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Quando oiei' a terra ardendo

Qual fogueira de S3o Jodo Eu preguntei’ a
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Por que tamanha judiacao?

Eu preguntei' a Deus do céu, uai

Por que tamanha judiagao?

Que braseiro, que fornaia'

Nenhum pé de prantacao’

Por farta' d'agua perdi meu gado
Morreu de sede meu alazao

Por farta' d'agua perdi meu gado
Morreu de sede meu alazao

Inté' mesmo a asa branca

Bateu asas do sertao

Entonce' eu disse: adeus,

Rosinha Guarda contigo meu coracao
Entonce' eu disse: adeus, Rosinha Guarda
contigo meu coragao

Hoje longe, muitas légua

Numa triste solidao

Espero a chuva cair de novo

Pra mim vortar' pro meu sertdao
Espero a chuva cair de novo

Pra mim vortar' pro meu sertao
Quando o verde dos teus 6i0'

Se espaiar' na prantagao'

Eu te asseguro, ndo chore, ndo, viu
Que eu vortarei', viu, meu coracao
Eu te asseguro, ndo chore, ndo, viu
Que eu vortarei', viu, meu coracao!
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RESUMO

O Acesso a Justica e a razodvel duragdo do processo sdo garantias constitucionais. Entende-
se, contudo, que o Poder Judiciario nao ¢ o tnico caminho para concretizagdo dos direitos.
Tendo em vista as garantias supracitadas, e as serventias extrajudiciais como vias de acesso a
justica, foram feitas inovagdes legislativas que iniciaram um processo de desjudicializacao, e
aumentaram as atribui¢des dos servicos de notas e registro, entre as quais, a introdug¢do da
possibilidade de Usucapidao pela via extrajudicial - Codigo de Processo Civil - Lei n°
13.105/15. Contudo, no Estado da Bahia, hd grandes entraves para efetividade a pretensao de
usucapir. Nesse trabalho, pretende-se discorrer, como base em estudo dogmatico, sobre este
processo de desjudicializacdo, bem como apresentar as dificuldades enfrentadas pelos
cartorios e pelos usuarios do servigo baiano na efetivagao da pretensao de usucapir.

Palavras-chave: acesso a justica; serventias extrajudiciais; desjudicializacdo; usucapido
extrajudicial.



ABSTRACT

Access to Justice and the reasonable duration of the process are constitutional guarantees. It is
understood, however, that the Judiciary is not the only way to implement rights. In view of the
aforementioned guarantees, and the extrajudicial services as ways of accessing justice,
legislative innovations were made that started a process of dejudicialization and increased the
attributions of the note and registration services, among which, the introduction of the
possibility of adverse possession. extrajudicially - Code of Civil Procedure - Law No.
13.105/15. However, in the State of Bahia, there are major obstacles to the effectiveness of
the claim to usucapir. In this work, it is intended to discuss, based on a dogmatic study, about
this process of dejudicialization, as well as to present the difficulties faced by the notaries and
by the users of the Bahia service in the realization of the claim to usucapir.

Keywords: access to justice; extrajudicial services; dejudicialization; extrajudicial adverse
possession.
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INTRODUCAO

Este estudo dissertativo trata do acesso a justi¢a pela usucapido extrajudicial, com

analise dos procedimentos nos tabelionatos de notas e oficios de registro de imdveis na Bahia.

Diante das dificuldades dos tabelides e dos oficiais de registro baianos na efetivacao da
usucapido extrajudicial na Bahia, uma questao se fez presente: Como tornar eficazes as regras
e os procedimentos atuais dos tabelionatos de notas e oficios de registro de imdveis para uma

prestacao efetiva do servigo extrajudicial da usucapido no Estado da Bahia?

Nesse sentido, faz-se necessario rever conceitos e paradigmas, que passam por questdes
crucias como: O acesso a justica como garantia constitucional ndo exclusiva ao Poder
Judiciario; as caracteristicas, principios, responsabilidades que regem a atividade notarial e
registral; como e por que da extrajucidicializagdo do procedimento da usucapido? Qual o
motivo da subutilizacdo do procedimento extrajudicial de usucapido na Bahia? Qual subsidio
para impugnacdo dos procedimentos da usucapido extrajudicial pela Procuradoria Geral do
Estado da Bahia? O conceito de terra devoluta utilizado pelo Estado é equivocado? Quais as
possiveis solugcdes para rejeicdo da impugnacao genérica da PGE/BA com vistas a possibilitar

o deferimento do pedido da usucapido extrajudicial no cartério de registro de imoveis?

De forma que, sdo impostos os seguintes desafios: a) entender em que medida e sob que
contexto foi necessaria a ampliacdo das atividades antes privativas ao Poder Judicidrio agora
compartilhado com o servico extrajudicial; b) definir a desjudicializagdo de atividades como
repercussdo da terceira onda do acesso a justica.; c¢) configurar normativamente esta
pretensdo, caracterizando-a como um direito fundamental, também previsto na legislagao
ordinaria; d) necessidade/dever de cumprir determinagdes legais e constitucionais que
determinam a regularizacdo fundidria e o direito ao procedimento da usucapido extrajudicial

no Estado da Bahia.

A justificativa reside na relevancia social do tema proposto para efetivacdo do direito
constitucional a moradia, a propriedade, dignidade da pessoa humana, e garantir ao cidadao

acesso a justica por meio da usucapido extrajudicial.
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Destaca-se, ainda, a relevancia cientifica, pois se pretende através dessa pesquisa
contribuir para a efetivacao do direito legalmente previsto a usucapiao, pela via extrajudicial,
apresentando solu¢des as dificuldades enfrentadas pelos tabelides e oficiais de registro do
Estado da Bahia, bem como oferecer maior visibilidade aos temas correlatos ao extrajudicial

dentro do universo académico.

Na atualidade, o tema passa a ter especial importancia em razao da inovacao legislativa
introduzida pela Lei 13.105, de 16 de mar¢o de 2015, (Codigo de Processo Civil),
incorporando o Art. 216-A a Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros
Publicos), e que teve a redacdo incluida/alterada pelas Leis n.° 13.465, de 11 de julho de 2017
(Dispde sobre Regularizagdo Fundiaria Urbana e Rural) e 14.382, de 27 de junho de 2022

(Dispoe sobre o Sistema Eletronico dos Registros Publicos e da outras providéncias).

Esta tltima, Lei n°® 14.382, de 2022, possibilitou a ndo admissao pelo oficial de registro
da denominada impugnacdo injustificada, também disciplinada no Art. 1.427-A do
Provimento n.” CGJ/CCI - 003/2020, que consolidou as normas das Corregedorias de Justica
pertinentes a disciplina dos atos e aos procedimentos cartorarios a serem observados no

ambito dos cartorios extrajudiciais do Estado da Bahia (Codigo de Normas da Bahia).

A analise da viabilidade juridico-constitucional no ordenamento brasileiro, em face do
direito ao acesso a justica, a razodvel dura¢dao do processo, a moradia, a propriedade privada,
investigando as infringéncias aos direitos basicos do cidaddo pelo Estado da Bahia como
educacao, auséncia de politicas publicas adequadas de regularizagao fundiaria, € ndo admissao
da impugnagdo genérica injustificada ao procedimento da usucapido extrajudicial pela
Procuradoria Geral do Estado da Bahia por parte dos oficiais de registro de imoveis, baseado

em critérios técnicos verificados de maneira razoavel e proporcional.

No que concerne a disponibilidade de acesso de material bibliografico para a
consecucao da pesquisa, argumenta-se que ha quantidade suficiente de textos na literatura
nacional sobre a temdtica. Destaque-se que, o material citado ¢ de facil acesso. Disto tem-se
que o acesso bibliografico, ndo constitui nenhum o6bice ao desenvolvimento e conclusdo do

trabalho proposto.

A hipoétese ¢ de que: se no Estado da Bahia a usucapido extrajudicial, prevista no Art.
216-A da Lei 6.015, de 1973, nao tem sido realizado como deveria, em razdo dos entraves e

problemas econdmicos, sociais e juridicos. Entdo cabera as serventias extrajudiciais de notas e


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
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de registro de imodveis encontrar meios a conferir maior efetividade ao procedimento e

garantir acesso a justica.

O objetivo geral ¢ investigar da usucapido extrajudicial na Bahia e sua (ndo) efetividade.
O primeiro objetivo especifico para atender ao geral, verificar o tramite de alguns
procedimentos de usucapido extrajudicial, em seguida de que maneira a usucapido
extrajudicial tem sido realizada nas serventias extrajudiciais baianas e quais as dificuldades

enfrentadas da nao realizagao.

Seguem os objetivos especificos construidos para atender ao objetivo geral: 1.
Diagnosticar o desenvolvimento do acesso a justica, explicando o atual fenémeno da
desjudicializacdo dos procedimentos; 2. Descrever os aspectos juridicos da posse e da
propriedade, caracterizando a usucapido, especificando as espécies existentes no ordenamento
juridico brasileiro com seus respectivos critérios para aquisicao originaria; 3. Analisar a lei
que introduziu a possibilidade da usucapido extrajudicial e verificar sua aplicabilidade no

Estado da Bahia.

Referente a metodologia adotada no presente trabalho, optou-se pelo método dogmatico,
baseado nas normas juridicas positivas, a histéria de seu estabelecimento, a interpretacao

normativa e a doutrina.

O presente trabalho estd dividido em trés secdes, de modo que, no primeiro, serd
abordado o acesso a justica e a desjudicializacdo na esfera notarial e extrajudicial. Dividido
em trés subitens, o primeiro tratard do acesso a justi¢a. J4 o segundo, abordara a atividade

notarial e registral. E a terceira, a desjudicializagao.

Na segunda secdo, tratar-se-4 da desjudicializagdo da pretensdo de usucapir: previsao
normativa e interpretacdes doutrindrias. Essa secdo esta dividida em trés subsecdes. A
primeira aborda sobre o direito de propriedade. A segunda, sobre a usucapido. E a terceira

discute a desjudicializacdo da usucapiao.

Por fim, na terceira sec¢do, serdo apresentadas questdes atinentes a Usucapido em
cartério: diagnostico das dificuldades enfrentadas pelos cartorios e pelos usuarios baianos na
efetivacdo da pretensdo de usucapir, sendo divididas em trés subitens. O primeiro a visdo
geral dos cartorios na Bahia, o segundo as dificuldades enfrentadas pelos cartorios baianos

para efetivacao da usucapido extrajudicial, dividido em dois subitens, o primeiro versara sobre
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a impugnagao genérica da Procuradoria Geral de Estado da Bahia. O segundo subitem tratara
dos procedimentos para regularizagdo de propriedade utilizados na Bahia. Por tultimo, o
terceiro capitulo apresentard as possiveis solu¢des para a efetivagdo da usucapido

Extrajudicial na Bahia.

Ao final, sem esgotar o tema, pretende-se contribuir para que sejam efetivadas as
medidas pertinentes e os parametros necessarios que permitam a eficécia juridica e social do
direito a regularizagdo fundiaria, acobertado pela usucapido extrajudicial, possibilitando a

superacao do modelo atual verificado na Bahia.



1 O ACESSO A JUSTICA E A DESJUDICIALIZACAO NA
ESFERA NOTARIAL E REGISTRAL

Conforme frase do ilustre jurista Rui Barbosa: “A justica atrasada nao ¢ Justica, sendo
injustica qualificada e manifesta”.! Desse modo, para garantia efetiva ao acesso a justica, ¢

necessario que ela seja justa, tempestiva e adequada.

O acesso a justica ¢ uma garantia constitucional e esta previsto no Art. 5°, XXXV da
Constituicao Federal: “a lei ndo excluird da apreciagdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaga
de direito.” 2 Em que se pese a busca constante por uma sociedade justa e igualitiria ¢
imprescindivel a aplicabilidade do Direito, tendo em vista que este ¢ condi¢do primaria e
essencial para que outros direitos fundamentais tenham efetividade > E preciso ter em mente
que a apreciagao de lesdo ou ameaga a direito ndo ¢ fungdo exclusiva do Poder Judiciario,

existindo alternativas diversas para o acesso a Justiga.

Outra garantia constitucional ¢ a inserida pela Emenda Constitucional n° 45, o chamado
“principio da razoavel duracdo do processo”, insculpido no inciso LXXVIII do Art. 5°, da
Constituicao Federal Brasileira de 1988, com o seguinte teor: “a todos, no ambito judicial e
administrativo, sao assegurados a razoavel duracdo do processo € 0s meios que garantam a

celeridade de sua tramita¢ao”.*

Advindas da terceira “onda” denominada por Mauro Capelletti e Bryant Garth’, a
desjudicializacdo foi criada visando mitigar as barreiras necessdrias a alcancar o acesso a
justica. Sob esse parametro, e especificamente no que tange aos servigos notarias e registrais,

foram introduzidas na legislagdo patria novas formas de efetivacao dos direitos, que iniciou

! BARBOSA, Rui. Ora¢io aos mogos. Edicio popular anotada por Adriano da Gama Kury. 5. ed. Rio da
Janeiro: Fundagdo Casa de Rui Barbosa, 1977.

2 BRASIL. [Constituicio (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/constituicao/constituicaocompilado.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.

3 SARDINHA, Cristiano de Lima Vaz. Cartérios e acesso a justica: contribuicio das serventias extrajuduciais
para sociedade contemporanea, como alternativa ao poder judiciario. Salvador: Juspodivm, 2018, p. 14.

4 BRASIL. [Constitui¢io (1988)], op. cit., 1988.

5 CAPPELLETTI, Mauro; GARTH, Bryant. Acesso a justi¢a. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 1988.
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um processo de desjudicializacdo, entre as quais, a usucapido pela via extrajuducial, através

do Novo Cédigo de Processo Civil - Lei n® 13.105, de 2015.

Confirmada por numeros, pelos prazos e pela demanda, além da economia para o
Estado, o processo de desjudicializacdo ¢ um “caminho sem volta”, a cada nova atribui¢do
percebe-se o crescimento e a importancia da atividade notarial e de registro. Embora seja
reconhecida a pertinéncia desta atividade, os tabelides e oficiais de registros no Estado da
Bahia, bem como os usudrios dos servicos extrajudiciais t€ém encontrado resisténcia de

variadas ordens para efetivagao a pretensao de usucapir.

1.1 Do acesso a justica

Para tratar do processo de desjudicializacao, faz-se necessario discorrer sobre o acesso a
justica como garantia constitucional ndo exclusiva ao Poder Judicidrio, bem como sobre as

garantias da celeridade e da razoavel duragao do processo.

Importa ressaltar, ainda, a previsdo do novo Cdédigo de Processo Civil (CPC - Lei n°
13.105, de 2015) sobre o sistema multiportas que possibilita a solugdo dos conflitos a outros

institutos além do Poder Judiciario.

