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Resumo: O direito de propriedade é um direito fundamental do cidaddo e deve ser protegido.
A usucapido € o direito que a pessoa adquire, devido a posse de um imdvel ou mével, por
utiliza-lo por determinado tempo. O termo desjudicializacdo diz respeito a propriedade de
facultar as partes a possibilidade de resolver seus conflitos antes exclusivos da esfera judicial,
através da mediacdo e da conciliacdo no ambiente dos cartérios. Nos Gltimos anos o poder
judiciario vem buscando formas de diminuir a demanda processual, através da prestacdo de
servicos ageis, de modo correto e seguro, diminuindo sua morosidade. Com a redacdo do
novo Cdédigo de Processo Civil, a desjudicializacdo, nos mostra a possibilidade do
reconhecimento extrajudicial da usucapido imobiliaria. Os cartorios fardo em tese, 0 que 0
judiciario ja vinha fazendo sé que de forma célere. A lei 11.977/2009, ja trazia em seu bojo
uma espécie de usucapido extrajudicial, desde que respeitados os requisitos exigidos, dessa
forma o Cddigo de Processo Civil deu apenas uma amplitude ao tema, sendo 0 mesmo
considerado uma boa opgédo, haja vista, que os procedimentos extrajudiciais adotados

solucionam com rapidez seu litigio.
Palavras-chaves: desjudicializacdo — usucapido - usucapido extrajudicial.

Abstract: The right to property is a fundamental right of the citizen and must be protected.

Usucapido is the right that the person acquires, due to the possession of a property or mobile,
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by using it for a certain time. The term unjudicialisation concerns the property of giving
parties the possibility of resolving their conflicts previously exclusive to the judicial sphere
through mediation and conciliation in the registry office environment. In recent years the
judiciary has been seeking ways to reduce the procedural demand, by providing agile services,
in a correct and safe way, reducing their slowness. With the drafting of the new Civil Code,
adjudication shows us the possibility of extrajudicial recognition of real estate cancellation.
The offices will do in thesis, which the judiciary was already doing only quickly. Law 11,977
/ 2009, already had in its repertoire a kind of extrajudicial misappropriation, provided that the
requisite requirements were respected, so that the Code of Civil Procedure gave only an
amplitude to the subject, being considered a good option, since, the out-of-court procedures

adopted quickly resolve their dispute.

Keywords: disjudicialization - usucaption - administrative usucaption.

Introducéo

O foco central foi delineado no Direito Civil nas dimensdes e caracteristicas da
usucapido extrajudicial, e no crescente processo de desjudicializacdo do judiciario, que visa
proporcionar a amenizacao da maquina judiciaria e atender com maior eficiéncia as demandas
juridicas que a sociedade necessita.

O tema tem como finalidade apresentar conceitos e fundamentos juridicos sobre a
Usucapido Administrativa’ e o processo de desjudicializacdo, visto que as mudangas no
Caodigo de Processo Civil estdo cada vez mais presentes, motivo pelo qual deverdo ser
analisados profundamente os aspectos sobre 0s requisitos pessoais, formais e reais.

O direito a celeridade processual tem sido inviabilizado atualmente e a demanda
processual cresce diariamente nos foruns. Desta forma, veio se estudando nos ultimos tempos
maneiras de atenuar a sobrecarga do judiciario e, com a reforma do Cédigo de Processo Civil,
foi implementado o instituto da Usucapido Extrajudicial.

A desjudicializacdo é o instrumento capaz de suprimir do ambito judicial

atividades que tradicionalmente lhe cabem, transferindo-as para os chamados particulares em

' BRANDELLLI, Leonardo. Usucapi&o administrativa: de acordo com o novo cédigo de processo civil. S&o
Paulo: Saraiva, 2016.
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colaboracéo, desobstruindo e auxiliando o Poder Judiciério, bem como contribuindo para que
a justica brasileira seja descarregada.

1. A desjudicializacao

1.1. O conceito da desjudicializagdo

A partir do século XX, com a crescente judicializacdo da politica e das questdes
sociais, que apresenta a apreciacdo do Poder Judiciario conflitos cada vez mais complexos, as
vias judiciais tém passado por uma crise no ambito da qual se coloca em risco a efetiva
realizacdo do direito a razoavel duracdo do processo e a celeridade processual, bem como do
acesso 4 justica.’

De modo a amenizar a superlotacdo de processos em todos os Orgdos do
judiciério, principalmente dos que se encontram alocados nas diversas secretarias de varas dos
féruns, surge o fenbmeno da desjudicializacdo, uma alternativa extrajudicial para resolugédo
dos fatos sociais.

