USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

EXPOSICAO DE MOTIVOS

AO PROJETO DE LEI N° , DE DE DE 2008.

Sdo muitos os fundamentos pelos quais podemos argumentar sobre a
conveniéncia de realizar a usucapifo através de procedimento extrajudicial. Entretanto,
no Ambito desta exposi¢do de motivos, ficaremos limitados aos aspectos mais relevantes
acerca do referido tema.

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

Aliando-se a isso, também ¢é extremamente objetiva a possibilidade de
verificacdo e demonstracdo das circunstancias faticas nas quais se evidencia a existéncia
das situacdes consolidadas quanto a posse legitima dos imdveis ad usucapionen.

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

Em outros termos, vale dizer que ndo se trata, a usucapido, de uma questdo
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
prestacao 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, orientacdo e fiscalizagdo do Poder Judicidrio, nos termos da Constitui¢do, 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.

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 servicos notariais, cuja



abrangéncia territorial alcanca os diversos rincdes do paifs, contribui para este
desiderato.

Em tal sentido, vem crescendo a necessidade de serem disponibilizados a
populacdo mecanismos que oportunizem a realiza¢do 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 & jurisdi¢do brasileira.
Com isso, pretendemos alcangar um moderno instrumento de incremento dos meios
alternativos de solucdo de conflitos.

Concebe, assim, este projeto, a usucapido 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 organizagdo técnico-juridica dos Tabelionatos de Notas, seja através dos
Registros Imobilidrios.

Na elaboracdo do projeto, procuramos realizar a mais ampla adequagdo com a
legislacdo vigente, buscando a harmonizagdo do instituto da usucapido extrajudicial as
disposi¢des da Constituicdo, do Cédigo Civil, do Cddigo de Processo Civil, da Lei dos
Registros Publicos e da legislagdo extravagante correlata ao tema, a0 mesmo tempo em
que buscamos inspiragdo no paradigma legal recentemente instituido para a
regularizacdo fundidria de iméveis de dominio da Unido, nos termos da Lei n° 11.481,
de 31 de maio de 2007.

Optamos por regular a matéria através de diploma legal autéonomo 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 ndo procedimentos de indole extrajudicial, acrescentando-lhe tao-somente
dois pardgrafos a seu art. 941 para possibilitar a op¢do pela via extrajudicial.

Em termos de direito comparado, procuramos indagar acerca da aplicagdo do
instituto em paises que t€m ligacdo histdrica e institucional com a evolug@o do Estado
brasileiro, sendo possivel constatar que, em Portugal, instituto semelhante estd em
pratica desde 1956, quando foi instituida a escritura piiblica 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 aplicavel no pais, sendo raros,
hoje, os casos nos quais a usucapido estd fundada em sentenga judicial. A justificacdo
surgiu, assim, como meio rapido 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 visdo adequada relativamente a
organizagdo notarial e registral brasileira, a par de estar em sintonia com a tradi¢do do
Direito Imobilidrio brasileiro, foi possivel conciliar a conveniéncia de um procedimento
extrajudicial agil e célere a seguranca exigivel a realizacdo de regularizacdes fundidrias
baseadas no instituto legal da usucapido, enquanto instrumento destinado a promocao da
dignidade social a populagcdo do pais, notadamente aquelas pessoas mais carentes de
recursos econdmicos.



PROJETODE LEIN°___DE ___ DE DE 2008

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 realizacdo de
usucapido de bem imével particular, nas modalidades previstas pela legislacdo
brasileira.

§ 1°. O procedimento extrajudicial a que se refere esta lei visa a obtencdo de
declaragdo de dominio sobre o imével pela caracterizacdo da usucapido, mediante
escritura publica lavrada por Tabelido de Notas, a qual constituird titulo habil perante o
Registro Imobilidrio, independentemente de homologacdo judicial.

§ 2°. A lavratura da escritura referida no caput cabera ao Tabelionato de Notas
da circunscri¢@o na qual estiver situado o imével usucapiendo, desde que os requerentes
estejam assistidos por advogado.

§ 3° O procedimento referido no caput podera ser utilizado opcionalmente pelos
usucapientes, que se podem valer das acdes judiciais de usucapido, de acordo com as
respectivas previsdes legais, visando a que lhes seja declarado o dominio sobre o imével
de que sdo possuidores, podendo ser solicitada, a qualquer momento, a suspensdo 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°. Poderd 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 condicdes estabelecidos em lei, visando a adquirir-lhe o dominio.



Paragrafo tdnico. O titulo de dominio poderd ser conferido ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil, se assim for requerido.