Cabe recordar que no passado, o acesso a justi¢a era meramente o direito individual de
formalizar a propositura de uma a¢ao ou defesa, no bojo de um processo. Segundo Bonavides,
o Estado permanecia inerte em relagdo a efetivagdo material do acesso a justi¢a, importando

apenas a existéncia formal do direito. ¢

O principio do acesso a justica € elevado a categoria de um direito fundamental, haja
vista se prestar a realizar o direito material, assegurado na ordem constitucional e

infraconstitucional.

O constitucionalismo surgiu com o advento das Revolu¢des Burguesas dos séculos
XVII e XVIII e do Estado Liberal. A Constitui¢ao surge, entdo, como exigéncia burguesa da
limitagdo e racionalizacdo do poder real, até entdo absoluto. Os direitos fundamentais previsto
na Constituicdo evoluiram, e foram desenvolvidos em ‘“geragdes/dimensdes”. Nessa

perspectiva, situa-se o acesso a justica entre os direitos fundamentais da segunda dimensao,

¢ BONAVIDES, Paulo. Curso de direito constitucional positive. 13. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2003.
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essencial para aplicabilidade de todos os outros direitos fundamentais, sendo situado como

parte “do minimo existencial”.’

Ressalte-se que ndo sdo todos os doutrinadores que corroboram seu posicionamento,
considerando que o “geragdes” ndo € proprio para definir essa evolugdo dos direitos
fundamentais, uma vez que poderia desencadear uma falsa ideia de substituicio de uma
geracdo pela outra, ou seja, conforme os direitos fossem evoluindo, ocasionaria a substitui¢ao
de uma geragdo por outra, o que seria inconcebivel. Portanto, compreende-se o
posicionamento doutrinario que defende que o mais correto a utilizar seria a expressao

“dimensd0” dos direitos fundamentais, e ndo “geragao”.

Assim, corroborando os doutrinadores que consideram mais apropriado o termo
“dimensoes” por entender que os direitos fundamentais evoluem em dimensdes que se

acumulam, fica-se com os ensinamentos de Ingo Sarlet:

[...] a teoria dimensional dos direitos fundamentais nao aponta, tdo-somente, para o
carater cumulativo do processo evolutivo e para a natureza complementar de todos
os direitos fundamentais, mas afirma, para, além disso, sua unidade e
indivisibilidade no contexto do direito constitucional interno [...] Em que pese o
dissidio na esfera terminoldgica, verifica-se crescente convergéncia de opinides no
que concerne a ideia que norteia a concepgdo das trés (ou quatro, se assim
preferirmos) dimensdes dos direitos fundamentais, no sentido de que estes, tendo
tido sua trajetoria existencial inaugurada com o reconhecimento formal nas
primeiras Constitui¢des escritas dos classicos direitos de matriz liberal-burguesa, se
encontram em constante processo de transformagdo, culminando com a recepcao,
nos catalogos constitucionais e na seara do Direito Internacional, de multiplas e
diferenciadas posi¢des juridicas, cujo contetdo ¢ tdo varidvel quanto as
transformagdes ocorridas na realidade social, politica, cultural e econémica ao longo
dos tempos. Assim sendo, a teoria dimensional dos direitos fundamentais ndo
aponta, tdo-somente, para o carater cumulativo do processo evolutivo e para a
natureza complementar de todos os direitos fundamentais, mas afirma, para além
disso, sua unidade e indivisibilidade no contexto do direito constitucional interno e,
de modo especial, na esfera do moderno ‘Direito Internacional dos Direitos
Humanos’. ®

Nesse entendimento, os direitos fundamentais somam-se, agregam-se, € complementam,
os direitos fundamentais; ndo se excluem, por isso ¢ mais apropriado o termo dimensao do

que geragao.

Os direitos fundamentais de primeira dimensdao tinham como titulares exclusivos as

pessoas naturais € o objetivo primeiro de impor limitagdes ao Estado em prol dos individuos.

7 BINENBOJM, G. A nova jurisdicdo constitucional brasileira. 4. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2014, p. 282.
8 SARLET, Ingo Wolfgang. A eficacia dos direitos fundamentais. 8. ed. Porto Alegre: Livraria do Advogado
2007, p. 55.
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Tais direitos fundamentais referem-se a uma obrigac¢ao de nao fazer, exigindo uma abstenc¢ao
por parte do Estado, em respeito a liberdade individual. Desse modo, sdo denominados

direitos negativos ou direitos de defesa. °

Logo, os direitos fundamentais da primeira geracdo sdo advindos da burguesia que
influenciada pelas ideias iluministas, almejava liberdade individual, e assim conseguiu
oferecer resisténcia ao excesso de poder do Estado. Como exemplo, estdo entre os direitos da
primeira geragdo inimeros direitos de liberdade: liberdade de reunido, liberdade de expressao,

liberdade comercial, liberdade de profissao, liberdade religiosa etc.

Nas palavras de Marcelo Novelino, os direitos individuais da primeira dimensao estdo
ligados a uma ideia de absten¢do: “Os direitos fundamentais de primeira dimensdo sdo os
ligados ao valor liberdade, sdo os direitos civis e politicos. Sdo direitos individuais com
carater negativo por exigirem diretamente uma abstencdo do Estado, seu principal

destinatario.” '

Ocorre que, apesar da visdo humanista que iluminava os direitos fundamentais de
primeira dimensdo, imperava a desigualdade entre varios setores sociais, pois a liberdade
conquistada era baseada em uma igualdade de cunho formal e nao oferecia condi¢des para

uma isonomia real entre as pessoas.

Com o advento da Revolugao Industrial europeia do século XIX, que levou milhares de
homens, mulheres e criancas a jornadas degradantes de trabalho e sub-humanas de vida,
percebeu-se que nao bastava apenas a obrigacao de ndo-fazer do Estado. Por conseguinte,
surgiram os direitos da segunda geracdo consistentes em liberdades positivas, reais e

concretas e exigem do Estado, a realizacdo de obrigacdes positivas concretas. !!

Ligados ao valor igualdade, os direitos fundamentais de segunda dimensdo sdo os
direitos sociais, economicos e culturais. Sdo direitos de titularidade coletiva e com carater
positivo, pois exigem atuagdes do Estado. Nesta dimensdo estd inserido o direito de acesso a
justica pois visa garantir a obrigacdo do Estado de proporcionar meios adequados para

concretizacdo de uma vida digna.

9 SARDINHA, Cristiano de Lima Vaz. Cartorios e acesso 2 justi¢a: contribuigdo das serventias extrajudiciais
para sociedade contemporanea, como alternativa ao poder judiciario. Salvador: Juspodivm, 2018.

1" NOVELINO, Marcelo. Direito constitucional. 3. ed. Sdo Paulo: Método, 2009, p.362-364.

" MARMELSTEIN, George. Curso de direitos fundamentais. 4. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.
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Ap0s isso, desenvolveram-se os direitos de terceira dimensdo, também chamados
de direitos transindividuais, destinados a protecdo do género humano, consagrando-se os
principios da solidariedade e fraternidade, tendo como escopo proteger os interesses de
titularidade coletiva ou difusa. Nessa esfera, exemplifica-se meio ambiente ecologicamente
equilibrado, a defesa do consumidor, a autodeterminagdo dos povos, o direito de propriedade

sobre patrimonio comum da humanidade e de comunicagao. '?

Parte da doutrina considera como direitos fundamentais de quarta geracdo os
decorrentes da evolugdo da engenharia genética, relacionados a manipulagdo do patrimonio
genético. Outras correntes apontam aqueles introduzidos pela globalizagcdo politica,
correspondendo a ultima fase de institucionalizacdo do Estado social. Ressaltam-se entre os

direitos a quarta geragdo o direito a democracia direta, a informacao e ao pluralismo.'?

Os direitos de quinta geracdo estdo relacionados, segundo alguns doutrinadores, a
evolucdo cibernética e das tecnologias, a realidade virtual e a Internet. Outros doutrinadores
consideram o direito & paz, supremo direito da humanidade e axioma da democracia

participativa, como direito de quinta geragdo.!'*

Contudo, apesar da constitucionalizacdo dos direitos fundamentais, 0 meio ambiente
continua sendo depredado, o mundo virtual sem entender o que € privacidade. Mesmo assim,
segundo Freitas:

O Simbodlico ¢ irreal, mas tem poténcia; pode ser um mito, mas em seu fervor pode
ganhar vida. Os direitos fundamentais, em sua maior parte, sdo mais simbolicos que
fato. Porém, ¢ um simbolo que promove a visdo do social e promove uma luta por
amor, reconhecimento e respeito. !>

De toda forma, os direitos fundamentais, como observado, estdo evoluindo e se
desenvolvendo, com objetivo de abarcarem as necessidades do homem, e tendo como vetor

axiologico o principio da dignidade da pessoa humana.

Por analogia, da mesma forma que em direito constitucional, estudam-se as

geracdes/dimensdes de direitos e seus variados principios, a evolugao do direito de acesso a

12 BONAVIDES, Paulo. Curso de direito constitucional positivo. 13. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2003.

13 Ibid., 2003.

14 Ibid., 2003.

SNASCIMENTO, Rosa Maria Freitas. A multidisciplinaridade dos direitos fundamentais: uma andlise
reflexiva, analise da constru¢do dos direitos fundamentais sob a perspectiva da luta por reconhecimento do
Axel Honneth. Recife: Nossa Livraria, 2014, p. 86.
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justica também passa a abarcar novas dimensdes, sem desconsiderar as ja conquistadas pela

promocgao do Poder Judiciario. '

Um estudo cléssico sobre acesso a justica foi desenvolvido por Mauro Cappelletti e
Brant Garth, no projeto de pesquisa intitulado “Projeto Florenga de Acesso a Justi¢a”, em
que foram utilizadas experiéncias de varios paises para desenvolver movimentos de reformas

processuais. !’

Na compreensao de Cappelletti e Gartha, expressdao “acesso a justica” ¢ de dificil
compreensao:

A expressdo ‘acesso a justiga’ € reconhecidamente de dificil defini¢do, mas serve
para determinar duas finalidades basicas do sistema juridico - o sistema pelo qual as
pessoas podem reivindicar seus direitos e/ou resolver seus litigios sob os auspicios
do Estado que, primeiro deve ser realmente acessivel a todos; segundo, ele deve
produzir resultados que sejam individual e socialmente justos. (Grifo nosso)

Ao passo que, no primeiro momento, qual seja: “deve ser acessivel a todos™ a ideia esta

ligada ao Judiciario. O segundo: “resultados socialmente justos”, o acesso a justica ja passa a

ser examinado em relacdo aos resultados, a efetividade, independente do locus operandi. '®

Desse modo, apesar de o Art. 5°, XXXV da Constitui¢ao Federal prevé que “a lei ndo
excluira da apreciacao do Poder Judiciario lesdo ou ameaca de direito” '°, o termo “acesso a
justica” ndo pode significar apenas acesso ao Poder Judiciario, na qualidade de poder
institucionalizado para solucdo de litigios, uma vez que o referido termo também abarca o

acesso a toda ordem de direitos e valores.

Destaca-se, ainda, que o rol presente no texto constitucional ndo ¢ exaustivo, conforme
Art. 5°, § 2° da Constitui¢ao Federal: “§2° Os direitos e garantias expressos nesta Constitui¢ao
ndo excluem outros decorrentes do regime e dos principios por ela adotados, ou dos tratados
internacionais em que a Republica Federativa do Brasil seja parte”.?’ Nessa esteira, ¢ essencial

que haja uma releitura do termo acesso a justica, de tal maneira que passe a ter a sua

16 OLIVEIRA, Daniela Olimpio. Uma releitura do Principio do Acesso a Justica e a Ideia de desjudicializacdo.
Revista Eletronica de Direito Processual — REDP, v. XI, p.71, 2013. Disponivel em: www.redp.com.br.
Acesso em: 12 maio 2022.

17 Ibid., 2022, p. 69.

18 Ibid., 2022, p. 71.

19 BRASIL. [Constitui¢io (1988)]. Constitui¢io da Repiblica Federativa do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.

20 Ipid., 1988.
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conceituacdo interpretada ndo apenas como garantia formal de acesso ao Poder Judicidrio,

mas como garantia efetiva de acesso a uma ordem juridica justa, efetiva e adequada.?!

Sob esse aspecto, € possivel escolher outros mecanismos, a fim de obter o acesso a uma
ordem juridica justa, sem a interven¢ao do Poder Judiciario:

A sociedade aparenta assimilar como axioma o monopdlio da jurisdi¢do pelo Poder
Judiciario, entretanto, desde que abalizados por Lei, entende-se que os interessados
podem escolher outros mecanismos, ou seja, ¢ possivel, obedecido o principio da
legalidade, e com critérios racionais e atribuidos a melhorar a prestagdo efetiva da
justica, o acesso a uma ordem juridica justa, sem a intervengdo do Poder
Judiciério.?

Além disso, Emenda Constitucional n° 45, de 2004, trouxe a previsao da razoavel

duragdo do processo € os meios que garantam a celeridade de sua tramitagdo, nos termos do

inciso LXXVIII do Art. 5° da Constitui¢ao Federal Brasileira de 1988.

Sobre esse tema, € necessario mencionar o sistema Multiportas que insere a ideia de que

a atividade jurisdicional estatal ndo ¢ a Ginica nem a principal op¢ao das partes para colocarem
fim ao litigio, existindo outras possibilidades de pacificacdo social. Nesse interim, convém
transcrever o que disciplina o Art. 3° do Codigo de Processo Civil de 2015:

Art. 3° Nao se excluira da apreciacio jurisdicional ameaca ou lesdo a direito.

§ 1° E permitida a arbitragem, na forma da lei.

§ 2° O Estado promovera, sempre que possivel, a solu¢do consensual dos conflitos.

3° A conciliagdo, a mediagdo e outros métodos de solu¢do consensual de conflitos

deverdo ser estimulados por juizes, advogados, defensores publicos ¢ membros do
Ministério Publico, inclusive no curso do processo judicial. 23

Desse feita, ¢ possivel perceber que o novo CPC, ao prever a questdo do acesso a
justica, privilegiou o sistema multiportas e a possibilidade de solucao dos conflitos além dos
limites do Poder Judiciario o qual, no entanto, deve ser um caminho sempre possivel para

quem o busca, ndo podendo se esquivar do seu dever constitucional de apreciar lesdo ou

ameaga a direito.

Desse entendimento, vé-se que o acesso a justica ¢ um principio basilar, “o mais basico

dos direitos humanos”, fazendo parte do “minimo existencial”, corroborando a ideia de Mauro

2l GRINOVER, Ada Pellegrini; DINAMARCO, Candido Rangel; WATANABE, Kazuo (coord.). Participagio
e processo. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1998.

22 ARAUJO, André Villaverde. Cartérios extrajudiciais brasileiros como instrumentos de acesso a uma
ordem juridica justa pela extrajudicializacdo. 2019. Tese (Doutorado em Direito Constitucional).
Universidade de Fortaleza, UNIFOR, 2019.