Desjudicializacdo, em resumo, nada menos € do que resolver diversas lides, desde
que preenchidos requisitos legais, sem a tutela direta do poder judiciario, ou seja, sem a
intervencdo, por exemplo, de Juizes etc.

A desjudicializacdo tem um viés voltado para o sentido de permitir que tanto as
questdes de fato quanto as questdes de direito sejam tuteladas pela via administrativa para que

esta promova os efeitos juridicos quanto a regularizacao de determinada questéo.

1.2. A evolucdo da desjudicalizacdo no direito brasileiro

O Brasil, durante as décadas passadas, ndo era familiarizado com o fenbmeno da
desjudicializacdo. As diversas situacdes da vida humana eram restritas a resolucdo do
judiciario. Contudo, ainda que a simpatia com o conceito em pauta nao fosse das melhores,
era possivel vislumbrar alguns casos em que a intervencdo jurisdicional ndo era necessaria e
nem mesmo utilizada.

Vale ressaltar que, apesar dos pesares, a desjudicializacdo € um fendmeno que

ainda precisa ser muito mais desenvolvido pelos doutrinadores do Brasil, consistindo, em

2 PROVENSI, Jamile Maria Gondek. Usucapido administrativa no novo codigo de processo civil,
desjudicializagdo e materializacdo da funcdo social da propriedade imobilidria. Curitiba, 2015, p.10.
Monografia (Preparacdo a Magistratura em nivel de Especializagdo). Escola da Magistratura do Parana.
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suma, em suprimir do &mbito judicial atividade que tradicionalmente lhe cabem, transferindo-
as para os chamados particulares em colaboragdo, dentre eles, especialmente, 0s notarios e
registradores publicos.

A Lei de Registros Pablicos, n° 6.015/1973, foi a grande introdutora do processo
de desjudicializacéo no Brasil. Esta, desde seu nascimento, voltava seus ritos para algo além
do controle da jurisdicdo. Embora expressasse casos em que ndo seria necessaria uma decisao
judicial, o Estado nunca teve seu poder excluido para garantia de seguranca juridica e
oponibilidade erga omnes das situagdes tratadas fora do &mbito juridico.

Deste modo, podemos concluir que o fenémeno da desjudicializagédo no Brasil,
embora seja algo que vem sendo atualizado e ganhando forgas desde o século passado, ainda
precisa ser muito desenvolvido, estudado e disseminado a todos, pois, muitas vezes, até
mesmo 0s sujeitos mais envolvidos com o ambito juridico desconhecem tais possibilidades e

distribuem ao judiciario casos que poderiam ser resolvidos de forma mais célere e segura.

2. Da usucapido em geral

2.1. Historico geral da usucapido, seu conceito e seus fundamentos

A usucapido tem seu marco ainda na histéria Romana considerada um dos fatores
marcantes no contexto da Jurisprudéncia Romana. Sua origem ndo decorre da Lei das XIlI
Tabuas. Sdo de tempos remotos, mas foi através da chamada de Lei das XII Tabuas, que ficou
consagrado como modalidade aquisicao de propriedade.

O instituto usucapido ja era encontrado nas regras de Ulpiano. Definia ele a
usucapido como aquisicdo do dominio pela posse continuada por um ou dois anos.

A referéncia em Roma sobre a usucapido vinha de que uma pessoa tinha uma
propriedade e apenas ela era a Unica dona, entretanto, devido a alguns conflitos na sociedade
romana, essa condigcdo passou a ser descrita de forma mais objetiva sendo que a propriedade
foi dividido sendo o homem também dono e assim entdo passa a dar um exemplo do modo
pelo qual a propriedade dividida poderia surgir por referéncia a transferéncia de um Res
Mancipi: se tal coisa fosse transferida pela tradicdo nua, e ndo houvesse Mancipatio nem in
jure cessio, 0 novo o dono so6 adquiriria a propriedade natural, como alguns a chamariam, ou
SO a possuia in bonis, e o dono original reteria a propriedade quiritarista até que o comprador
adquirisse a propriedade quiraria por Usucapido (possidendo usucapiat); pois quando a
usucapido estava finalizado e completo, o resultado era 0 mesmo como se a coisa tivesse sido

originalmente mancipada ou transferida pelo in jure cessio. Gaius acrescenta: “no caso de
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coisas moveis, 0 usucapidao é completado em um ano, mas no caso de um fundo ou de um
aedes dois anos s0 necessarios; e assim é fornecido pelas Doze Mesas™.?

