria enviado ao Judiciario
com provas robustas e em etapa avancada. Ao Juiz do caso, entao, seria
facultado, antes de proferir decisao, a oitiva das partes e a producao de
mais provas, se assim entendesse necessario.

A populacao, em especial aquela economicamente mais carente,
seria contemplada, diante da reducdao do custo da peca notarial. A
gratuidade do servico seria concedida para aqueles que forem
considerados pobres, devendo constar o pedido na propria escritura
publica declaratoria da usucapiao (a semelhanca do disposto no § 3° do
art. 1124-A, introduzido no CPC pela Lei 11.441/07).

4 - Consideracoes finais

Com este artigo objetivou-se dar o impulso inicial para repensar-se
as formas pelas quais o procedimento do instituto da usucapiao pode vir a
ser materializado entre noés. Além disso, buscaram-se novos meios para a
concretizacao desses procedimentos, sob o manto da maior simplicidade e
celeridade, conforme nos demonstra a legislacao alienigena.

Uma das formas que se destacaram foi o procedimento da
usucapiao extrajudicial adotado em Portugal. Nesse caso, a declaracao da
usucapiao cabe ao Notario, através de wuma Escritura Publica de
Justificacao de Posse, titulo este que, depois, € acolhido pelo Registrador
Imobiliario.

A adocao dessa sistematica no Ordenamento Juridico Brasileiro,
além de ser viavel, € compativel com o principio da funcao social da

propriedade, da duracao razoavel do processo e da seguranca juridica.

Os servicos notarias e de registro, no Brasil, estao capacitados para
absorver essa premente demanda. Assim, o acolhimento da Usucapiao
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Extrajudicial/Administrativa no Direito Patrio requer apenas algumas
reformas legislativas e pequenas mudancas comportamentais na
sociedade.

Portanto, da sociedade em geral seria exigida a reformulacao de
conceitos, deixando de lado o apego excessivo ao processo judicial, a
reclamacao judicial, ao litigio, prestigiando o trabalho de outro profissional
que, ao lado do Juiz, do Promotor, do Defensor Publico, do Advogado,
também é responsavel por proporcionar seguranca juridica: o Notario.

Diante do exposto, permitimo-nos apresentar a formula segundo a
qual foi idealizada a instauracao da Usucapidao Extrajudicial no Brasil,
submetendo a analise e apreciacao de todos o Anteprojeto de Lei
desenvolvido a pedido do Secretario-Geral do Ministério da Justica, Dr.
Rogério Favreto, com a finalidade de ajudar a desonerar a imensa carga de
trabalho atribuida, na atualidade, ao Poder Judiciario. Esse anteprojeto foi
elaborado sob nossa coordenacado, pelo grupo de trabalho também
composto por: Pércio Brasil Alvares (advogado); Ricardo Guimaraes Kollet
(tabelido de notas) e Tiago Machado Burtet (registrador/tabelido de
protesto).

EXPOSICAO DE MOTIVOS AO ANTEPROJETO DE LEI

Sdao muitos os fundamentos pelos quais podemos argumentar sobre a conveniéncia
de realizar a usucapido através de procedimento extrajudicial. Entretanto, no ambito desta
exposicdo de motivos, ficaremos limitados aos aspectos mais relevantes acerca do referido
tema.

Inicialmente podemos referir que os requisitos legais exigiveis a realizacdo do
processo judicial da usucapido, urbana ou rural, sdo passiveis, invariavelmente, de
demonstracdo pela via documental, o que torna a prova a ser produzida predominantemente
objetiva.

Aliando-se a isso, também € extremamente objetiva a possibilidade de verificacio e
demonstracdo das circunstancias faticas nas quais se evidencia a existéncia das situagdes
consolidadas quanto a posse legitima dos iméveis ad usucapionen.