3 BRASIL. Lei 13.105/15. Cadigo de Processo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm. Acesso em: 28 ago. 2019.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm

26

Cappelletti e Brant Garth: “a titularidade de direitos ¢ desconstituida de sentido, na auséncia
de mecanismos para sua reinvindica¢ao”**. Ou seja, ndo ha sentido proclamar direitos sem que

haja efetividade desses direitos.

Von lhering, na obra intitulada “A Luta de Direito” discorre que os cidaddos devem ter
consciéncia de que a ameaga ou desrespeito aos seus direitos, ndo lhes atinge apenas como
individuos, pois todos os seus pares tornar-se-ao reféns da possibilidade de serem também

juridicamente maculados.

Nessa linha de pensamento, quando o sujeito defende o seu direito, pensando ndo
apenas em seus interesses pessoais, mas em beneficio de toda a coletividade, ele estard

atuando de maneira moral e adequada ao bem-estar social. »*

Rousseau projetou a concepcao para o plano comunitario, diante da evidéncia de que a
liberdade individual levaria a luta de todos contra todos, concebeu o contrato social, formula
pela qual cada cidaddo abriria m3o de sua parcela de liberdade individual em prol da

coletividade, seria a liberdade convencional. 2

Por tudo, ¢ possivel compreender que o acesso a justica ¢ a forma adequada de lutar por
um direito que enxerga a coletividade, e que abrange a defesa e a efetividade de todos os

demais direitos fundamentais, acessiveis de modo ndo exclusivo por tutelas jurisdicionais.

Sobre as dificuldades de acesso a justiga, faz-se pertinente discorrer sobre as principais
delas. Um dos principais entraves a serem observado ¢ o problema econdomico, uma vez que
os procedimentos, em sua maioria, para persecucao do acesso a justica sdo extremamente
onerosos, levando-se em consideracao a situagdo de vulnerabilidade financeira da maior parte

da populagdo brasileira.

Além disso, o Brasil adota o sistema de sucumbéncia judicial, que acaba indiretamente
agravando ainda mais o problema do acesso a justi¢ga. Outra questdo sdo os honorarios

advocaticios considerados caros e pouco acessiveis.

E em que se pese o artigo 5°, LXXIV da Constituicdo Federal prevé a assisténcia

juridica integral e gratuita aos comprovadamente pobres, através das defensorias publicas, a

24 CAPPELLETTI, Mauro; GARTH, Bryant. Acesso 2 justi¢a. Tradugdo Ellen Gracie Northfleet. Porto Alegre:
Fabris, 1988.

23 VON IHERING, Rudolf. A luta pelo direito. Traducio Jodo de Vasconcelos. Sdo Paulo: Martin Claret, 2009.

26 ROUSSEAU, 1.I. Do contrato social. Ir|: Os Pensadores. S3o Paulo: Abril Cultural, 1978, p.36.
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realidade ¢ que a referida instituicdo ndo consegue atuar em plena consonancia com as suas
finalidades legais e constitucionais, haja vista ndo existir aparato estrutural e funcional
condizente com o volume de trabalho e o atendimento ao elevado numero de pessoas a que ¢

atribuida. 2’

Seguindo esse raciocinio, as restricdes de natureza educacional sdo também causadoras
de limitagdes ao direito de acesso a justica. O analfabetismo, a ignorancia, a falta de
informacgao configuram quase que um problema intransponivel, ndo sendo possivel de
solucionar no campo do Direito, e sim das politicas publicas, em relagdo ao investimento em

educacao.

Ademais, a demora na prestacao jurisdicional gera um efeito psicologico no cidadao de
sentimento de injustica. O cidadao que busca o Poder Judiciario acaba se defrontando com um
ambiente exageradamente formal, pouco acolhedor e ineficiente. A crise do Poder Judiciario
tem contribuido para a problematica de efetividade dos direitos e acesso a justica. Ha caréncia

de servidores, juizes e de condi¢des materiais para o desempenho de suas fungoes.

Além das questdes de ordem material, existe, ainda, um afastamento da magistratura em
relagdo aos problemas reais da sociedade, e a mentalidade que estd fortemente ligada ao
ensino juridico tradicional que enobrece o litigio e torna os profissionais do direito
verdadeiros “gladiadores” que se preocupam mais com os embates juridicos e processuais, do
que efetivamente solucionar os problemas das partes. Ha, ainda, limitagdes ao acesso a justica
de ordem juridica, advindas do proprio caminho procedimental percorrido na luta pelo

Direito, decorrentes de um formalismo exacerbado.

Nao se pode, contudo, confundir formalismo vazio, com a “burocracia” necessaria a
garantir a seguranca juridica, o contraditério e a ampla defesa. Nessa esteira, vale trazer o
conceito de burocracia por Max Weber, pelo qual, suas caracteristicas — racionalidade,
normatizagao, hierarquia, especializagdo e impessoalidade podem ser consideradas essenciais

das organiza¢des complexas na busca da eficiéncia administrativa.

Dessa maneira, a burocracia quando exercida de forma adequada e devida ir4 assegurar

o bom funcionamento de toda estrutura administrativa, ndo deixando lugar ao informal,

27 SARDINHA, Cristiano de Lima Vaz. Cartérios e acesso a justi¢ca: contribuicdo das serventias extrajudiciais
para sociedade contemporanea, como alternativa ao poder judicidrio. Salvador: Juspodivm, 2018, p. 30.
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irracional e arbitrario. ?* Sob esse panorama, pode-se dizer que a “burocracia”, na concepcao

weberiana, € ndo como termo pejorativo, seria uma aliada a efetividade e ao acesso a justica.

Postas as dificuldades do acesso a justica, cabe entdo buscar solugdes sejam menos
onerosos, mais simples em termos procedimentais e que tragam maior efetividade, de modo
célere e seguro. Nesse caminho estdo os atos praticados pelas serventias extrajudiciais, que
grosso modo privilegiam as solucdes amigdveis de conflito e que tem se mostrado de grande

resultado e valia para a sociedade.

Segundo a doutrina da Mauro Cappelletti ¢ Brant Garth, em sua obra intitulada Acesso a
Justica ha trés momentos especificos, pelo menos nos Paises do mundo ocidental, que se
caracterizaram como solugdes para o acesso a justi¢a. A primeira “onda” desse movimento foi
a assisténcia judicidria; a segunda “onda” apresentava solu¢des para defesa dos interesses
difusos; e a terceira “onda” seria o “enfoque de acesso a justi¢a”, e incluia as duas primeiras,

mas ia além.?

Os primeiros esfor¢os para incrementar o acesso a justica foram a prestagdo de
assisténcia juridica aos pobres. Na maior parte dos paises ocidentais, esse servico era falho e

ndo contava com a contraprestacao em honorarios.

Desse modo, a primeira “onda” foi no sentido de melhora na prestagdo da assisténcia
judiciaria gratuita, e em muitos paises houve mudancas neste sentido, que até a excederam.
De forma que, se desenvolveram o sistema diversos tais como: 1. o sistema judicare; 2. 0

sistema “em que o advogado ¢ remunerado pelos cofres publicos”; e 3. modelos combinados.

O sistema judicare, consiste na assisténcia judiciaria na qual o advogado particular ¢
remunerado pelo Estado e ¢ estendido a todas as pessoas que se enquadrem nos termos da lei.
Contudo, esse sistema encontra dificuldade de entender os pobres enquanto classe e seus

problemas “pouco familiares” e coletivos. *

Ja o modelo “em que o advogado ¢ remunerado pelos cofres publicos” procura atender
aos pobres enquanto classe e entender os seus direitos. Combate a desinformacao juridica dos

pobres e estimula a reivindicar seus direitos tanto dentro quanto fora dos Tribunais. As

28 SARDINHA, Cristiano de Lima Vaz. Cartorios e acesso a justica: contribui¢do das serventias extrajuduciais para
sociedade contemporanea, como alternativa ao poder judiciario. Salvador: Juspodivm, 2018, p. 30.

2 CAPPELLETTI, Mauro; GARTH, Bryant. Acesso a justi¢a. Tradugdo Ellen Gracie Northfleet. Porto Alegre:
Fabris, 1988, p. 12.

30 Ibid., 1988, p. 12.
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dificuldades enfrentadas por este sistema sdo a negligéncia a interesses de clientes individuais
particulares, bem como a influéncia politica, pois muitas agdes sdo contrarias ao proprio

Governo.

Nos modelos combinados permitem que os individuos escolham entre os servigos de um
advogado particular ou a capacitacdo de um advogado em equipe, mais especializado em
defender os interesses da classe. Desse, tanto os particulares como o interesse coletivo ficam

melhor assistidos.

Medidas muito importantes foram adotadas na evolugdo da assisténcia judiciaria. Os
menos favorecidos estdo recebendo assisténcia judicidria em ntimero cada vez maiores, nao
apenas em causas tradicionais, como no direito de familia e em defesas criminais, mas em
direitos novos. A assisténcia judiciaria, no entanto, ndo pode ser o Unico enfoque para na
reforma que pretende alcangar o acesso a justica. E preciso que haja um niimero suficiente de
advogados e que estes estejam aptos a auxiliar aqueles que ndo poderdo pagar pelos seus

Servigos.

Além disso, ndo ha ambiente para defesa de pequenas causas e de agdes de interesse
difuso coletivo, como o meio ambiente e direito dos consumidores. Entdo a segunda “onda”

tratou de salvaguardar esses interesses difusos coletivos.

Interesses difusos correspondem a interesses coletivos ou grupais, diversos dos
interesses dos pobres. Para protegé-los foi necessaria uma transformacdo sobretudo no
processo civil, em relagcdo aos polos ativos da agdo, a desnecessidade de citagao de todos os
interessados e efeitos da decisdo para todos. Esses interesses, em geral, sao defendidos através
de acdes governamentais, contudo estes ndo tem sido bem-sucedido tendo em vista as
limitagdes inerentes, bem como a lentiddo, inflexibilidade e passividade na execucdo dessas

acgOes para atingir seus objetivos.

Nesse sentido, uma reforma importante foi a possibilidade de propositura de agdes por
individuos em favor de interesses difusos e coletivos, de forma a permitir que um
“procurador-geral privado” ou “demandantes ideologicos” suplementem a acdo do governo.

Cappelletti e Garth propdem que a solucdo para assegurar os interesses difusos seja mista. Ou
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seja, a combinacdo de acdes coletivas, sociedades de advogados do interesse publico,

assessoria publica, advogado publico e grupos particulares.’!

Em ato continuo, apds o progresso na obtencdo de reformas da assisténcia judicidria e
da busca de mecanismos para obtencdo de interesses coletivos se fez essencial proporcionar
um significativo acesso a justica. Foi entdo que surgiu a terceira onda de acesso a justica: que
inclui a advocacia, judicial e extrajudicial, seja por meio de advogados publicos ou
particulares. Ela se utiliza de mecanismos para minimizar disputas na sociedade moderna, por

isso ¢ denominada de “o enfoque do acesso a justica”.

Nessa “onda” foi possivel observar reformas em procedimentos judiciais, no sentido do
enfoque a tradi¢do da oralidade que acelera os procedimentos e na reducdo de custas judiciais,
retirando a barreira financeira que impossibilita o acesso a justica. Nesses mecanismos estao
incluidos métodos alternativos para decidir causas judiciais, tais como: arbitragem,
conciliagdo e o método do “incentivo econdomico” que visa encorajar acordos a fim de evitar

custas judiciais.

Merece destaque, ainda, as reformas introduzidas nas “pequenas causas”, que, de certa
forma, resumem o movimento de Acesso a Justica, porque correspondem a um esforco

criativo, abrangente e multifacetado para reestruturar a maquina judicidria.?

De modo que, ¢ nesta terceira onda que floresce a proposta da informalizagdo por meio
de métodos alternativos de solu¢do de conflitos, dentre eles a desjudicializagdo como forma

de solugao de conflitos.

Ao tratar sobre a desjudicializacdo de atividades, cabe destacar que a terminologia de
“acesso a Justica” se insere uma gama de questdes, que vao desde aspectos relacionados ao
exercicio da cidadania e ao constitucionalismo, as barreiras que impedem a acessibilidade ao
sistema juridico. Enquadra-se nessa analise também, os métodos de resolugcdo de conflitos
judiciais e extrajudiciais, bem como diz respeito também a preocupacao para com o0s
resultados obtidos nesses procedimentos, se estes sdo justos, efetivos e se foram obtidos num

lapso temporal razoavel.

31 CAPPELLETTI, Mauro; GARTH, Bryant. Acesso a justi¢a. Tradugio Ellen Gracie Northfleet. Porto Alegre:
Fabris, 1988, p. 25.
32 Ibid., 1988, p. 41.
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Nesse sentido, uma das possibilidades para a tentativa de ultrapassar a denominada crise
do Poder Judiciério e promover o acesso a justi¢ca ¢, dentre outras possibilidades, por meio da
desjudicializagdo de procedimentos. Também chamada de ‘“administrativizacdo dos
procedimentos”, a desjudicializacdo ¢ a possibilidade de resolucdo de conflitos fora do
ambiente do Poder Judicidrio, por meio de procedimentos no ambito, por exemplo, das
serventias  extrajudiciais. Segundo Luiz Guilherme Loureiro, quando conceitua
desjudicializagdo:

A desjudicializag@o ¢ um neologismo e significa a retirada ou diminuig@o de causas
e atribuigdes da esfera de agdo do Judiciario, sem prejudicar o principio
constitucional do livre acesso do cidaddo a esse poder para a efetivacdo de seus
direitos subjetivos. Além dos modos alternativos de solugdo de litigios, tal objetivo
pode ser obtido por meio da transferéncia de competéncia dos juizos para outros
profissionais.*?

Como esclarece o supracitado autor, encontra-se salvaguardado os direitos subjetivos de

acesso a justica pelo cidadao e ainda de buscar meios alternativos para solugdo de seus

litigios.

E crescente o fendmeno da desjudicializagio do direito, caracterizado pelo
deslocamento de competéncias do Poder Judicidrio para 6rgdos extrajudiciais, em especial as
serventias notariais e registrais. A desjudicializagdo ¢ uma nova forma de solucdo para os
conflitos existentes, realizado em ambito extrajudicial, ou seja, afastado do Poder Judiciério,

permitindo acesso a justica € um meio célere para a resposta do problema.

Segundo Loureiro, “o processo de desjudicializagdo ¢ uma realidade cada vez mais
presente e que vem crescendo no inicio deste terceiro milénio, sendo tratado como prioridade
para a administracdo das justias de vérios paises”.** E nesse sentido que o Novo Codigo de
Processo Civil (Lei 13.105/2015), visando a maior celeridade dos procedimentos,
compartilhou atribui¢des antes restritas ao Poder Judiciario com as serventias extrajudiciais,

visando a desjudicializa¢@o de atividades.