Da Demarcacao de Imoveis Para Fins de Usucapiao Extrajudicial

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

§ 1°. O pedido de usucapido a ser apresentado perante o Tabelionato de Notas
com atribuicdes para justificar a posse deverd contar com levantamento destinado a
demarcacdo 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, localizagcdo, confrontantes,
coordenadas georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites, bem como seu
nimero de matricula ou transcri¢do, assim como de indicacdo da pessoa em cujo nome
esteja matriculado ou transcrito o imével, quando for o caso;

IT - planta de sobreposicdo da drea demarcada com a sua situacio constante do
Registro de Imoveis;

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

IV — certiddo negativa de propriedade urbana ou rural em nome dos
usucapientes, emitida pelo Registro de Imoéveis competente e das circunscri¢des
imobilidrias anteriormente competentes, quando for o caso.

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

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

§ 4°. No caso de terras devolutas, a usucapido poderd ser reconhecida com base
em levantamento realizado através de plantas e memoriais elaborados pelo 6rgdo
fundiario 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 6rgéo
fundidrio e deles constem as respectivas coordenadas georreferenciadas homologadas
perante o cadastro fundiério 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 iméveis
estiver disponivel.



§ 6°. Considera-se pessoa de baixa renda, para os efeitos desta lei, aquela cuja
renda familiar mensal néo seja superior a cinco saldrios minimos.

Do Procedimento Extrajudicial de Usucapiao

Art. 5°. 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 e comunicando ao requerente, de
uma Unica vez, a existéncia de eventuais exigéncias a serem satisfeitas visando a

regularidade do pedido.

§ 1° O Tabelido de Notas, ou preposto a seu servico, poderd realizar vistorias
junto ao imével usucapiendo a fim de esclarecer ddvidas relativamente ao pedido
formulado e sua legalidade, certificando sua realizacdo nos autos do procedimento.

§ 2°. Havendo duividas a respeito do registro ou da transcri¢do imobiliaria, o
Tabelido de Notas oficiara ao competente Registro de Imoveis solicitando
esclarecimentos, o que sera certificado nos autos do procedimento, juntadas as certiddes
expedidas e as copias dos documentos enviados e recebidos.

§ 3° 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 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 pardgrafo tinico
do Cédigo de Processo Civil, no tocante a formalizacdo da ouvida de testemunhas.

§ 4°. 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 — podera realizar as notificacdes que se fizerem necessdrias usando dos
servicos do Oficio de Registro de Titulos e Documentos, cujas despesas correrdo por
conta dos requerentes;

Il — podera exigir dos requerentes a apresentacio de documentos que
corroborem suas alegacdes;

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

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



§ 6°. Para a entrega dos oficios a que se refere o paragrafo anterior, o Tabelido
de Notas podera utilizar-se de servico postal, mediante carta registrada com aviso de
recebimento em mao propria.

§ 7°. O Tabelido de Notas fard publicar, para conhecimento de terceiros e de
eventuais interessados, as expensas dos requerentes, edital contendo o resumo do pedido
de usucapido, com a descricdo que permita a identificacdo da drea usucapienda, devendo
ter uma cépia afixada no Tabelionato e ser publicado, em jornal de regular circulagdo
local, por 2 (duas) vezes, dentro do prazo de 30 (trinta) dias e com intervalo minimo de
7 (sete) dias entre a primeira e a segunda publicacdo, aplicando-se o disposto nos
paragrafos 5° e 6° do art. 7° desta lei.

Art. 6°. Inexistindo matricula ou transcri¢do 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. 5° desta Lei e ndo havendo manifestacdo de
oposicdo por parte dos representantes referidos no § 5°, bem como de impugnacgéo de
eventuais interessados, conforme previsto no § 7° do referido artigo, o Tabelido de
Notas lavrara a escritura declaratéria, em nome dos requerentes da usucapido, com base
nos documentos que especificam a demarcacéo.

Paragrafo tnico — Havendo impugnag@o, observado o prazo a que se refere o §
3°do art. 7°, o Tabelido de Notas passard a proceder de acordo com o art. 9° desta lei.

Art. 7°. Havendo registro anterior, o Tabelido de Notas deverd notificar
pessoalmente o titular de dominio, no imével, no endereco que constar do registro
imobilidrio, bem como, se assim requerido, no endereco indicado pelos requerentes,
podendo valer-se, para tanto, da forma prevista no inciso Il do § 4° do art. 5° desta Lei.