Dessa forma, apesar de a ac@o de usucapido de terras particulares ser, nos termos de
nosso estatuto processual civil, um instituto que integra os procedimentos especiais de
jurisdi¢c@o contenciosa, a ampla possibilidade de objetivacdo com relagdo a prova a ser nele
produzida conferem ao feito uma significativa tranqiiilidade na apreciacdo da situacdo
possessoria que representa o fundamento bdsico dessa acdo, qual seja, a de existéncia ou
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inexisténcia de posse ad usucapionem a ser declarada, na forma da lei, aos interessados na
aquisicdo da propriedade imobilidria pela usucapio.

Em outros termos, vale dizer que ndo se trata, a usucapiao, de uma questao juridica
de alta indagacdo que esteja a reclamar, necessariamente, a apreciacdo por parte do
magistrado, o qual se verd desonerado dessa tarefa singela para dar prioridade a questdes
juridicas bastante mais relevantes quanto a complexidade, otimizando, assim, a prestacdao
jurisdicional (justica reparadora).

A atividade Notarial que, nos termos do projeto, passard a desenvolver o
procedimento extrajudicial para a realizacdo da usucapido ndo deixa de estar sob controle,
orientagdo e fiscalizacdo do Poder Judiciario, nos termos da Constituicdo, de modo a
garantir que o preconizado em lei chegue, da melhor forma, a seu desiderato. Isso ja vem
ocorrendo com seguranga e atendendo aos anseios da sociedade nos atos extrajudicializados
decorrentes da Lei n° 11.441/2007, que, ao alterar o Cédigo de Processo Civil, passou a
possibilitar a realizacdo de inventario, partilha, separagdo consensual e divorcio consensual
pela via administrativa. .

A reforma do Poder Judicidrio, instalada a partir da Emenda Constitucional n° 45,
de 2004, prevé, entre outras providéncias para desafogar o Poder Judicidrio, a
descentralizacdo da atividade jurisdicional. A capilaridade dos servigos notariais, cuja
abrangéncia territorial alcanca os diversos rincdes do pais, contribui para este desiderato.

Em tal sentido, vem crescendo a necessidade de serem disponibilizados a populacao
mecanismos que oportunizem a realizacdo do direito através de instrumentos céleres, ageis,
acessiveis e de menores custos econdmicos. Nao tem outro objetivo, portanto, a criagdo da
possibilidade de a usucapido vir a ser realizada, também, através de um procedimento
extrajudicial que oportunize, com igual eficdcia, o mesmo objetivo, ajudando a desonerar a
assoberbada carga de trabalho entregue a jurisdi¢do brasileira. Com isso, pretendemos
alcancar um moderno instrumento de incremento dos meios alternativos de solugdo de
conflitos.

Concebe, assim, este projeto, a usucapidao extrajudicial como instrumento legal
dotado do melhor e mais adequado nivel de informagdes acerca da regularizacdo
imobilidria local, com a qual se pode contar, nos mais diversos recantos do pais, seja
através da organizacdo técnico-juridica dos Tabelionatos de Notas, seja através dos
Registros Imobilidrios.

Na elaboracdo do projeto, procuramos realizar a mais ampla adequagcdo com a
legislagdo vigente, buscando a harmoniza¢do do instituto da usucapido extrajudicial as
disposi¢des da Constituicao, do Coédigo Civil, do Cddigo de Processo Civil, da Lei dos
Registros Publicos e da legislac@o extravagante correlata ao tema, a0 mesmo tempo em que
buscamos inspiracdo no paradigma legal recentemente instituido para a regularizacdo
fundiaria de imodveis de dominio da Unido, nos termos da Lei n° 11.481, de 31 de maio de
2007.
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Optamos por regular a matéria através de diploma legal auténomo ao invés de
introduzir-se essa regulacdo através de emenda ao texto do Cédigo de Processo Civil tendo
em vista que o diploma processual civil brasileiro destina-se a regular o processo judicial e
nao procedimentos de indole extrajudicial, acrescentando-lhe tdo-somente dois pardgrafos a
seu art. 941 para possibilitar a op¢do pela via extrajudicial.