Ressalta-se que existe duvida quanto a terminologia adequada para a usucapido

extrajudicial, se se trataria de processo ou procedimento. 3* Adotou-se o termo “processo” e

33 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Manual de direito notarial: da atividade e dos documentos notariais. 2. ed.
Salvador: JusPodivm, 2017, p. 182.

34 Ibid., 2017, p. 177.

33 FIALHO, Leandro. Qual a diferenga entre procedimento e processo de usucapido? JUSBRASIL. Disponivel
em: https://leandrofialho.jusbrasil.com.br/artigos/1150261316/qual-a-diferenca-entre-procedimento-e-
processo-de-usucapiao. Acesso em: 07 jan. 2023.
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“procedimento” no mesmo sentido: como sendo uma “sucessao itineraria e encadeada de atos

administrativos que tendem, todos, a um resultado final e conclusivo™. 3¢

Em contraponto a cultura da judicializagdo excessiva para a resolucao de conflitos, a Lei
13.105/2015 traz uma gama de previsdes voltadas para a solucdo consensual de lides,
buscando, assim, o novo diploma oferece alternativas para resolver conflitos por meio

extrajudicial, antes exclusivo da esfera judicial.’’

Dessa forma, o Novo Cdédigo de Processo Civil (Lei 13.105/2015) previu no artigo
1.071 a possibilidade de usucapido extrajudicial, atividade que sobretudo tem como objetivo o
acesso a justica diretamente nos Oficios de Registro de Imoveis, possibilitando um
procedimento eficiente, mais célere e contribuindo para a diminui¢do de processos judiciais

alusivos ao tema.

1.2 Da atividade notarial e registral

Antes de adentrar no mérito dos procedimentos de desjudicializagdo, em especial da
usucapido extrajudicial, se faz elementar descrever a atividade notarial e registral, suas
caracteristicas, principios, responsabilidades que regem a fun¢do de modo a compreender a

razdo da eficacia dos procedimentos.

Inicialmente, cumpre destacar a necessidade de se denominar o local em que a atividade
notarial e registral ¢ desenvolvida diante da possibilidade nomea-la como cartdrios ou como

serventias extrajudiciais:

Verificou-se que o termo Serventia Extrajudicial ndo possui uma evolugéo historico-
legislativa, surge em 1977, fruto da Emenda Constitucional n° 7, com objetivo de,
por meio de uma norma, afastar o termo Cartério Extrajudicial do ordenamento
juridico, que sempre foi 0 nome utilizado para representar o local de atuacio
dos Tabelides e Oficiais de Registro.

Entretanto, o proprio legislador ndo foi coerente com sua opgdo legislativa, pois em
todas as normas em que utilizou o termo Serventia, valeu-se também do termo
Cartério para indicar o local em que a atividade notarial e registral se
desenvolve. De outro lado, diversas normas utilizam apenas a denominagdo
Cartério, sem nenhuma mencio a palavra Serventia.’® (Destaque nosso)

36 MELLO, Celso Antonio Bandeira de. Curso de direito administrativo. Sdo Paulo: Malheiros, 2004, p. 356.

37 SARDINHA, Cristiano de Lima Vaz. Cartérios e acesso a justica: A contribuicio das serventias
extrajudiciais para a sociedade contemporinea como alternativa ao Poder Judiciario. Salvador: JusPodivm,
2018, p. 123.

BARAUJO, André Villaverde. Serventia ou cartorio. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/333065/serventia-ou-cartorio. Acesso em:
07 jan. 2023.
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A denominagdo cartdrio, muitas vezes, ¢ carregada de preconceito contra atividade, de
local burocratico, todavia ¢ o termo mais coloquial e conhecido. Nesta pesquisa, utiliza-se
tanto a denominacdo de cartérios ou de serventias extrajudiciais, indistintamente, para
representar o local em que se desenvolve a atividade exercida pelos profissionais que

trabalham com o Direito Notarial e Registral.

Entretanto, o proprio legislador ndo foi coerente com sua opcdo legislativa, pois em
todas as normas em que utilizou o termo Serventia, valeu-se também do termo Cartorio para
indicar o local em que a atividade notarial e registral se desenvolve. De outro lado, diversas

normas utilizam apenas a denominagdo Cartério, sem nenhuma mengao a palavra Serventia.

Atividade sui generes exercida em carater privado, por delegacdo do Poder Publico,
funciona de modo diferenciado e desconhecido pelos proprios operadores do direito, que ora,
tratam o delegatdrio como servidor publico ou como atividade totalmente estranha ao Poder

Judiciario, tal qual concessiondria ou permissiondria de servigo publico.

O notario e o registrador sdo profissionais do direito, € atuam sobremaneira no
aconselhamento das partes na formulacdo de negocios juridicos e estdo presentes
constantemente na vida do cidaddo, desde seu nascimento até a sua morte, bem como nos
eventos mais importantes da vida como casamento, reconhecimento de um filho, criacao de

uma empresa, aquisi¢do de veiculo ou casa propria.

Possuem diferentes atribui¢des, sendo denominado Tabelido aqueles que respondem por
um Tabelionato de Protesto ou de Notas (nesse caso, também chamado de notario) e Oficial
de Registro ou Registrador os incumbidos pelos Oficios de Registro de Imoveis, Titulos e

Documentos, civil das Pessoas Juridicas e das Pessoas Naturais.

Por terem certas particularidades que a distinguem, por vezes, sera tratada a atividade
notarial e a atividade registral do modo isolado. Desta feita, passa-se a discorrer sobre as
caracteristicas da atividade a fim de elucidar questdes essenciais para o entendimento do

processo de desjudicializagdo e a contribui¢cdo do servigo para o acesso a justica.

O notariado ¢ uma institui¢do espontanea, surgida em dado momento histérico para
responder os anseios de seguranca juridica dos individuos e da sociedade e que, diante do seu

sucesso na solugao desses problemas, expandiu-se para praticamente todos os paises de direito
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continental (de origem romano germanica - civil law, em oposi¢ao a familia anglo-americana-

common law) e possui a0 menos mil anos de historia.

Enquanto a publicidade juridica do direito registral ¢ um fendmeno artificial: ¢ um
orgdo criado pelos diversos sistemas legais para garantir a eficacia e seguranca de
determinados direitos, situacdes e relagdes juridicas e, consequentemente, possibilitar o
progresso econdmico. Por isso, a publicidade registral ¢ mais recente na historia e mais

diversa na geografia: responde a diferentes politicas legislativas e a realidades nacionais.?’

No direito comparado, as fun¢des de notario e de registrador sdo inconfundiveis. A
maior parte dos paises adota o modelo do notariado latino, segundo o qual o notario é um
agente estatal e um profissional do direito a quem cabe intervir nos atos e negocios juridicos

mais relevantes para o particular, a fim de assegurar a tutela preventiva de seus direitos.*’

Ja os orgaos de Registro, seus efeitos e a natureza juridica da funcao do registrador sdao

diversos e variados segundo a politica legislativa de cada Estado.*!

1.2.1 Da atividade notarial

Na Mesopotamia, antes do Codigo de Hamurabi, os escribas (equivalentes ao notario) ja
elaboravam e selavam contratos imobiliarios em tabuletas de argila. Em relagdo ao povo
grego, os notarios testemunhavam e memorizavam os negdcios juridicos, que os particulares
firmavam. Tais escribas eram possuidores de um status elevado, sendo vistos como doutores e

intérpretes da lei.

Na Roma Antiga, desde sua fundagdo até os ultimos dias de decadéncia, existiram
registros historicos da fung¢do do notario como sendo de elevada investidura moral e fé
publica. Com a regulamenta¢do formal da atividade notarial no direito Romano surgiram
disposicdes legais sobre o valor do contrato esculpido pelo notério, sobre a obriga¢do de
redigir uma minuta durante o ato praticado, o tempo e o lugar que os tabelides e seus

auxiliares deveriam estar a disposicao dos seus clientes.

3 LOREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 7. ed. rev. atual e ampl. Salvador:
Juspodivm, 2016, p. 51.

0 Ibid., 2016, p.50.

41 Ibid., 2016, p.50.
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Em Portugal, as fun¢des notarias foram advindas da Espanha, tendo sido
regulamentadas pela primeira vez no século XIV, por meio dos Regimentos dos Tabeliaes, e

normatizadas através das Ordenagdes Filipinas do século XVII até o século XX.

O Notariado Brasileiro, entdo, teve origem em Portugal. De acordo com a legislagdo
portuguesa aplicavel ao Brasil no periodo colonial, para assumir o cargo do tabelido, eram
necessarios alguns requisitos e caracteristicas especificas, tais como: possuir pelo menos 25
anos de idade, ter cidadania do Reino de Portugal, estar casado, ser idoneo moralmente, ter
capacidade fisica-mental, apresentar folha corrida de isengdo de culpa-crime, ser do sexo

masculino, devendo também prestar bons servigos e ser dotado de boa instrugdo e formacao. +

Contudo, a principio o notario era um funciondrio publico que redigia todo tipo de
negdcio e atos que os interessados desejassem, nao sendo responsavel pelo conteudo material

dos documentos.

Assim como nos sistemas juridicos do common law (anglo-americano) e do civil law
(romano-germanico), ha sistemas divergentes quanto a presenga de notario, tendo forte
influéncia da coloniza¢do. Surgiram e se desenvolveram nas nagdes globais, com maior
énfase, os seguintes sistemas: o anglo-saxdnico, o funcionalista e o latino. Nos paises anglo-
saxonicos, determinados profissionais sdo considerados notarios, ainda que ndo seja

obrigatorio qualquer tipo de formacao juridica, além de ndo serem detentores de fé publica.

No notariado anglo-saxao, sistema adotado pelos Estados Unidos, o notario exerce uma
funcdo social minima, apenas realizando atos de reconhecimento de firmas. Em questdes de
transagdes negociais e imobiliarias — uma das principais areas de atuagdo do notario latino -, o
sistema anglo-saxdo ndo atua, sendo que a consolidacdo das transagdes se d4 por meio da
contratacdo de seguros. Para diversos especialistas juridicos, se os EUA fossem adeptos do
sistema notarial latino a bolha imobilidria que devastou a economia mundial em 2008 nao

teria acontecido.

Diferentemente do sistema anglo-saxonico, no sistema funcionalista a funcdo ¢ exercida
por um servidor publico do Estado sem independéncia funcional. No Brasil, vigora o sistema

latino que ¢ hibrido, pois possui caracteristicas mistas, ¢ se encontra inserida em uma area

42 MACEDO, Deoclécio. Lei de Notariado. Rio de Janeiro: Arquivo Nacional, 1974.
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comum entre a esfera publica e a privada, sendo a fé publica inerente a todos os atos

praticados pelo notario.

Desse modo, os notarios do tipo latino ndo sdo funcionarios publicos visto que ndo
recebem qualquer remuneracdo do Estado, embora exer¢gam uma fungdo publica investida de
autoridade do Estado. Além disso, os notarios sdo proprietarios das instalagdes onde exercem

a sua atividade, contratam o seu pessoal e dispdoem de sua carteira de clientes. *

Embora se tenha criado o mito de que cartorio so6 existe no Brasil, a realidade ¢ bem
diferente. De acordo com a Unido Internacional do Notariado (UINL), entidade representativa
do notariado mundial, existem em 91 (noventa e um) paises*, espalhados em 5 (cinco)
continentes, que utilizam o mesmo sistema notarial que o Brasil, denominado Notariado

Latino.

Desse modo, 91 (oitenta e seis) paises possuem cartdrios, que atuam no mesmo sistema

juridico vigente no Brasil — chamado direito latino — e atendem:

A) 7 (sete) entre as 10 (dez) maiores economias do Mundo — Alemanha, Franca,
Japdo, China, Russia, Indonésia e Brasil,

B) 22 (vinte e dois) dos 28 (vinte ¢ oito) paises que compdem a unido europeia;

C) 15 (quinze) dos 20 (vinte) paises componentes do G20;

D) Modelo que atende 2/3 (dois tercos) da populagdo mundial ¢ mais de 60%
(sessenta por cento) do Produto Interno Bruto (PIB) produzido mundialmente.*

43 LINS, Caio Mario de Albuquerque. Cole¢iio concurso para notarios e registradores: a atividade notarial e
de registro. Sdo Paulo: Companhia mundial de publicagdes, 2010. v.1.

4 ANOREG. Atos eletronicos, desburocratizacio, capilaridade, cidadania e confianga. servigos publicos que
nada custam ao Estado e que beneficiam o cidaddo em todos os municipios do Pais. Cartérios em nimeros,
3. ed. 2021. Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/wp-content/uploads/2021/12/Anoreg_BR-
Cart%C3%B3rios-em-N%C3%BAmeros-2021-3%C2%AA-Edi%C3%A7%C3%A30.pdf. Acesso em: 15 out.
2022.

45 ANOREG. Cartérios com vocé, Edi¢io 2, ano 1, mar./abr. 2016.
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PRESENCA GLOBAL

paises

possuem Cartérios, que atuam no
mesmo sistema juridico vigente no Brasil,
chamado de Direito Latino - e atendem:

a) 7 entre as 10 maiores economias do mundo (Alemanha,
Franga, Japéao, China, Russia, Indonésia e Brasil);

b) 22 dos 27 paises que compdem a Unido Europeia;

¢) 15 dos 20 paises componentes do G 20;

d) Modelo que atende 2/3 da populagdo mundial.

Direito Latino Direito Anglo Saxdo
(paises que praticam o mesmo modelo do Brasil) (regime juridico diferenciado)
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Unidos do Sul
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Através dos séculos, alguns dos momentos mais importantes e histdricos da vida do
povo brasileiro t€ém sido registrados em cartorios. Sempre que se faz alguma transagdo
negocial, como adquirir uma casa ou um carro, abrir uma empresa ou garantir a seguranca

juridica de determinado ato, ¢ aos Tabelionatos de Notas que se recorre.

Os cartorios evoluem junto com a sociedade, legalizando a vontade das partes e fazendo
valer o direito de cada cidadao brasileiro. Outra fungdo do notario € atuar no territério de sua
competéncia como um braco auxiliar da Justica, desafogando o sistema judiciario e
facilitando a vida da populacdo em razio de sua capilaridade, que abrange todos os Estados e

cidades do Pais.

Dessa forma, apds esse breve relato, ¢ possivel perceber uma aproximacao dos paises
que adotam o common law e que ndo existe a figura do notario semelhante a que ¢ adotado no

Brasil e que os adotam o civil law e que possuem o sistema do notariado do tipo latino.