§ 1°. Nao sendo encontrados o titular de dominio ou os confrontantes, tal fato
serd certificado pelo Tabelido de Notas, que deverad providenciar, mediante custeio por
parte dos requerentes, a notificacio daqueles e de eventuais terceiros interessados,
através de edital.

§ 2° O edital conterd resumo do pedido de usucapido, com a descricdo que
permita a identificacdo da drea usucapienda, devendo ter uma codpia afixada no
Tabelionato e ser publicado, em jornal de regular circulagdo local, por 2 (duas) vezes,
dentro do prazo de 30 (trinta) dias e com intervalo minimo de 7 (sete) dias entre a
primeira e a segunda publicagdo.

§ 3°. No prazo de até 15 (quinze) dias, contados da ultima publicacdo, podera ser
apresentada impugnacéo ao pedido de usucapifo perante o Tabelionato de Notas.

§ 4° Presumir-se-4 a anuéncia dos notificados que deixarem de apresentar
impugnacdo 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
Administracdo Municipal, com cardter de plena gratuidade, através de seu 6rgao oficial.

§ 6°. A Administra¢do Municipal encaminhard, ao Tabelionato de Notas, os
exemplares dos jornais que tenham publicado os editais relativos a hipdtese a que se
refere o pardgrafo anterior.



Art. 8°. Decorrido o prazo previsto no § 3° do art. 7° desta Lei, sem que ocorra
impugnacdo, o Tabelido de Notas lavrard a escritura publica declaratéria em nome dos
requerentes da usucapido.

Art. 9°. Havendo impugnacdo ao pedido de usucapido, o Tabelido de Notas dard
ciéncia de seus termos ao usucapiente e promoverd audiéncia de conciliacdo 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 usucapiio.

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

§ 3° Julgada improcedente a impugnagdo, os autos devem ser restituidos ao
Tabelido de Notas para a lavratura da escritura publica declaratéria em nome dos
requerentes da usucapifo.

§ 4°. Sendo julgada procedente a impugnacdo, os autos devem ser restituidos ao
Tabelido de Notas, para que seja dada ciéncia aos requerentes.

§ 5°. O julgamento de procedéncia da impugnacdo 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. Dada ciéncia aos requerentes, serdo desentranhados e restituidos os
documentos por eles solicitados, certificando-se essa providéncia no auto do
procedimento extrajudicial, o qual permanecerd arquivado no Tabelionato de Notas.

Art. 11. Tratando-se de declaracdo de usucapido de imével rural, o Tabelido de
Notas oficiard ao INCRA acerca do teor da escritura lavrada, para fins de cadastramento
do imével.

Das Disposicoes Finais

Art. 12. O Oficial do Registro de Iméveis com atribui¢des sobre o local de
situacdo do imével usucapto, de posse da respectiva escritura publica, deverd abrir
matricula do imodvel e registrar a respectiva demarcacdo, procedendo as averbacdes
necessarias nas matriculas ou transcri¢cdes anteriores, quando for o caso.

Paragrafo tnico. 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. 13. Para efeito de aplicacdo do previsto nesta Lei deverd ser observado o
que dispde a legislacdo especifica sobre as dreas indispensdveis a seguranga nacional,
insuscetiveis de usucapido.

Art. 14. 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 conservagdo nacionais,
estaduais e municipais, assim como aquelas terras particulares possuidoras de tal
destinagdo perante o Poder Publico.

Art. 15. E vedada a indicagdo, pelo Tabelionato de Notas, de advogado aos
interessados, que deverdo contratar o profissional de sua confianga.

§ 1° E nula a escritura publica lavrada por Tabelidio de Notas, ou pelo
Substituto, que possuam, em relagdo 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.

§ 2°. Nao dispondo, os interessados, de condi¢des econdmicas para contratacio
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. 16. O valor dos emolumentos deverd corresponder ao efetivo custo e a
adequada e suficiente remuneragdo dos servigos prestados, conforme estabelecido no
paragrafo tnico do art. 1° da Lei n° 10.169, de 20 de dezembro de 2000, observando-se,
quanto a sua fixacao, as regras previstas no art. 2° da referida Lei.

Art. 17. O art. 941 da Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973 (Cdédigo de
Processo Civil), fica acrescido dos pardgrafos 1° e 2° com a seguinte redagao:

AT 041, e

“§ 1° O possuidor poderd valer-se de procedimento extrajudicial, na
forma regulada em lei, para a obtencdo da declaragdo 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 independerdo de homologagao judicial.”

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

Art. 18. 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 TOT. ittt sttt

“28) das sentencas e escrituras piblicas declaratérias de usucapido.”

Art. 19. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as
disposi¢des em contrario.