Em termos de direito comparado, procuramos indagar acerca da aplicacdo do
instituto em paises que t€m ligacdo histérica e institucional com a evolugcdo do Estado
brasileiro, sendo possivel constatar que, em Portugal, instituto semelhante estd em pratica
desde 1956, quando foi instituida a escritura puiblica de justificacdo, medida que foi
amplamente aplaudida pelos Tribunais portugueses porque passou a possibilitar, ao notdrio,
a lavratura de uma escritura publica para aqueles que invocassem a usucapido, passando,
desde entdo, a constituir o procedimento mais aplicdvel no pais, sendo raros, hoje, os casos
nos quais a usucapido estd fundada em sentencga judicial. A justifica¢do surgiu, assim, como
meio répido e acessivel através do qual o interessado possuidor do direito pode obter o
titulo legal e formal que o habilita ao registro da propriedade.

Contemplando, o texto do projeto, uma visao adequada relativamente a organizacao
notarial e registral brasileira, a par de estar em sintonia com a tradicdo do Direito
Imobilidrio brasileiro, foi possivel conciliar a conveniéncia de um procedimento
extrajudicial 4gil e célere a seguranga exigivel a realizacdo de regulariza¢des fundidrias
baseadas no instituto legal da usucapido, enquanto instrumento destinado a promocao da
dignidade social a populacdo do pais, notadamente aquelas pessoas mais carentes de
recursos econdmicos.
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PROJETO DE LEI N° DE DE DE 2009

Regula o procedimento extrajudicial para a realizagdo de
usucapido, altera o Codigo de Processo Civil, a Lei dos
Registros Puiblicos e dd outras providéncias.

Das Disposicoes Preliminares

Art. 1°. Esta lei regula o procedimento extrajudicial para a realiza¢do de usucapido
de bem imodvel particular, nas modalidades previstas pela legislacdo brasileira.

§ 1°. O procedimento extrajudicial a que se refere esta lei visa a obtencdo de
declara¢do de dominio sobre o imdvel pela caracterizacdo da usucapido, mediante escritura
publica lavrada por Tabelido de Notas, a qual constituird titulo hédbil perante o Registro
Imobilidrio, independentemente de homologacao judicial.

§ 2°. A lavratura da escritura referida no paragrafo anterior caberd a Tabelionato de
Notas da circunscri¢do territorial na qual estiver situado o imdvel usucapiendo, desde que
os requerentes estejam assistidos por advogado.

§ 3° Estard inviabilizada a utilizacdo do procedimento a que se refere o caput
quando a questao possessdria envolver interesse de incapaz ou de ausente.

§ 4°. O procedimento referido no caput podera ser utilizado opcionalmente pelos
usucapientes, que se podem valer das agdes judiciais de usucapido, de acordo com as
respectivas previsoes legais, visando a que lhes seja declarado o dominio sobre o imével de
que sdo possuidores, podendo ser solicitada, a qualquer momento, a suspensao do processo
judicial pelo prazo de 90 (noventa) dias, ou a desisténcia da via judicial, visando a
promocao do procedimento na via extrajudicial.

Art. 2°. Podera ingressar com pedido extrajudicial de usucapido, nos termos desta
lei, aquele que possuir, como sua, drea urbana ou rural em conformidade com os prazos
possessorios e condi¢des estabelecidos em lei, visando a adquirir-lhe o dominio.

§ 1° Sendo o pedido apresentado por um s6 dos cOnjuges, necessdrio serd o
expresso consentimento do outro.

§ 2°. O titulo de dominio podera ser conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil, se assim for requerido.
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Da Demarcacao de Iméveis Para Fins de Usucapiao Extrajudicial

Art. 3°. A demarcacdo de imdveis para fins de usucapido urbano ou rural de que
trata esta lei, serd realizada com base no levantamento da situagcdo da 4rea a ser usucapida.