Ressalta-se, ainda, ndo ha de se considerar um sistema melhor do que o outro, apenas
ressaltar que existem também nesse campo, sistemas juridicos diversos que tiveram sua
origem histdrica decorrente da colonizagdo, bem como de outros fatores, que podem sofrer

alteragdes e influéncias a partir de praticas adaptadas a cada realidade social.
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1.2.2 Da atividade registral

Também em relagdo ao registro de imoveis, hd diferentes sistemas que se distinguem
quanto a organizacao dos registros imobiliarios e os efeitos que decorrem da inscricao de um
titulo, sdo trés os principais: a) o francés, b) o alemdo e c) o australiano ou Registro de
Torrens.* Cabe destacar, também, o novo sistema inglés de registro imobiliario e o sistema
americano, baseado em seguros de titulos em contraposicao aos sistemas de garantia tipicos

dos paises de civil law.

No sistema francés, os critérios de identificacdo dos imoveis ainda sdo inseguros, apesar
dos ajustes e reformas ocorridos ao longo dos anos, uma vez que abrangia dois sistemas
distintos de publicidade: um para o registro de inscricdes de hipotecas e outro para
transmissoes de propriedade. Além de que muitos atos juridicos ficavam excluidos do
registro, tais como causa mortis e declaratorios. Isso dificultava a investigagdo do trato

sucessivo dos titulares e limitava a publicidade registral.

O sistema alemao ¢ considerado um dos mais perfeitos do mundo e reflete os antigos
institutos juridicos romanos/germanicos. De acordo com este sistema de titulo e modo, a
aquisi¢ao da propriedade imobilidria ndo decorre automaticamente do contrato, tal como se da
no direito francés: além da causa de transmissdo (o contrato ou titulo), a aquisicdo deste

direito somente se perfaz com a sua inscri¢cao no registro imobiliario (modo).

A base do sistema alemdo ¢ o principio fundamental da eficicia do registro, que
estabelece a presuncao iuris et iure de legitimidade, integralidade e exatidao da inscri¢ao, em
face de terceiros de boa-fé. Esse sistema registral (o alemao) ¢ resultado de uma dogmatica
muito bem elaborada no século XIX, e constitui um grande progresso técnico e cientifico,
tanto que serviu de modelo para varios paises, como a Espanha, o Brasil e a maioria dos

paises latino-americanos.

O sistema brasileiro de registro de imdveis segue o modelo alemao, diferenciando-se da
sua matriz: o registro tem natureza constitutiva do direito real imobilidrio (nos atos
intervivos), mas a inscri¢do do titulo ndo purga seus eventuais vicios, de forma que o principio
da fé publica registral ndo tem entre nés igual for¢a ou amplitude verificada no sistema

alemao.

4 LOREIRO, Luiz Guilherme. Registros piuiblicos: teoria e pratica. 7. ed. rev. atual. e ampl. Salvador:
Juspodivm, 2016, p. 502.
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O sistema de registro imobilidrio australiano deve seu nome a iniciativa do irlandés
Robert Torrens e foi introduzido inicialmente na Australia. Atualmente, ¢ previsto em varias

legislacdes nacionais, inclusive na brasileira.

A ideia geral que inspirou Torrens era a de criar um titulo constitutivo de propriedade
proveniente diretamente da Coroa Britanica. Em algumas regides de colonizagdo britanica, a
propriedade ¢ atribuicdo direta do Estado por aquisicdo dos terrenos publicos, como no Sul da
Australia e oeste dos Estados Unidos, de forma que a matricula do imovel também ¢

considerada uma concessao estatal ao particular.

J& o sistema registral inglés foi modificado recentemente, por meio do Lan Registration
act, aprovada em 16 de fevereiro de 2002, e que entrou em vigor em outubro de 2003. Esse
novo sistema registral ¢ inspirado no sistema de Torrens. Tal registro inglés pode ser
consultado pela internet, sendo nesse aspecto moderno e eficiente, mas muito restrito, pois
parte do principio de que toda propriedade se origina da Coroa, € ndo se preocupa com a

individualizagdo do imével nem com o principio da prioridade registral.

Os Estados Unidos, em face da natureza de sua federacdo, com ampla autonomia dos
Estados-membros, ndo possuem direito registral uniforme. Nesse ambiente, convivem dois
sistemas registrais distintos: o sistema de Recording (registro de titulos), que existe na maioria

dos Estados da Unido e o sistema de Torrens.

Um dado importante dos registros publicos americano ¢ que nio existem problemas de
identificacao dos imoveis, bem diferente da realidade brasileira, e de alguns paises europeus e
latino-americanos, em face da importancia do mapa cadastral iniciado em 30 de setembro de

1875 pelo governo federal.

A evolucdo mais caracteristica do sistema americano ¢ o seguro de titulos (tittle
insurance), pelo qual companhias seguradoras garantem ao adquirente a cobertura de riscos
advindos da transagdo imobilidria, o que ndo significa que o sistema registral americano
garante a propriedade, e sim a indenizagdo contra possiveis vicios do contrato translativo

deste direito.¥’

47 LOREIRO, Luiz Guilherme. Registros piuiblicos: teoria e pratica. 7. ed. rev. atual. e ampl. Salvador:
Juspodivm, 2016, p. 510.
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Quanto a evolugdo historica do Registro de Imoveis no Brasil, registra-se que sua
finalidade precipua foi garantir a publicidade das hipotecas. Em um pais em vias de
industrializagdo, era necessario instituir um sistema de garantias reais estavel e seguro, a fim

de estimular o crédito.

Com efeito, o registro de hipotecas foi previsto na Lei Or¢amentaria 317, de 21 de
outubro de 1843, regulamentada pelo Decreto 482, de 14 de novembro de 1846. Em 1864, foi
editada a Lei 1.237 que, com o regulamento 3.453, de 1845, instituiu o registro geral para
transcri¢do dos titulos de transmissao e imoveis sujeitos a hipotecas e a inscri¢ao de hipotecas.
De acordo com a lei, a transmissdo de atos entre vivos de bens suscetiveis de hipoteca, bem
como a institui¢do de Onus reais, ndo operaria seus efeitos em relacdo a terceiros, sendo pela

transcricdo em registro publico e desde a data desta.

Esse sistema de registro de iméveis foi confirmado pelos diplomas legais seguintes,
pelo qual antes da transcricao de um titulo de alienacdo, ndo havia transferéncia de direitos
reais oponiveis erga omnes, mas um simples contrato, do qual se extraiam meros direitos
pessoais, oponiveis apenas entre as partes. Contudo, esse sistema possibilitava apenas a
transcrigdo de atos infervivos. Nao ingressavam no sistema registral imobilidrio as aquisi¢coes

de direitos reais causa mortis, por usucapido ¢ demais titulos judiciais.

Essa situagdo somente foi modificada com o advento do Cédigo Civil de 1916, cujo Art.

856 conferiu ao sistema de registro de imoveis uma amplitude até entdo inédita:

Art. 856. O registro de iméveis compreende:

I. A transcrig@o dos titulos de transmissao da propriedade.

II. A transcrigdo dos titulos enumerados no art. 532.

II1. A transcri¢do dos titulos constitutivos de 6nus reais sobre coisas alheias.

IV. A inscri¢do das hipotecas.

Art. 531. Est8o sujeitos a transcri¢do, no respectivo registro, os titulos translativos
da propriedade imoével, por ato entre vivos.

Art. 532. Ser@o também transcritos:

I - Os julgados, pelos quais, nas a¢des divisorias, se puzer termo a indivisao.

IT - As sentengas, que nos inventarios e partilhas, adjudicarem bens de raiz em
pagamento das dividas da heranga.

III - A arremataciio e as adjudicagdes em hasta publica.*®

Pelos novos sistemas legais a partir de entdo, a transcrigdao das decisdes de inventarios e

partilhas ou da sentenga declaratdria de usucapido era obrigatoria ndo so para transferéncia do

4 BRASIL. Lei 3.071/1916. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L3071.htm. Acesso em: 30 ago. 2019.
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dominio ou de outro direito real, mas também para assegurar a continuidade dos registros a

fim de possibilitar ao novo proprietario do imével o direito de dispor.

Com o surgimento da Lei 6.015/73 (Lei de Registros Publicos) se instituiu um novo
sistema de registro imobilidrio brasileiro, contudo foi preservado o principio da continuidade.
O novo marco inaugurou o sistema de matriculas, extinguindo o modelo das transcri¢cdes. Na
matricula do imovel deverdo ser registrados todos os atos que implicam constituicao,

transferéncia, alteragdo ou extin¢ao de direitos reais. #

A diferenga entre o sistema de transcri¢do e de matricula consiste no fato de que no
primeiro o contetdo do titulo era integralmente transcrito e se achava registrado de maneira
esparsa, onde os titulos relativos ao mesmo imével constavam em vdrios livros distintos,
enquanto no segundo, todo historico relativo aquele imdvel encontra-se concentrado na

matricula.

1.2.3 Caracteristicas da atividade notarial e de registro brasileira

A atividade notarial e de registro ¢ exercida em carater privado, por delegacdo do poder
publico, e seu ingresso depende de concurso de provas e titulos, nos termos do Art. 236 da

Constitui¢dao Federal.

Art. 236. Os servicos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por
delegacdo do Poder Publico.

§ 1° Lei regulara as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e criminal dos
notarios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e definira a fiscalizag@o de seus
atos pelo Poder Judiciario.

§ 2° Lei federal estabelecera normas gerais para fixagdo de emolumentos relativos
aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro. (Regulamento)

§ 3° O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso publico de
provas e titulos, ndo se permitindo que qualquer serventia fique vaga, sem abertura
de concurso de provimento ou de remogéo, por mais de seis meses. >°

Aos tabelides e registradores aplica-se um regime proprio, regulamentado pela Lei
8.935/94 — Lei dos Notarios e dos Registradores (LNR). E nos termos do Art. 3° ¢ atividade

exercida por profissional do direito: “Art. 3° Notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou

4 LOREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 7. ed. rev. atual. e ampl. Salvador:
Juspodivm, 2016, p. 502.

30 BRASIL. [Constituicio (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.
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registrador, sdo profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem ¢ delegado o exercicio

da atividade notarial e de registro”. 3!

De acordo com o Art. 5° da Lei 8.935, de 1994, existem diferentes atribuicdes aos
titulares dos servigos de Notas (exercidos por Tabelides ou Notarios) e Registros (exercidos
por oficiais de registro ou registradores): tabelides de notas; tabelides e oficiais de registro de
contratos maritimos; tabelides de protesto de titulos; oficiais de registro de imdveis; oficiais
de registro de titulos e documentos e civis das pessoas juridicas; oficiais de registro civis das

pessoas naturais e de interdigdes e tutelas e oficiais de registro de distribui¢ao. >

Para que possam cumprir corretamente ¢ de modo eficiente o dever de velar pela
validade, eficicia, publicidade e seguranga dos negdcios juridicos, tanto o tabelido quanto o
registrador devem ter amplo conhecimento de direito privado e aspectos de direito publico.
Inclusive a lei lhes confere o dever funcional de se manter atualizados no tocante as leis e
correspondentes regulamentos que digam respeito a sua atividade de acordo com Art. 30, IV

da Lei 8.935, de 1994.53

O Direito Notarial e o Direito Registral sdo disciplinas juridicas autonomas e distintas
cuja similitude ¢ a finalidade precipua de ambos os microssistemas, que ¢ de seguranga
juridica preventiva, e ao estatuto legal aplicavel aos respectivos agentes e profissionais do
direito, ou seja, os modos de acesso as atividades proprias, os direitos, os deveres, os

impedimentos e as responsabilidades. >

As normas comuns aos notarios e registradores estao previstas no Titulo II da Lei 8.935,
de 1994 referentes as seguintes matérias: ingresso na atividade (Arts. 14 a 19); o seu exercicio
privado (Arts. 20 e 21); responsabilidades (Arts. 22 a 24); incompatibilidades e impedimentos
(Arts. 25 a 27); direitos e deveres (Arts. 28 a 30); responsabilidade disciplinar (Arts. 31 a 36);
fiscalizacao da atividade (Arts. 37 e 38) e; extingao da delegagao (Art. 39). % As finalidades e

a natureza juridica das fun¢des do notario e do registrador também sao similares (Arts. 1 e 3).

51 BRASIL. Lei n° 8.935 de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituicdo Federal,
dispondo  sobre servicos notariais ¢ de registro. (Lei dos cartérios). Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8935.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.

52 [bid., 1994.

33 LOREIRO, Luiz Guilherme. Registros puiblicos: teoria e pritica. 7. ed. rev. atual. e ampl. Salvador:
Juspodivm, 2016, p.47.

34 Ibid., 2016, p.48.

55 [bid., 2016, p.49.
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Todavia, aos notarios sdo previstas as acdes do Art 6° da Lei 8.935, 1994: formalizar
juridicamente a vontade das partes; intervir nos atos e negécios juridicos a que as partes
devam ou queiram dar forma legal ou autenticidade, autorizando a redagdo ou redigindo os
instrumentos adequados, conservando os originais e expedindo copias fidedignas de seu

conteudo; autenticar fatos. >

J4 aos oficiais de registro de imdveis, de titulos e documentos e civis das pessoas
juridicas, civis das pessoas naturais e de interdigdes e tutelas competem a pratica dos atos
relacionados na legislacdo pertinente aos registros publicos. Em outras palavras, as
competéncias e atribuigdes dos registradores sdo diversas as dos notarios e estdo previstas na

Lei 6.015, de 1973.

O notario e o registrador sao profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem ¢
delegado a atribuicdo de velar pela seguranga, validade, eficicia e publicidade dos atos e
negocios juridicos. Ao mesmo tempo que exercem uma fungdo publica, delegada pelo Estado,
também executam uma profissdo juridica de natureza privada. Eles exercem uma atividade de
direito publico — reservado ao Estado e a outros entes publicos - mas sdo considerados uma

pessoa estranha a estrutura organizativa estatal.

O notario e o registrador ndo sdo funcionarios publicos em sentido estrito e tampouco
profissional liberal do Direito: sdo tertium genus (terceiro género, ou uma nova classificacao
para conglobar as coisas que se ndo enquadram necessariamente nas espécies ja conhecidas),
uma vez que se posicionam entre o jurista estatal (magistrado, promotor de justica etc.) € o

jurista privado (advogado, consultor juridico).

Como ndo sdo funcionarios publicos, os notarios e os registradores ndo ocupam cargo,
ndo recebem salario ou remuneragdo dos cofres publicos e ndo estdo sujeitos a regime
especial de previdéncia social (art. 40, LRP). Por outro lado, por se tratar de uma fungao
publica delegada, os atos dos notarios e registradores podem ser impugnados por mandado de

seguranga, quando forem ilegais e causarem danos a direitos liquidos e certos de particulares,

56 BRASIL. Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituicio Federal,
dispondo  sobre servicos notariais ¢ de registro. (Lei dos cartérios). Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8935.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.
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e estdo sujeitos a disciplina das normas sobre improbidade administrativa nos termos da Lei

8.429, de 2 de julho de 1992.7

Além dos principios aplicaveis a Administracdo Publica (art. 37 da Constituicao
Federal), estdo entre os principios que regem a atividade os da: inscrigdo, seguranga juridica,
fé publica, publicidade, prioridade, especialidade, qualificagdo, continuidade, rogacdo. Os
principios da Fé Publica e da Seguranca Juridica, por exemplo, sdo principios basilares do
Direito Notarial e Registral e conferem respaldo e legitimidade a confianga concedida aos
notarios e registradores, permitindo a tais profissionais do direito a atuacdo em nome do poder

publico.