Nesse sentido, o estado de direito permanece estabelecendo, que uma propriedade
mesmo ao longo de milhares de anos, tinham como referéncia direta para 0s romanos um ou
dois anos que seriam suficientes para que o proprietario cuidasse de sua propriedade e lhe

permitisse ser um dos possessor da usucapido.

2.2. Historico da usucapido no Brasil

O instituto da usucapido oficialmente insurgiu no ordenamento juridico brasileiro
na vigéncia do Codigo Civil de 1916, em seu artigo 530, passando a usucapido ser tratada
como modalidade de aquisicdo da propriedade.

E inegavel a influéncia do direito romano e candnico na fixacdo do instituto da
usucapido no ordenamento juridico brasileiro. Ademais, a usucapido no Brasil guarda
influéncias lusitanas, sobretudo, em decorréncia da colonizacdo da coroa portuguesa nas
aquisicdes originarias do territorio brasileiro na época da colonizacao.

E possivel analisar a evolugdo da usucapido no Brasil também nas constituicdes ja
existentes no pais. A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1824, em seu rol de
direitos individuais, apresentou a pétria a primeira nocdo de propriedade de forma plena. O
Estado ja poderia intervir na propriedade individual para fins de desapropriacdo, 0 que
poderia ocorrer se a propriedade cumprisse ou ndo sua fungdo social, e caso houvesse
necessidade ou utilidade publica, ndo sendo analisada, ainda, a existéncia de inadequado
aproveitamento do solo ou do imével urbano.

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1891 ndo apresentou nada
além do que ja havia sido apresentado pelo texto constitucional de 1824.

Ja a Constituicdo da RepuUblica Federativa do Brasil de 1934, introduziu,
primordialmente, o conceito efetivo de funcdo social da propriedade, seguindo o modelo da
Constituicdo Mexicana, de 1917, e a de Weimar, de 1919, garantido o direito de propriedade,
que ndo poderia ser exercido contra o interesse social ou coletivo, na forma da legislacdo da

época.

* DIAS, Fabio Henrique Di Lallo. Usucapio da propriedade imaterial. Universidade de Sdo Paulo, Faculdade
de Direito, S&o Paulo, 2010. Disponivel em:
<www.teses.usp.br/.../Fabio_Henrique_Di_Lallo_Dias_Dissertacao_de_Mestrado.pdf>. Acesso em de fevereiro
de 2018.
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A Carta Magna de 1937 apenas garantiu o direito de propriedade quando este ndo
fosse contrario ao interesse da coletividade.

O texto constitucional de 1946 diferenciou a propriedade do solo e a do subsolo e
condicionou o uso da propriedade privada ao bem-estar social.

Por fim, a atual Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, de 1988, é a mais
completa da historia, até o presente momento, quanto a questdo do direito de propriedade. Seu
Capitulo 11, do Titulo I, trata diretamente da politica urbana. E a partir desta Carta Magna que
o direito de propriedade passou a ser vinculado com o dever de cumprimento da funcdo
social.

Cumpre salientar que a Usucapido tem ainda o fundamento do cumprimento do
principio da funcdo social da propriedade, de sua utilidade social, que esta prevista na
Constituicdo Federal. Seu art. 5°, incisos XXII e XXIII, dispde:

Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos

brasileiros e aos estrangeiros residentes no pais a inviolabilidade do direito a vida, a
liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

[...]
XXII - é garantido o direito de propriedade;
XXIII —a propriedade atendera a sua funcdo social.

Na mesma linha, temos o art. 170, inciso 111, que determinada:

A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios:

[.]

111 — funcéo social da propriedade.

Deste modo, analisando a evolucdo histérica da usucapido no Brasil, salienta-se
que, como a propriedade apenas cumpre sua funcéo social quando utilizada de acordo com a
legislacdo atual, o abandono do imdvel faz com que esta premissa ndo seja respeitada e,
consequentemente, caso seja habitado por outrem e desde que sejam respeitados certos

requisitos e determinado lapso de tempo, sera usucapido.

3. A usucapido administrativa

3.1. O conceito e a natureza juridica da usucapido extrajudicial

O processo de natureza administrativo que visa a aquisicdo originaria da

propriedade no ambito dos Registros de Imoveis competente, observados 0s requisitos
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expressos em lei, sendo requerido pela parte interessada, neste caso, aquele que tém a posse
visando a propriedade, ou seja, o possuidor ad usucapionen.

Importante ressaltar, entretanto, que independentemente de ser um processo
administrativo, a analise de todo fato constitutivo da aquisicdo da propriedade € a mesma em
ambito judicial.