§ 1°. O pedido de usucapido a ser apresentado perante o Tabelionato de Notas com
atribui¢des para justificar a posse deverd contar com levantamento destinado a demarcagao
do imével ad usucapionen, o qual serd instruido com:

I - planta e memorial descritivo da drea a ser usucapida, dos quais constem a sua
descricdo, com suas medidas perimetrais, drea total, localizacdo, confrontantes,
coordenadas georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites, bem como seu
nimero de matricula ou transcricdo, assim como de indicagdo da pessoa em cujo nome
esteja matriculado ou transcrito o imével, quando for o caso;

IT - planta de sobreposi¢ao da area demarcada com a sua situacdo constante do
Registro de Imdveis;

III - certiddo da matricula ou transcri¢do relativa a drea a ser usucapida, emitida pelo
Registro de Imdveis competente e das circunscricdes imobilidrias anteriormente
competentes, quando houver;

IV — certidao negativa de propriedade urbana ou rural em nome dos usucapientes,
emitida pelo Registro de Imdveis competente e das circunscricoes imobilidrias
anteriormente competentes, quando for o caso.

§ 2°. As plantas e memoriais mencionados nos incisos I e II do § 1° deste artigo
devem ser assinados por profissional legalmente habilitado, com prova de anotagdo de
responsabilidade técnica (ART) no competente Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia (CREA).

§ 3°. Quando se tratar de procedimento de usucapido promovido por pessoa de baixa
renda, as plantas e memoriais mencionados nos incisos I e II do § 1° deste artigo poderdo
ser assinados por profissionais legalmente habilitados pertencentes aos 6rgaos ligados ao
parcelamento do solo e a regularizacdo fundidria das respectivas Administragcoes
Municipais, com carater de plena gratuidade.

§ 4°. No caso de terras devolutas, a usucapido podera ser reconhecida com base em
levantamento realizado através de plantas e memoriais elaborados pelo 6rgdo fundidrio
competente da Unido ou do Estado, visando ao reconhecimento administrativo perante os
referidos 6rgdos e expedi¢do do titulo de dominio, desde que juntados os documentos, aos
autos do procedimento, por cdpia autenticada pelo respectivo 6rgdo fundidrio e deles
constem as respectivas coordenadas georreferenciadas homologadas perante o cadastro
fundidrio da Unido.

§ 5° A certiddo referida no inciso IV do caput deste artigo serd substituida pela de

ambito estadual ou nacional, quando o acesso aos respectivos cadastros de imdveis estiver
disponivel.
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§ 6°. Considera-se pessoa de baixa renda, para os efeitos desta lei, aquela cuja renda
familiar mensal ndo seja superior a cinco saldrios minimos.

Do Procedimento Extrajudicial de Usucapiao

Art. 4°. Autuado o pedido de usucapido no Tabelionato de Notas e tomadas por
termo as primeiras declaracdes, o Tabelido, no prazo de 30 (trinta) dias, diligenciard no
sentido de identificar as matriculas ou transcricdes correspondentes a drea a ser usucapta,
examinando os documentos apresentados € comunicando ao requerente, de uma unica vez,
a existéncia de eventuais exigéncias a serem satisfeitas visando a regularidade do pedido.

§ 1°. Ao tomar as primeiras declaracdes deverd o Tabelido de Notas consignar a
manifestacdo dos requerentes, sob as penas da lei, de que sabem ndo haver litigio
possessorio ajuizado, relativamente ao imoével ad usucapionem, ficando cientes de que
devem solicitar a suspensdo ou a desisténcia processual a que se refere o § 4° do art. 1°
desta lei, quando por eles ajuizada acdo de usucapido.

§ 2°. O Tabelido de Notas, ou preposto a seu servigo, podera realizar vistorias junto
ao imovel usucapiendo a fim de esclarecer dividas relativamente ao pedido formulado e
sua legalidade, certificando sua realizacao nos autos do procedimento.

§ 3° Havendo duvidas a respeito do registro ou da transcricdo imobilidria, o
Tabelido de Notas oficiard ao competente Registro de Iméveis solicitando esclarecimentos,
o que serd certificado nos autos do procedimento, juntadas as certiddes expedidas e as
cOpias dos documentos enviados e recebidos.