Quanto a responsabilidade dos notarios e registradores, ¢ essencial enfatizar que os
cartorios nao tém personalidade juridica e essa, em verdade, ¢ imputada uUnica e
exclusivamente aos titulares. Na orbita da responsabilidade civil, a Lei 13.286, de 10 de maio
de 2016, modificou o teor do Art. 22 da Lei 8.935, de 1994, tornando sedimentada a

responsabilidade subjetiva dos notarios e registradores.*

No que concerne a responsabilidade penal, esta serd individualizada, aplicando-se, no
que couber, a legislagdo relativa aos crimes contra a administracao publica, tendo em vista o

disposto no Art. 24 da Lei 8.935 de 1994 ¢ Art. 5°, XLV, da Constitui¢ao Federal.

Outro aspecto importante da responsabilidade dos notarios e registradores ¢ a
responsabilidade tributaria, que € solidaria sobre o recolhimento dos impostos incidentes
sobre os atos que praticam, nos termos do Art. 134, VI do Cddigo Tributario Nacional (Lei n°

5.172 de 25 de outubro de 1966).%°

A Responsabilidade Tributéria corresponde a uma situagdo na qual um terceiro que nao
seja contribuinte, ndo tenha relacdo direta e pessoal com o fato imponivel gerador da

obrigacdo principal, estd obrigado, em carater supletivo ou ndo, por possuir algum tipo de

57 LOREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 7. ed. rev. atual. e ampl. Salvador:
Juspodivm, 2016, p. 55.

58 Ibid., 2016.

5 BRASIL. Lei n° 8.935 de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituicdo Federal,
dispondo  sobre servicos notariais ¢ de registro. (Lei dos cartérios). Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8935.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.
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vinculo com a pessoa do contribuinte ou a situagdo descrita como fato gerador da obrigagao,

em sua totalidade ou parcialmente, ao pagamento ou cumprimento de obrigagao.

Responsabilidade Tributéria, entdo, ¢ a hipdtese em que a lei imputa a outra pessoa o
pagamento de determinado tributo, quando este ndo seja pago pelo sujeito passivo direto. De
acordo com o Art. 134, VI do Cédigo Tributario Nacional - CTN, os notérios e registradores

respondem solidariamente pelos pagamentos dos tributos que devam fiscalizar. ®

Desta feita, com fundamento no CTN, nas situagdes concretas em que for inviavel o
cumprimento da obrigacao principal pelo contribuinte o delegatario da serventia extrajudicial
responde solidariamente como devedor, se for comprovado que houve omissdo no dever de
fiscalizagdo tributaria. > Corroborando esta previsdo, ainda hd de se ressaltar o disciplinado
do Art. 30, XI da Lei 8.935, de 1994, atribuindo entre os deveres dos notarios e oficiais de

registro fiscalizar o recolhimento dos impostos incidentes sobre os atos que devam praticar.

Sobre os regramentos aplicaveis aos notarios e aos registradores, cabe observar que
cada Estado da federacdo possui um Codigo de Normas elaborado pelas corregedorias dos

Tribunais de Justi¢a que ditam as regras a serem aplicadas as serventias extrajudiciais.

Na Bahia, o Provimento n.° CGJ/CCI - 003/2020, de 30 de janeiro de 2020, reedita, com
alteracdes, o Provimento CGJ/CCI n° 001/2018, que dispde sobre o Codigo de Normas e
Procedimentos dos Servigos Notariais e de Registro do Estado da Bahia, atualizando-o,
introduzindo novos dispositivos, visando sua aplicacdo no ambito dos cartérios de servigos
notariais e registrais das comarcas da capital e do interior do Estado da Bahia também

chamado apenas de Codigo de Normas da Bahia (CN/BA). ¢

Entdo, conforme o Cddigo de Normas da Bahia, supramencionado, a respeito da

responsabilidade de fiscalizagdo do tributo em relacdo ao Tabelido de Notas, ¢ possivel

61 BRASIL. Lei 5.172, de 25 de outubro de 1966. Dispde sobre o Sistema Tributario Nacional e institui normas
gerais de direito tributario aplicdveis a Unido, Estados e Municipios. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L5172.htm. Acesso em: 04 fev. 2019.

92 SARDINHA, Cristiano de Lima Vaz. Cartorios e acesso 2 justica: contribuigdo das serventias extrajuduciais
para sociedade contemporanea, como alternativa ao poder judiciario. Salvador: Juspodivm, 2018, p. 71.

6 BRASIL. Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituigdo Federal,
dispondo sobre servigos notariais e de registro. (Lei dos cartorios). Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8935.htm. Acesso em: 04 fev. 2019.
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vislumbrar os dispositivos Art. 104 e Art. 297, que determinam a exigéncia do pagamentos

dos impostos devidos nos atos notarias, bem como a prova do pagamento. %

Em relacao ao registrador de imoveis, os Arts. 821 e 856 do Codigo de Normas da
Bahia contém entre suas fungdes a rigorosa fiscalizacdo do pagamento dos impostos devidos e
a vedagdo do registro de documento publico ou privado sem a comprovacao do recolhimento

dos tributos incidentes.

Em relagdo aos impostos incidentes e ao dever fiscalizatério sobre os atos que praticam
¢ interessante ressaltar o ITBI (Imposto sobre a transmissdo de bens imdveis), o ITCMD
(também chamado de ITCD ou ICD — imposto sobre a transmissdo causa mortis ¢ doacao,
sobre quaisquer bens e direitos), IPTU (imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana) e ITR (Imposto sobre a propriedade territorial rural) e a propria Taxa de fiscalizagao

exercida pelo Poder Judiciario as serventias extrajudiciais, que tem natureza de tributo.

Dada atengdo ao regramento imposto aos notarios e registradores, sendo estes
profissionais do direito, habilitados a exercer atividade mediante concurso de provas e titulos,
baseados em principios regulamentadores da Administracdo Publica, e ainda em principios
proprios norteadores dos registros publicos e possuindo responsabilidade civil, tributaria e
penal, inclusive por crimes contra administragdo publica, percebe-se que esses profissionais
sdo aptos a desenvolver atribui¢des que anteriormente eram desempenhadas exclusivamente

pelo Poder Judicidrio.

Aliado a isto, ainda existe o fato, da capilaridade do sistema, pois devido a quantidade
de cartdrios existentes e ja instalados no Brasil, a populagdo tem facilidade de acesso a este
servico, unindo a possibilidade da realizacdo de atos que antes eram privativos do judiciario a

praticidade do cidaddo em obté-lo.

Pais de dimensdes continentais, o Brasil tem, hoje, 5.570 (cinco mil, quinhentos e
setenta) municipios. Nem todos contam com uma agéncia dos correios ou com uma igreja, €
muitos ndo dispdem de casas lotéricas. Mas praticamente todos tém, em seus limites, pelos

menos um cartorio.

% ARIBA. Cédigo de Normas e Procedimentos dos Servicos Notariais e de Registro do Estado da Bahia.
Disponivel  em: http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-
TIBA.pdf . Acesso em: 15 out. 2022.
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Sdo 13.440 (treze mil, quatrocentos e quarenta) cartorios em todo o Pais ©. Essa
capilaridade impar — ndo hé outra atividade de prestagdo de servicos que chegue de forma tao
direta ao cidadao brasileiro — traz ao seguimento participagdo ativa na desburocratizagdo da
maquina publica por meio da simplificacdo de processos e da chamada desjudicializacdo, a
resolucdo de conflitos antes que eles cheguem a Justica e exijam maior investimento de tempo

e dinheiro.
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Inegavelmente, ¢ uma saida ao abarrotamento do Poder Judiciario, que precisa encontrar
alternativas que diminuam a quantidade de demandas, a fim de que possa prestar um servigo
de exceléncia e com celeridade. No Brasil, hd uma verdadeira cultura da judicializacdo e do
monopodlio da resolugdo de conflitos pelo Poder Judiciario, o que prejudica sobremaneira a
eficiéncia deste servico, merecendo ser estudadas novas formulas para se alcancar a

concretizacdo de direitos e acesso a justiga.
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Além disso, outro dado importante ¢ a confiabilidade atribuida aos cartérios pela
populagdo brasileira. Segundo pesquisa realizada pelo Instituto Datafolha em dezembro de
2015, constatou que os Cartérios sao as institui¢des mais confidveis do Pais, representando a
confianga de 88% (oitenta e oito por cento) dos pesquisados, dentre todas as instituigdes
publicas e privadas avaliadas. A pesquisa foi realizada com a populacdo de cinco capitais

brasileiras: Brasilia, Sao Paulo, Rio de Janeiro, Curitiba ¢ Belo Horizonte.

CONFIANCA

8 8 /o dos pesquisados pelo Instituto Datafolha
consideram os cartorios as instituicdes mais confiaveis do Brasil.

Pesquisa realizada pelo Instituto Datafolha em dezembro de 2015 constatou que os Cartérios séo as instituigdes mais
confiaveis do Pais, dentre todas as instituicdes publicas e privadas avaliadas. A pesquisa foi realizada com a populagéo de
cinco capitais brasileiras: Brasilia, Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Curitiba e Belo Horizonte. Os cartérios extrajudiciais também
sdo diretamente fiscalizados pelo Poder Judiciario, respondendo objetivamente de forma administrativa, civil, criminal e
penalmente por todos os atos praticados.

Confianca nas instituicdes Quais servicos a populagédo gostaria que fossem feitos em Cartérios
(Notas 0-10)
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Em termos de confiabilidade os cartérios estdo a frente de instituicdes como os
Correios, as Forcas Armadas, Igrejas ou Instituicdes Religiosas, Empresas Privadas,

Ministério Publico, Policia (Militar e Civil), Bancos, Prefeitura, Governo.

Os cartorios também geraram 125.764 (cento e vinte e cinco mil, setecentos e sessenta e

quatro) postos de trabalho diretos e indiretos, conforme dados fornecidos pelos proprios
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cartorios no sistema Justica Aberta do CNJ. Sendo 88.026 (oitenta e oito mil e vinte e seis)

funcionarios diretos, que nao geram absolutamente nenhum custo ao Estado. ¢

GERACAO DE EMPREGO

postos de trabalho de

é o numero de pessoas empregadas direta forma indireta

ou indiretamente pelos Cartérios de Notas e
de Registro em todo o Brasil.

15.000

. Funcionarios CLT
5.000
ll |J IJ “ |J -Funcionérios Estatutario
0 m= mE RN __ UUIJIJU UI_IUIJIJu TR . e  NTHN e
AC AL AM AP BA CE DF ES GO MA MG MS MT PA PB PE P PR R} RN RO RR SC SE SP TC

Total Geral: 88.026 | CLT: 85465 | Estatutario: 2561
Fonte - Dados fornecidos pelos cartorios para o site Justica Aberta do CNJ

Cartério em Nimeros 32 edicio 2021 Yk W K K %

As serventias extrajudiciais sdo, ainda, um instrumento de combate a Lavagem de
Dinheiro, nos termos do Provimento n° 88, de 1° de outubro de2019 do Conselho Nacional de
Justica (CNJ), tendo comunicado 2.672.364 (dois milhdes, seiscentos e setenta e dois mil,
trezentos e sessenta e quatro) atos suspeitos ao Conselho de Controle de Atividades
Financeiras (Coaf), do Ministério da Economia, o que incluiu os notérios e registradores no

combate a corrup¢do, lavagem de dinheiro e financiamento ao terrorismo.”

% ANOREG. Atos eletronicos, desburocratizacio, capilaridade, cidadania e confianca. servigos publicos que
nada custam ao Estado e que beneficiam o cidaddo em todos os municipios do Pais. Cartérios em nimeros,
3. ed. 2021. Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/wp-content/uploads/2021/12/Anoreg_BR-

Cart%C3%B3rios-em-N%C3%BAmeros-2021-3%C2%AA-Edi%C3%A7%C3%A30.pdf. Acesso em: 15 out.
2022.

7 Ibid., 2021.
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COMBATE A LAVAGEM DE DINHEIRO

2 672 364 foi o total de atos suspeitos comunicados pelos Cartérios brasileiros ao Conselho de Controle
de Atividades Financeiras (Coaf), do Ministério da Economia, dando efetividade ao Provimento n®

88/2019 do Conselho Nacional de Justi¢a (CNJ), que incluiu os notarios e registradores no combate
a corrupgao, lavagem de dinheiro e financiamento ao terrorismo.

Os atos enviados ao Coaf séo divididos em duas categorias, as Comunicagdes Suspeitas (COS) e as
Comunicagdes em Espécie (COE), que envolvem transagées com dinheiro fisico, entre outras.

Comunicagdes Suspeitas (COS) - 2019/20/21

_m Jan/20 | Fev/20 | Mar/20 | Abr/20 | Mai/20 |Jun/20 | Jul/20 Ago/20 Set/20 Out/20 | Nov/20 | Dez/20 m

Cartorios 37462 54137 43112 53229 69786 105325 91328 108.945 122239 116435 135.847 1442032  2.379.877
Bancos 118.507 11946 14003 15468 16582 16848 20.003 22965 21267 25524 23.959 28466 31.926 391.592 759.056
Cooperativas de crédito 45.290 4.500 3.383 4270 2.882 4194 3575 5834 3571 3.661 4760 4417 5743 49.546 145.626
Mercado segurador 85.093 6431 6421 5894 6.028 5316 7140 7.688 8358 7.519 7470 6.946 10339 46.233 216.876
Mercado de valores mobiliarios 17.240 1991 2256 1881 3451 2914 2726 3.851 3389 3534 3428 3.036 3.348 49.848 102.893
Bens de luxo ou de alto valor 3183 244 337 223 108 280 183 178 281 304 283 315 257 3930 10.106
Sociedade corretora de cambio 1584 179 143 196 238 108 132 205 203 324 283 347 296 8.254 12483

Comunicagdes em Espécie (COE) - 2019/20/21

mm Jan/20 |Fev/20 | Mar/20 |Abr/20 |Mai/20 |Jun/20 |Jul/20 |Ago/20 |Set/20 | Out/20 |Nov/20 |Dez/20 P""“ Total
258

Cartorios 10.947 15496  14.976 15624 163.860 202487
Bancos 2849911 211797 183308 184501 270.167 678.890 494758 511456 309.704 338297 248272 333269 409.236 3929.152 10.952.808
Cooperativas de crédito 260.760 23843 21390 22702 21555 23.372 26.390 27.349 28718 31.920 32835 33383 41619 380.782 976.618
Transporte e guarda de valores ~ 160.275 9.189 5.065 5202 10419 5679 5398 9474 7154 6.957 9.191 9.126 13814 100.397 357.340
Bens de luxo ou de alto valor 4.234 509 291 182 17 216 350 458 472 504 568 461 614 5553 14529
Sociedade corretora de cambio ~ 351 30 31 23 8 2 6 6 2 4 4 4 6 56 533
Mercado segurador 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 615 615
Mercado de valores mobiliarios 0 ] 0 [} ] ] ] ] ] ] [} 0 0 0 [}

Yk %k %k KK Cartério em Nimeros 32 edigio 2021

Importantissimo destacar igualdade de género entre os titulares de cartoérios no Brasil.
Em um pais onde a desigualdade entre homens e mulheres impera, ¢ for¢oso ressaltar que
nessa area, ha, praticamente uma paridade de géneros, sendo a funcao exercida por 6.368 (seis

mil, trezentos e sessenta e oito) mulheres versus 6.613 (seis mil, seiscentos e treze) homens. !