Introduzida pelo novo Codigo de Processo Civil, seguindo a tendéncia cada vez
maior do judiciario em desjudicializar, o referido diploma acrescentou o artigo 216-A a Lei de
Registros Publicos, fixando no ordenamento juridico brasileiro, a possibilidade da parte
interessada, optar pela via extrajudicial do pedido da usucapido, por intermédio de todo um
procedimento particular, realizado no Oficio do Registro de Imoveis da localizagdo do imével
usucapiendo.

Assim como no ambito judicial, o processo administrativo de reconhecimento da
aquisicdo da propriedade por intermédio da posse ad usucapionen, deve obedecer aos
principios expressos na Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, como base de sua
estrutura, por exemplo, o principio do devido processo legal, ampla defesa, etc. Se ndo
bastasse 0 respeito aos principios constitucionais e sem prejuizo a estes, o procedimento da
usucapido extrajudicial deve obedecer os principios gerais da administracdo publica elencados
no artigo 37 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, bem como aos principios do
processo administrativo e registral.

Conduzido pela autoridade administrativa, no caso, pelo registrador competente,
este analisara todo lastro probatorio, desde a posse que devera levar a propriedade, ou seja, 0
préprio direito, até questBes relativas a forma de comprovacdo deste direito, isto é, aspectos
meramente documentais; podendo ao final, denegar ou deferir o solicitado.

Por fim, importante ressaltar que a aquisicdo na usucapido extrajudicial é

originaria, assim como no procedimento judicial, entretanto reconhecimento é administrativo.

3.2. Antecedentes normativos do procedimento extrajudicial da usucapiéo

Em decorréncia do crescente processo de desjudicializacdo, as serventias
Notariais e Registrais, passaram a ter extrema importancia na tutela dos interesses publicos,
privados e até mesmo coletivos, proporcionando o desafogamento da maquina judiciaria, bem
como efetividade e rapidez em procedimentos que anteriormente, eram processados apenas na
esfera judicial, como por exemplo, inventarios e partilhas, divorcios, reconhecimento de

paternidade, etc.
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Tal inovacdo juridica, entretanto, possui dois marcos que a antecede e que
serviram de base para a fixacdo do processo administrativo de reconhecimento da usucapido
em cartorios, que sao: a usucapido tabular e a legitimidade da posse no programa “Minha

Casa, Minha Vida”.

3.3. Requisitos da usucapido administrativa

O processo de usucapido imobiliario extrajudicial tem por requisitos aqueles
elencados no artigo 216-A da Lei n° 6.015/73, inserido no ordenamento juridico através da
entrada em vigor do novo Caédigo de Processo Civil.

O citado artigo traz uma nova possibilidade de reconhecimento da usucapi- o,
agora tratada no ambito das serventias registrais, entretanto, sem excluir a via jurisdicional,
sendo competente a serventia extrajudicial situada na circunscri¢do imobiliéria de localizacao
do imdvel usucapiendo.

Em analise ao disposto no caput do artigo supramencionado, € importante
ressaltar que a legitimidade ativa para a instauracdo do processo administrativo da usucapido é
ampla, através de requerimento efetuado pelo interessado representado por advogado.

E nitido que qualquer pessoa desde que tenha interesse juridico demonstrado,
poderd requerer o procedimento extrajudicial da usucapido, até mesmo um credor do
possuidor ad usucapionen.

O requerimento da parte interessada devera conter todos 0s requisitos legais para a
obtencdo da usucapido extrajudicial, devendo estar instruido dos documentos descritos dos
incisos de | a IV do artigo 216-A da Lei de Registro Pablicos.

A demonstracdo de documentos que comprovem a continuidade da posse, como
pagamento de tributos, contas e outros encargos de incidam sobre o imoével € de extrema
importancia para a concretizacdo do direito a aquisicdo da propriedade, pois, convalidam o

animus domini, ou seja, 0 pensamento de ser dono da coisa.

3.4. Procedimento da usucapido extrajudicial

Ap0s a juntada de todo o lastro probatdrio do direito do requerente em usucapir e
desde que obedecidos os requisitos legais expressos no artigo 216-A da Lei de Registros
Publicos, o pedido de usucapido serad prenotado no Oficio de Imdveis competente, neste caso,

a serventia registral da circunscricao territorial do imovel.
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Havendo a prenotacdo e consequentemente o direito de prioridade, o pedido
passard por uma andlise juridica assim como toda documentacdo apresentada afim de que se
respeite o disposto no artigo 216-A da Lei n® 6.015/73.