§ 4°. A lavratura da escritura declaratéria da usucapido serd necessariamente
precedida de justificacdo de posse, realizada perante o Tabelido de Notas, mediante ato
notarial que deverd contar com a presenga dos confrontantes e de, no minimo, duas
testemunhas que atestem inequivocamente a posse do requerente, devendo constar no texto
do ato os requisitos referidos no caput do art. 414 e no art. 415 e pardgrafo inico do Cddigo
de Processo Civil, no tocante a formaliza¢do da ouvida de testemunhas.

§ 5°. Para a lavratura do ato notarial a que se refere o § 3° o Tabelido de Notas:

I — devera observar, em relacdo aos confrontantes, o disposto no § 10 do art. 213 da
Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973;

IT — realizard as notificagdes que se fizerem necessdrias, podendo, para tanto, usar
dos servicos do Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de situagdo do
imével ou do domicilio de quem deva recebé-las, ou, ainda, pelo correio, mediante carta
registrada com aviso de recebimento, correndo, as despesas, por conta dos requerentes;
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IIT — podera exigir dos requerentes a apresentagdo de documentos que corroborem
suas alegacoes;

IV — deverd exigir a presenca do advogado assistente dos requerentes, o qual,
necessariamente, subscrevera o documento.

Art. 5°. O Tabelido de Notas oficiard, acerca do pedido apresentado, previamente a
lavratura da escritura declaratéria da usucapido, aos representantes das Fazendas Publicas
da Unido, do Estado, Distrito Federal ou Territério e do Municipio, assim como ao
representante do Ministério Publico para que manifestem interesse, em prazo improrrogavel
de até 45 (quarenta e cinco) dias, contado do recebimento do oficio, importando, o siléncio,
a inexisténcia de oposi¢ao ao reconhecimento da usucapido.

Parédgrafo tnico. Para a entrega dos oficios a que se refere o pardgrafo anterior, o
Tabelido de Notas poderd utilizar-se de servigo postal, mediante carta registrada com aviso
de recebimento.

Art. 6°. O Tabelido de Notas, também previamente a lavratura da escritura
declaratéria da usucapido, fard publicar edital, para conhecimento de interessados e de
terceiros, as expensas dos requerentes.

§ 1° O edital conterd resumo do pedido de usucapido, descricdo que permita a
identificacdo da area usucapienda e assinalacdo do prazo para apresentacdo de impugnacao
ao pedido apresentado, o qual, além de ter uma copia afixada em local visivel ao publico na
sede do Tabelionato, deverd ser publicado, em jornal de regular circulacdo local, por 2
(duas) vezes, dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias e com intervalo minimo de 7
(sete) dias entre a primeira e a segunda publicacdo.

§ 2° Havendo registro anterior relativo a drea usucapienda, deverdo constar do
edital a que se refere o pardgrafo anterior, os nomes do titular de dominio e dos
confrontantes constantes do registro, na condi¢do de interessados especificos.

§ 3°. No prazo de até 15 (quinze) dias, contados da ultima publicac¢do, podera ser
apresentada impugnacao ao pedido de usucapido perante o Tabelionato de Notas.

§ 4°. Presumir-se-4 a anuéncia dos notificados que deixarem de apresentar
impugnacao no prazo previsto no § 3° deste artigo.

§ 5° A publicacdo dos editais de que trata este artigo, no caso de pedido de
usucapido promovido por pessoa de baixa renda, serd providenciada pela respectiva
Administragdo Municipal, com carater de plena gratuidade, através de seu 6rgdo oficial.

§ 6°. A Administracdo Municipal encaminhard, ao Tabelionato de Notas, os

exemplares dos jornais que tenham publicado os editais relativos a hipdtese a que se refere
o paragrafo anterior.
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Art. 7°. Inexistindo matricula ou transcricdo anterior no Registro de Imdveis e
estando a documentacdo em ordem, ou atendidas as exigéncias feitas apds o exame
preliminar referido no caput do art. 4° desta Lei e ndo havendo manifestacao de oposi¢ao
por parte dos representantes referidos no art. 5°, bem como ndo havendo apresentacdo de
impugnacdo ao pedido por parte de interessados ou de terceiros, o Tabelido de Notas
lavrard a escritura declaratéria, em nome dos requerentes da usucapido, com base nos
documentos que especificam a demarcacao.