! ANOREG. Atos eletronicos, desburocratizagio, capilaridade, cidadania e confianga. servigos publicos que
nada custam ao Estado e que beneficiam o cidaddo em todos os municipios do Pais. Cartérios em niimeros,
3. ed. 2021. Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/wp-content/uploads/2021/12/Anoreg BR-
Cart%C3%B3rios-em-N%C3%BAmeros-2021-3%C2%AA-Edi%C3%A7%C3%A30.pdf Acesso em: 15 out.

2022.
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IGUALDADE DE GENERO

titulares mulheres estdo a frente de Cartérios de Notas e de Registro no Brasil, segundo
levantamento realizado no sistema Justica Aberta, administrado pelo Conselho Nacional de
]

Justica, mostrando que a igualdade de género esta presente na Administragdo dos Cartorios
Extrajudiciais privados no Pais.
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Cartério em Numeros 32 edicio 2021 e v W % %k H

Outro fator essencialmente relevante ¢ que, conforme a revista “cartérios em numeros”,
terceira edicdo, os cartorios arrecadaram em impostos, no ano de 2021, o valor de 68 (sessenta
e oito) bilhdes de reais, e nos ultimos 12 (doze) anos a quantia de 636 (seiscentos e trinta e
seis) bilhdes de reais. Seja referente a impostos na atuacdo de notarios e registradores como
agentes fiscalizadores de arrecadacdo, ou seja, ITR, ITCMD, ITBI, IPTU, seja como

contribuintes como ISS e IR, tudo isso sem gerar nenhum custo ao Poder Publico.
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ARRECADACAO TRIBUTARIA

636 bilhdes...... 68 bilhdes....

Valores foram arrecadados pelos Cartérios brasileiros sem
custo algum ao Poder Publico, auxiliando na afericdo de
receitas para o desenvolvimento social e econémico do Pais.

Arrecadacgédo anual total de impostos
por notarios e registradores

Arrecadacao

Arrecadagao de impostos De janeiro 2010 2010 RS 25.147.714.288,57
(fiscalizadores) Até 30 de novembro de 2021

2011 RS 28.857.735.863,94
ITR R$ 13.574.621.106,64

2012 RS 32.472.311.981,3
ITCMD R$ 70.539.615417,24

2013 RS 37.266.980.379,86
ITBI RS 128.877.038.374,94

2014 RS 41.427.225.876,66
IPTU RS 423.861.746.932,06

2015 R$ 51.033.296.509,99
Todos os impostos RS 636.853.021.830,88

2016 R$ 51.380.831.668,23

2017 RS 55.746.941.593,64

2018 R$ 74.120.911.895,68
Arrecadagido de impostos De janeiro 2010 2019 R$ 70.822.684.953,43
(contribuintes) Até 30 de novembro de 2021

2020 RS 79.893.227.538,25
ISS RS 692.720.456.153

2021 (até 30 de novembro) RS 68.110.780.453,45
IR R$ 10.030.000.000

Todos os anos RS 616.280.643.003

H Yk %k %k KKk Cartério em Niimeros 32 edigio 2021

Por tudo isso, os cartorios sao instrumentos de transformacao da sociedade, baseado em
um modelo de desjudicializagdo que apresenta niimeros significativos, sem ser necessario
nenhum custo aos cofres publicos, gerando e contribuindo para receita do Pais. Como se nao
bastasse, ¢ garantidor da paridade de géneros, emprega de milhares de brasileiros, e auxilia no

combate a corrupg¢ao, a lavagem de dinheiro e ao terrorismo.

1.3 Desjudicializacio e atividade notarial e registral

Quanto a desjudicializacdo na atividade notarial e registral, a primeira Lei que surgiu
com a tentativa de desafogamento do Poder Judiciario, e compartilhamento das func¢des antes
privativas com os servigos de notas e registro foi a Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997,
dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario, institui a alienag¢do fiduciéria de coisa
imovel e da outras providéncias, que inaugurou a alienacao fiducidria sobre coisa imdvel no

ordenamento brasileiro.

Conforme o Art. 26 desta Lei, o devedor (fiduciante) ¢ intimado a pagar a divida em 15
(quinze) dias, pelo oficial competente do Registro de Imdveis, ou a pedido deste, pelo Oficial
de Titulos e Documentos, e decorrido o prazo sem a purgagdo da mora, o Oficial de Registro

de Imoveis certificard o fato e promoverd a averbagdo de consolida¢do da propriedade em
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nome do fiducidrio, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de

transmissao intervivos, sem qualquer intervengao do Poder Judiciario.

Apos esta Lei, surgiu como decorréncia do processo de desjudicializagdo: a Lei 10.931,
de 2 de agosto de 2004 (Dispde sobre o patrimonio de afetacdo de incorporagdes imobiliarias,
Letra de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Bancario,
altera o Decreto-Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964, n° 4.728, de 14 de julho de 1965, e n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras
providéncias), que alterou o procedimento para de retificacdo de registro imobilidrio,
permitindo que as retificagdes fossem feitas diretamente perante o Oficial de Registro de
Imoveis, sem interferéncia do Poder Judicidrio, desde que houvesse consenso entre os

confrontantes e o titular do direito real.

Seguindo esta tendéncia a Lei 11.441, de 4 de janeiro de 2007 (altera dispositivos da Lei
n® 5.869, de 11 de janeiro de 1973, - Codigo de Processo Civil, possibilitando a realizagdo de
inventarios, partilha, separa¢do consensual e divorcio consensual por via administrativa) e a
Resolugdao n°® 35 CNJ, de 24 de julho de 2007 (Disciplina a lavratura dos atos notariais
relacionados a inventdrio, partilha, separagdo consensual, divorcio consensual e extingdo

consensual de unido estavel por via administrativa), repercutiram enormemente como vetor de

acesso a justica, na medida em que possibilitaram o inventario, a separacdo e o divorcio na
seara do extrajudicial. Anteriormente a esta lei, se fazia necessaria a participacdo do Estado-

juiz, que substitui a vontade das partes.

Por meio da Lei 11.441 de 2007, caso ndo haja interessado incapaz e exista consenso entre
as partes ¢ possivel o inventario, o divorcio e a separagdo através de escritura publica em um

Tabelionato de Notas, requisitos sao extraidos do Art. 610 do Codigo de Processo Civil de 2015.7

De acordo com Superior Tribunal de Justica (STJ), € possivel a realizacao de inventario
extrajudicial, mesmo que o falecido tenha deixado testamento, se os interessados forem
capazes e concordes e estiverem assistidos por advogado, desde que o testamento tenha sido

previamente registrado judicialmente ou haja a expressa autoriza¢do do juizo competente.”

72 BRASIL. Lei 13.105, de 16 de marco de 2015. Coddigo de Processo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.

3 E POSSIVEL o inventario extrajudicial, ainda que exista testamento, se os interessados forem capazes e
concordes e estiverem assistidos por advogado. Dizer o direito, fev. 2020. Disponivel em:
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Vale, ainda, destacar o julgado da 3* Turma que representa a consolidacdo da

interpretagdo do STJ quanto ao Art. 610, § 1°, do Codigo de Processo Civil. Em 2019, a 4°

Turma ja havia apreciado o tema e alcangado a mesma conclusdo, em que se privilegiou a

interpretagdo no sentido de enfatizar a desjudicializagdo dos conflitos € a autonomia de

vontade das partes:

EMENTA CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. DIREITO SUCESSORIO. PEDIDO DE
HOMOLOGACAO JUDICIAL DE PARTILHA EXTRAJUDICIAL EM QUE HA
TESTAMENTO. ART. 610, CAPUT E § 1°, DO CPC/15. INTERPRETACAO
LITERAL QUE LEVARIA A CONCLUSAO DE QUE, HAVENDO
TESTAMENTO, JAMAIS SERIA ADMISSIVEL A REALIZACAO DE
INVENTARIO EXTRAJUDICIAL. INTERPRETACOES TELEOLOGICA E
SISTEMATICA QUE SE REVELAM MAIS ADEQUADAS. EXPOSICAO DE
MOTIVOS DA LEI N° 11.441/2007 QUE FIXAVA, COMO PREMISSA, A
LITIGIOSIDADE SOBRE O TESTAMENTO COMO ELEMENTO
INVIABILIZADOR DA PARTILHA EXTRAJUDICIAL. CIRCUNSTANCIA
FATICA INEXISTENTE QUANDO TODOS OS HERDEIROS SAO CAPAZES E
CONCORDES. CAPACIDADE PARA TRANSIGIR E INEXISTENCIA DE
CONFLITO QUE INFIRMAM A PREMISSA ESTABELECIDA PELO
LEGISLADOR. LEGISLACOES ATUAIS QUE, ADEMAIS, PRIVILEGIAM
A AUTONOMIA DA VONTADE, A DESJUDICIALIZACAO DOS
CONFLITOS E OS MEIOS ADEQUADOS DE RESOLUCAO DE
CONTROVERSIAS. POSSIBILIDADE DE PARTILHA EXTRAJUDICIAL,
AINDA QUE EXISTENTE TESTAMENTO, QUE SE EXTRAI TAMBEM DE
DISPOSITIVOS DO CODIGO CIVIL. 1- Agio distribuida em 28/05/2020.
Recurso especial interposto em 22/04/2021 e atribuido a Relatora em 30/07/2021. 2-
O proposito recursal ¢ definir se é admissivel a realizagdo do inventario e partilha
por escritura publica na hipotese em que, a despeito da existéncia de testamento,
todos os herdeiros sdo capazes e concordes. 3- A partir da leitura do art. 610, caput e
§ 1°, do CPC/15, decorrem duas possiveis interpretagdes: (i) uma literal, segundo a
qual haverd a necessidade de inventario judicial sempre que houver testamento,
ainda que os herdeiros sejam capazes e concordes; ou (ii) uma sistematica e
teleologica, segundo a qual havera a necessidade de inventério judicial sempre que
houver testamento, salvo quando os herdeiros sejam capazes e concordes. 4- A
primeira interpretacdo, literal do caput do art. 610 do CPC/15, tornaria
absolutamente desnecessario e praticamente sem efeito a primeira parte do § 1° do
mesmo dispositivo, na medida em que a vedag@o ao inventario judicial na hipdtese
de interessado incapaz ja esta textualmente enunciada no caput. 5- Entretanto, em
uma interpretacdo teleologica decorrente da analise da exposi¢do de motivos da Lei
n® 11.441/2007, que promoveu, ainda na vigéncia do CPC/73, a modificacdo
legislativa que autorizou a realizagdo de inventarios extrajudiciais no Brasil,
verifica-se que o propdsito do legislador tencionou impedir a partilha extrajudicial
quando existente o inventdrio diante da alegada potencialidade de geragdo de
conflitos que tornaria necessariamente litigioso o objeto do inventario. 6- A partir
desse cenario, verifica-se que, em verdade, a exposi¢cdo de motivos reforca a tese de
que havera a necessidade de inventario judicial sempre que houver testamento, salvo
quando os herdeiros sejam capazes ¢ concordes, justamente porque a capacidade
para transigir e a inexisténcia de conflito entre os herdeiros derruem inteiramente as
razbes expostas pelo legislador. 7- Anote-se ainda que as legislagdes
contemporaneas tém estimulado a autonomia da vontade, a desjudicializagdo dos
conflitos e a adogdo de métodos adequados de resolugdo das controvérsias, de modo
que a via judicial deve ser reservada somente a hipotese em que houver litigio entre
os herdeiros sobre o testamento que influencie na resolugdo do inventario. 8-

https://www.dizerodireito.com.br/2020/02/e-possivel-o-inventario-extrajudicial. html. Acesso em: 17 out.

2022.
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Finalmente, uma interpretacdo sistematica do art. 610, caput e § 1°, do CPC/15,
especialmente a luz dos arts. 2.015 e 2.016, ambos do CC/2002, igualmente
demonstra ser acertada a conclusdo de que, sendo os herdeiros capazes e concordes,
ndo héa obice ao inventario extrajudicial, ainda que haja testamento, nos termos,
inclusive, de precedente da 4* Turma desta Corte. 9- Recurso especial conhecido e
provido, a fim de, afastado o 6bice a homologacdo apontado pela sentenca e pelo
acordao recorrido, determinar seja dado regular prosseguimento ao pedido. (Recurso
Especial n® 1.951.456 - RS (2021/0237299-3), STJ, Relatora: Ministra Nancy
Andrighi, julgado em 24/08/2022) 7* (Destaque nosso)

Conforme a revista “cartorios em numeros”, desde o advento da Lei 11.441/07, até o
ano de 2021, ja foram realizados no Brasil mais de 4,5 (quatro e meio) milhdes de atos dessa
natureza. Este fato, gerou uma economia histérica ao Estado de cerca de 10,6 (dez virgula
seis) bilhdes de reais com a delegacdo desses servigos aos cartdrios de notas, tendo em vista
que, conforme o estudo realizado pelo “Justica em nimeros”, em 2020, cada processo judicial
custa, em média, R$ R$ 2.369,73 (dois mil, trezentos e sessenta e nove reais e setenta e trés

centavos) para o contribuinte, sendo o resultado obtido pela multiplicagdo desse valor pela

quantidade de atos que foram realizados.

74 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Existéncia de testamento nio impede inventario extrajudicial se
0s herdeiros sdo capazes e concordes. Disponivel em:
https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/2022/22112022-Existencia-de-testamento-
nao-impede-inventario-extrajudicial-se-os-herdeiros-sao-capazes-e-concordes.aspx. Acesso em: 08 jan. 2023.