Se o lastro probatorio apresentado pelo requerente ainda ndo for totalmente
conclusivo para a qualificacdo positiva do pedido da usucapido, o registrador realizara
diligéncia com o objetivo de produzir mais provas que entender necessario. Apenas tera
cabimento se ndo houver provas conclusivas da aquisicao da propriedade.

Além dos legitimados passivos o registrador competente devera notificar ao
Municipio, ao Estado ou Distrito Federal e se necessario a Unido sobre o pedido de usucapido.

Os legitimados passivos no processo da usucapido extrajudicial sdo aqueles que
de modo voluntario ou intimados pelo Oficial do Registro de Imoéveis competente tém em
relacdo a sua esfera juridica afetada pelo pedido realizado pelo requerente.

Sendo positivo o pedido formal e material da usucapido, tendo sido avaliada toda
documentacdo e intimados todos os legitimados passivos sendo estes certos e incertos bem
como o Municipio, Estado ou Distrito Federal e a Unido se necessario for.

N&o havendo impugnacdes ao referido pedido, o Oficial justificando de maneira
fundamentada o acolhimento do pedido devera proceder ao registro em nome do requerente a
aquisicao da propriedade por meio da usucapido.

N&o havendo conformidade formal e/ou material, o pedido da usucapido seréa
rejeitado de maneira fundamentada por meio de uma nota devolutiva, cabendo, entretanto,
suscitagdo de duvida, nos termos do artigo 216-A, § 7° e artigo 198, ambos da Lei n°
6.015/73.

Deste modo, tendo em vista o procedimento da usucapido administrativa,
podemos concluir que este € um dos modos menos burocraticos de aquisicao de propriedade,
haja vista que a celeridade de seu procedimento é notdria, uma vez que ndo é utilizada a via
judicial para a que o sujeito detentor do animus domini passe a constar no registro do imovel

como dono do bem usucapido.

Concluséao

As alteragdes do Codigo de Processo Civil visam melhor a celeridade processual
buscando simplificar e desafogar o ordenamento Juridico Brasileiro reduzindo o nimero de
demandas judiciais, uma vez que h& dificuldade na prestacdo jurisdicional devido a

morosidade, que influi diretamente no curso dos processos. Tal situacdo fere o principio do
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artigo 5° da CF, que assegura a todos, no &mbito judicial e administrativo, a razoavel duracéo
do processo e 0s meios que garantam a celeridade de sua tramitagé&o.

Nesse processo de desjudicializacdo, se insere a usucapido extrajudicial, que
dara aos interesses da parte usucapiente e do titular do dominio do imdével a oportunidade de
negociacao, regularizando e formalizando o acordo fixado entre eles. Ndo havendo consenso
sobre a situacdo fatica, bem como na recorrente situagdo em que o proprietario do imovel ndo
é localizado, resta a via judicial. O interessado no reconhecimento da sua usucapido e seu
advogado deve avaliar se sera de fato possivel a realizacdo do procedimento extrajudicial.

A usucapido extrajudicial se da para qualquer direito real suscetivel do exercicio
da posse ad usucapionem, e ndo apenas no que diz respeito a aquisicdo da propriedade.
Apenas ndo serdo aptos de serem usucapidos aqueles bens inalienaveis por disposicao legal ou
decisdo judicial.

O processo da usucapido extrajudicial tem natureza administrativa, assim como
seu procedimento e reconhecimento, mas, sua aquisi¢do continua sendo originaria. A revisao
jurisdicional serd sempre possivel, fazendo com que a usucapido extrajudicial ndo induza em
litispendéncia.

Da aquisicéo pela usucapido extrajudicial, € o Oficial de Registro de Iméveis que
ird presidir o procedimento, bem como formar sua convicgdo para decidir se defere ou ndo o
pedido de reconhecimento.

O procedimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido, ja vinha sendo
defendida por meio da Lei n® 11.977/2009, porém seus efeitos praticos eram limitados, com a
alteracdo do CPC o art. 1.071, viabiliza uma solucéo que ocorrera fora da estrutura judiciaria,
dando abrangéncia a seus efeitos.

A usucapido administrativa € um instrumento atil para a funcdo social
prestigiando o comportamento desejavel e corrigindo aquele que abandonou materialmente o
imovel.

O direito material e o processual vém numa busca incessante, procurando
transformar a posse em propriedade, a fim de garantir uma inclusdo social necessaria para
efetuar a dignidade em seu viés da propriedade, com isso a sociedade e a economia fundiaria

estdo obtendo ganhos com as novas alteragdes difundidas em nosso ordenamento.
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