1°. Havendo impugnacdo, observado o prazo a que se refere o § 3° do art. 6°, o
Tabelido de Notas passard a proceder de acordo com o que dispde o art. 9° desta Lei.

2°. Havendo manifestacdo de oposicdo a concessao da usucapido por parte de
quaisquer representantes referidos no art. 5°, o Tabelido de Notas encerrard o procedimento
procedendo na forma do que dispde o art. 10 desta lei.

Art. 8°. Havendo registro anterior, além de observar as cautelas a que alude o art. 7°
desta lei, o Tabelido de Notas deverd notificar pessoalmente os confrontantes e o titular de
dominio, no endereco dos respectivos imdveis, em outro endereco que conste do registro
existente, bem como, se assim requerido, no endere¢o indicado pelos requerentes, podendo
valer-se, para tanto, do disposto no inciso II do § 5° do art. 4° desta Lei.

§ 1°. Nao sendo encontrados o titular de dominio ou os confrontantes, tal fato sera
certificado junto aos autos do procedimento, pelo Tabelido de Notas, juntando-se os
documentos comprobatdrios, sendo suprida, a necessdria publicidade demandada para os
atos, pelo edital a que se refere o art. 6°, observado o que dispdem seus pardgrafos 1° e 2°.

§ 2° Decorrido o prazo previsto no § 3° do art. 6° desta Lei, sem que ocorra
impugna¢do ou oposicdo a concessdo da usucapido por parte de quaisquer dos
representantes referidos no art. 5° desta lei, o Tabelido de Notas lavrard a escritura publica
declaratéria em nome dos requerentes da usucapiao.

Art. 9°. Havendo impugnagao ao pedido de usucapido, o Tabelido de Notas dard
ciéncia de seus termos ao usucapiente e promoverd audiéncia de conciliagdo entre os
interessados, que deverdo comparecer assistidos por seus advogados.

§ 1°. Havendo acordo entre impugnante e usucapiente, o Tabelido de Notas lavrard a
escritura publica declaratéria em nome dos requerentes da usucapido.

§ 2°. Nido havendo acordo entre impugnante e usucapiente, a questdo deve ser
encaminhada a aprecia¢do do juiz da Vara dos Registros Publicos ou aquele investido de
tais atribuicdes, na forma da legislacdo de organizacao judicidria da respectiva Unidade da
Federacao.

§ 3° Julgada improcedente a impugnacdo, os autos devem ser restituidos ao

Tabelido de Notas para a lavratura da escritura publica declaratéria em nome dos
requerentes da usucapiao.
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§ 4°. Sendo julgada procedente a impugnacgdo, os autos devem ser restituidos ao
Tabelido de Notas, para que seja dada ciéncia aos requerentes.

§ 5° O julgamento de procedéncia da impugnac¢do ndo impede o ajuizamento de
acdo de usucapido de terras particulares, perante o juizo competente, de acordo com o rito
estabelecido em lei.

Art. 10. Apresentada oposicdo por parte de quaisquer dos representantes referidos
no art. 5° desta lei, o Tabelido de Notas daré ciéncia do fato aos requerentes.

Pardgrafo tinico. A apresentacdo da oposi¢do a que se refere o caput deste artigo
ndo impede o ajuizamento de acdo de usucapido de terras particulares, perante o juizo
competente, de acordo com o rito estabelecido em lei.

Art. 11. Dada ciéncia aos requerentes, serdo desentranhados e restituidos os
documentos por eles solicitados, os quais serdo substituidos por copias que permanecerao
retidas, certificando-se essa providéncia no auto do procedimento extrajudicial, que
permanecera arquivado no Tabelionato de Notas.

Art. 12. Tratando-se de declaracdo de usucapido de imoével rural, o Tabelido de
Notas oficiard ao INCRA acerca do teor da escritura lavrada, para fins de cadastramento do
imovel.

Das Disposicoes Finais

Art. 13. O Oficial do Registro de Imdveis com atribui¢gdes sobre o local de situacao
do imével usucapto, de posse da respectiva escritura publica, deverd abrir matricula do
imoével e registrar a respectiva demarcacdo, procedendo as averbacdes necessdrias nas
matriculas ou transcri¢cdes anteriores, quando for o caso.

Parédgrafo tinico. Havendo registro de direito real sobre a drea demarcada ou parte
dela, o oficial deverd proceder ao cancelamento de seu registro em decorréncia da abertura
da nova matricula em nome dos usucapientes.

Art. 14. Para efeito de aplicacdo do previsto nesta Lei deverd ser observado o que
dispdoe a legislacdo especifica sobre as dreas indispensdveis a seguranca nacional,
insuscetiveis de usucapiao.

Art. 15. Nao constituirdo objeto do procedimento de usucapido de que trata esta Lei,
as terras tradicionalmente habitadas por silvicolas ou demarcadas como reservas indigenas,
as terras de interesse ecoldgico, consideradas como tais aquelas declaradas reservas
bioldgicas ou florestais e os parques ou unidades de conservacdo nacionais, estaduais e
municipais, assim como aquelas terras particulares possuidoras de tal destinagdo perante o
Poder Publico.
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Art. 16. E vedada a indicagdo, pelo Tabelionato de Notas, de advogado aos
interessados, que deverao contratar o profissional de sua confianca.

§ 1°. E nula a escritura publica lavrada por Tabelido de Notas, ou pelo Substituto,
que possuam, em relacdo ao advogado constituido pelos requerentes, parentesco
consangiiineo ou afim em qualquer grau na linha reta ou, na linha colateral, até o segundo
grau, inclusive, ou dele seja conjuge ou companheiro, sem prejuizo da responsabilidade
funcional na forma estabelecida em lei.

§ 2°. Nao dispondo, os interessados, de condi¢cdes econdOmicas para contratacao de
advogado, ser-lhes-do recomendados os servicos da Defensoria Publica, onde houver, ou,
na sua falta, os da respectiva Seccional da Ordem dos Advogados do Brasil.

Art. 17. O valor dos emolumentos deverd corresponder ao efetivo custo e a
adequada e suficiente remuneracdo dos servicos prestados, conforme estabelecido no
paragrafo unico do art. 1° da Lei n® 10.169, de 20 de dezembro de 2000, observando-se,
quanto a sua fixacdo, as regras previstas no art. 2° da referida Lei.

Art. 18. O art. 941 da Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973 (Cddigo de Processo
Civil), fica acrescido dos pardgrafos 1° e 2° com a seguinte redacao:

ATE 041 e

“§ 1°. O possuidor poderd valer-se de procedimento extrajudicial, na forma
regulada em lei, para a obten¢do da declaracdo a que se refere o caput deste
artigo, mediante escritura publica, lavrada por Tabelido de Notas da
Comarca na qual estiver situado o imdvel usucapiendo, cujos efeitos
independerao de homologacao judicial.”

“§ 2° Ajuizada a acdo a que se refere o caput deste artigo, poderd ser
solicitada, pelo autor, a qualquer momento, a suspensao do processo judicial
pelo prazo de 90 (noventa) dias ou a desisténcia da via judicial, para a
promocdo do procedimento na via extrajudicial.”

Art. 19. O item n° 28 do inciso I do art. 167 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (Lei dos Registros Publicos), passa a vigorar com a seguinte redacao:

CATE 107 i

“28) das sentengas e escrituras publicas declaratdrias de usucapido.”

Art. 20. O art. 8° da Lei n® 8.935, de 18 de novembro de 1994, fica acrescido de um
pardgrafo unico, com a seguinte redagao:

AL 8 e
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“Pardgrafo unico. Nao se aplica a regra instituida no caput deste artigo
quando se tratar da lavratura dos atos notariais relativos a usucapido extrajudicial, cuja
competéncia serd determinada com base na localizacdo do imével, na forma regulada em
lei.”

Art. 21. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as disposi¢oes
em contrario.
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