75 ANOREG. Atos eletronicos, desburocratizagdo, capilaridade, cidadania e confianga. servigos piblicos que
nada custam ao Estado e que beneficiam o cidaddo em todos os municipios do Pais. Cartérios em niimeros,
3. ed. 2021. Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/wp-content/uploads/2021/12/Anoreg BR-
Cart%C3%B3rios-em-N%C3%BAmeros-2021-3%C2%AA-Edi%C3%A7%C3%A30.pdf Acesso em: 15 out.
2022.
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DESJUDICIALIZACAO - LEI 11.441/2007

4,5 milhoes

Desde 2007, quan-
do foi instituida a Lei
n°® 11441/07, que au-
torizou a lavratura de
inventarios,  partilhas,
separagdes e divorcios
consensuais em Tabe-
lionato, mediante escri-
tura publica, os Carto-
rios de Notas de todo o
Brasil ja realizaram mais
de 4,5 milhdes de atos
dessa natureza, geran-

10,6 bilhoes

Segundo o estudo Jus-
tica em Numeros, con-
duzido em 2020, pelo
Conselho Nacional de
Justica, cada processo
que entra no Judicia-
rio custa em média RS
2.369,73 para o con-
tribuinte. Isso significa
dizer, que multiplicado
por 4,5 milhdes, o erério
brasileiro economizou
cerca de 10,6 bilh&es de

1ano
paraldia

A populagédo deixou de
levar um ano para se di-
vorciar na Justi¢a, para
fazer o ato no mesmo
dia em um cartério.

10 anos
para 15 dias

A populagdo deixou de
levar 15 anos para fazer
o Inventario na Justiga,
para fazer o ato em 15
dias em um cartério.

56

do uma economia his-
torica ao Estado.

reais com a delegagéo
deste servico aos Car-
torios de Notas.

H Yk %%k Kk Cartério em Nimeros 32 edigio 2021

A atuagdo dos cartorios de notas nos atos da Lei 11.441/2007 resultou na facilitagdo e
otimizagdo de tempo e dinheiro para o cidaddo e para o Poder Judicidrio, além de gerar uma
economia de bilhdes para os cofres publicos, beneficiando mais de 8 (oito) milhdes de
pessoas. Foram realizados, entre os anos de 2007 a novembro de 2021, 882.207 (oitocentos e
oitenta e dois mil, duzentos e sete) divorcios diretos, 52.168 (cinquenta e dois mil, cento e
sessenta e oito) separagdes extrajudiciais, 7.334 (sete mil, trezentos e trinta e quatro)
reconciliagdes, 30.012 (trinta mil e doze) partilhas, 127.022 (cento e vinte e sete mil, e vinte e
dois) sobrepartilhas e 1,8 (um virgula oito) milhdes de inventarios no Brasil por Escritura

Publica.’

Entre esses a Bahia realizou 16.978 (dezesseis mil, novecentos e setenta e 0ito)

divorcios diretos, 187 (cento e oitenta e sete) separacdes extrajudiciais, 27 (vinte e sete)

76 ANOREG. Atos eletronicos, desburocratizaciio, capilaridade, cidadania e confianca. servicos publicos que
nada custam ao Estado e que beneficiam o cidaddo em todos os municipios do Pais. Cartérios em niimeros,
3. ed. 2021. Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/wp-content/uploads/2021/12/Anoreg BR-
Cart%C3%B3rios-em-N%C3%BAmeros-2021-3%C2%AA-Edi%C3%A7%C3%A30.pdf. Acesso em: 15 out.
2022.
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reconciliagdes, 172 (cento e setenta e duas) partilhas, 757 (setecentas e cinquenta e sete)

sobrepartilhas e 16.529 (dezesseis mil quinhentos e vinte e nove) inventarios extrajudiciais. 7’

Em verdade, a Bahia ndo ¢ destaque em relagdo aos atos notarias no Brasil, sendo
sempre pioneiro o Estado de Sao Paulo, que promoveu, no mesmo periodo, 238.443 (duzentos
e trinta e oito mil, quatrocentos e quarenta e trés mil) divércios diretos, 18.721 (dezoito mil,
setecentos e vinte e uma) separagdes extrajudiciais, 3.334 (trés mil, trezentos e trinta e quatro)
reconciliacdes, 4.562 (quatro mil, quinhentas e sessenta e duas) partilhas, 53.891 (cinquenta e
tré€s mil, oitocentos e noventa e uma) sobrepartilhas e 673.796 (seiscentos e setenta e trés mil,

setecentos e noventa e seis) inventarios extrajudiciais. 7

Seguindo esta linha da desjudicializagdo, e tendo como objeto a regularizacao fundiaria,
ha também a Lei 11.977, de 7 de julho de 20097 que previu a Legitimacdao de Posse. Apds
isto, surgiu a Lei 13.465, 11 de julho de 2017 (Lei da REURB — Regularizagdo Fundidria
Urbana)®, de maior aplicabilidade, que previu os institutos da Legitima¢ao Fundiaria, Direito
Real de Laje, Condominio urbano simples, com objetivo de oportunizar que milhares de

imoveis acessem o folio real e saiam da clandestinidade.

77 ANOREG. Atos eletronicos, desburocratizagdo, capilaridade, cidadania e confianga. servigos publicos que
nada custam ao Estado ¢ que beneficiam o cidaddo em todos os municipios do Pais. Cartérios em niimeros,
3. ed. 2021. Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/wp-content/uploads/2021/12/Anoreg_BR-
Cart%C3%B3rios-em-N%C3%BAmeros-2021-3%C2%AA-Edi%C3%A7%C3%A30.pdf. Acesso em: 15 out.
2022.

78 Ibid., 2021.

7 BRASIL. Lei 11.977, de 07 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV
e a regularizagdo fundidria de assentamentos localizados em areas urbanas; altera o Decreto-Lei n° 3.365, de
21 de junho de 1941, as Leis n® 4.380, de 21 de agosto de 1964, 6.015, de 31 de dezembro de 1973, 8.036, de
11 de maio de 1990, e 10.257, de 10 de julho de 2001, e a Medida Proviséria n® 2.197-43, de 24 de agosto de
2001; e da& outras providéncias. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2007-
2010/2009/Lei/L11977.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.

80 BRASIL. Lei 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e urbana, sobre a
liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizagdo fundiaria no
ambito da Amazdnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienag@o
de imodveis da Unido; altera as Leis n® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de
2014, 11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993,
6.015, de 31 de dezembro de 1973, 12.512, de 14 de outubro de 2011,10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cédigo Civil), 13.105, de 16 de margo de 2015 (Codigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009,
9.514, de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
10.257, de 10 de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de dezembro de 2015, 9.636, de
15 de maio de 1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de 26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de
2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a Medida Provisoria n® 2.220, de 4 de setembro de 2001, ¢ os
Decretos-Leis n® 2.398, de 21 de dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro
de 1946, e 3.365, de 21 de junho de 1941; revoga dispositivos da Lei Complementar n276, de 6 de julho de
1993, e da Lei n®13.347, de 10 de outubro de 2016; e da outras providéncias.. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/1e1/113465.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.
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A REURB implementada pela Lei 13.465/17 ¢ “conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao

ordenamento territorial urbano e a titulacao de seus ocupantes.”!

Outra mudanga relevante, foi a introduzida pelas Leis n° 12.100/09 %2 e 13.484/17%, que
flexibilizaram as retificagcdes no registro civil, oportunizando a possibilidade de corre¢des no

caso de erros de facil constatagao.

Por fim, mas ndo menos importante, foi a inovagao trazida pelo Codigo de Processo
Civil (Lei n° 13.105/15), que introduziu o Art. 216-A na Lei n® 6.015/73, e possibilitou a
usucapido extrajudicial, a qual culmina no reconhecimento da propriedade também sem a

participagdo obrigatéria do Poder Judicidrio, a qual sera objeto de pesquisa neste trabalho:

Art. 1.071. O Capitulo III do Titulo V da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (Lei de Registros Publicos), passa a vigorar acrescida do seguinte art. 216-
A: (Vigéncia)

Art. 216-A Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante
o cartorio do registro de imodveis da comarca em que estiver situado o imodvel
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido
com:

I - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e
seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias;

II - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotagdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de
fiscalizagdo profissional, ¢ pelos titulares de direitos reais ¢ de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imoével usucapiendo e na matricula dos
imoveis confinantes;

III - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imdvel e do
domicilio do requerente;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e
das taxas que incidirem sobre o imovel.

§ 1° O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da prenotacdo
até o acolhimento ou a rejeigdo do pedido.

§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos
reais ¢ de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo e na matricula dos imoéveis confinantes, esse sera notificado pelo
registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento,
para manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu
siléncio como discordancia.

81 BRASIL. Ministério das Cidades. REURB, Regularizagio fundidria urbana e a Lei 13.465, de 2017.
Disponivel em:
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf.Acesso
em: 17 out. 2022.

82 BRASIL. Lei 12.100, de 27 de novembro de 2009. D4 nova redacio aos arts. 40, 57 ¢ 110 da Lei n® 6.015, de
31 de dezembro de 1973, que dispde sobre os registros publicos e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2007-2010/2009/1ei/112100.htm. Acesso em: 08 jan. 2023.

8 BRASIL. Lei 13.484, de 26 de setembro de 2017. Altera a Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, que
dispde sobre os registros publicos. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-
2018/2017/1ei/L13484.htm. Acesso em: 08 jan. 2023.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm#art1045
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm#art1045
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm#art1045
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#art216a
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#art216a
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/lei/l12100.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13484.htm

59

§ 3° O oficial de registro de imoveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito
Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de
titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que se
manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.

§ 4° O oficial de registro de imoveis promovera a publicacdo de edital em jornal de
grande circulacdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente
interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias.

§ 5° Para a elucidag@o de qualquer ponto de duvida, poderdo ser solicitadas ou
realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imdveis.

§ 6° Transcorrido o prazo de que trata o § 4° deste artigo, sem pendéncia de
diligéncias na forma do § 5° deste artigo e achando-se em ordem a documentagdo,
com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo e na matricula
dos imoveis confinantes, o oficial de registro de imoveis registrara a aquisi¢cdo do
imovel com as descri¢cdes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se
for o caso.

§ 7° Em qualquer caso, ¢ licito ao interessado suscitar o procedimento de duvida,
nos termos desta Lei.

§ 8° Ao final das diligéncias, se a documentagdo ndo estiver em ordem, o oficial de
registro de iméveis rejeitard o pedido.

§ 9° A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acdo de
usucapido.

§ 10. Em caso de impugnag¢do do pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, apresentada por qualquer um dos titulares de direito reais ¢ de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo e na matricula
dos imoéveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por algum terceiro
interessado, o oficial de registro de imoveis remetera os autos ao juizo competente
da comarca da situagdo do imodvel, cabendo ao requerente emendar a petigdo inicial
para adequa-la ao procedimento comum.®*

Ap6s alteracdo inserida pela Lei 13.465, de 11 de julho de 2017, o Art. 215-A da Lei

6.015, de 1973 passou a vigorar com a seguinte redagdo a fim de dar maior efetividade a

usucapido extrajudicial, em que diferentemente da interpretacdo anterior, foi dada ao siléncio

dos confrontantes e dos titulares de direitos reais registrados e averbados na matricula do
imovel o sentido de concordancia:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de

reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante

o cartério do registro de imoveis da comarca em que estiver situado o imovel

usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido
com: (Incluido pela Lei n°® 13.105, de 2015) (Vigéncia)

I - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e de
seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias, aplicando-se o disposto no
art. 384 da Lei n®13.105, de 16 de marco de 2015 (Coédigo de Processo
Civil; (Redacgdo dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

Il - planta ¢ memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de
fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos registrados ou averbados na
matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes; (Redacao
dada pela Lei n° 13.465, de 2017).

8 BRASIL. Lei 13.105, de 16 de marco de 2015. Coédigo de Processo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.
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III - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imdvel e do
domicilio do requerente; (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015) (Vigéncia)

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e
das taxas que incidirem sobre o imovel. (Incluido pela Lei n® 13.105, de
2015) (Vigéncia)

§ 120 pedido serd autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da prenotagéo
até o acolhimento ou a rejei¢do do pedido. (Incluido pela Lei n® 13.105, de
2015) (Vigéncia)

§ 22Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na
matricula dos imoveis confinantes, o titular sera notificado pelo registrador
competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para
manifestar consentimento expresso em quinze dias, interpretado o siléncio
como concordancia. (Redagdo dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 320 oficial de registro de imoveis darad ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito
Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de
titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que se
manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido. (Incluido pela Lei n® 13.105, de
2015) (Vigéncia)

§ 4° O oficial de registro de imdveis promovera a publicagdo de edital em jornal de
grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente
interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias. (Incluido pela Lei n°
13.105, de 2015) (Vigéncia)

§ 52Para a elucidacdo de qualquer ponto de duvida, poderdo ser solicitadas ou
realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imoveis. (Incluido pela Lei n°®
13.105, de 2015) (Vigéncia)

§ 62 Transcorrido o prazo de que trata o § 4°2deste artigo, sem pendéncia de
diligéncias na forma do § 52 deste artigo e achando-se em ordem a documentagao, o
oficial de registro de imdveis registrara a aquisicdo do imovel com as descri¢des
apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso. (Redagdo dada
pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 7° Em qualquer caso, ¢ licito ao interessado suscitar o procedimento de duvida,
nos termos desta Lei. (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015) (Vigéncia)

§ 82 Ao final das diligéncias, se a documentagdo ndo estiver em ordem, o oficial de
registro de imoveis rejeitard o pedido. (Incluido pela Lei n® 13.105, de
2015) (Vigéncia)

§ 92 A rejei¢do do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de agdo de
usucapido. (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015) (Vigéncia)

§ 10. Em caso de impugnagao justificada do pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapido, o oficial de registro de imoveis remetera os autos ao juizo competente
da comarca da situagdo do imodvel, cabendo ao requerente emendar a peticéo inicial
para adequa-la ao procedimento comum, porém, em caso de impugnacdo
injustificada, esta ndo sera admitida pelo registrador, cabendo ao interessado o
manejo da suscitagdo de divida nos moldes do art. 198 desta Lei. (Redacdo dada
pela Lei n® 14.382, de 2022)

§ 11. No caso de o imovel usucapiendo ser unidade auténoma de condominio
edilicio, fica dispensado consentimento dos titulares de direitos reais e outros
direitos registrados ou averbados na matricula dos imdveis confinantes e bastara a
notificagdo do sindico para se manifestar na forma do § 2° deste artigo. (Incluido
pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 12. Se o imovel confinante contiver um condominio edilicio, bastara a notificagdo
do sindico para o efeito do § 2° deste artigo, dispensada a notificagdo de todos os
conddminos. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 13. Para efeito do § 22 deste artigo, caso ndo seja encontrado o notificando ou
caso ele esteja em lugar incerto ou ndo sabido, tal fato sera certificado pelo
registrador, que deverd promover a sua notificacdo por edital mediante publicagdo,
por duas vezes, em jornal local de grande circulagdo, pelo prazo de quinze dias cada
um, interpretado o siléncio do notificando como concordancia. (Incluido pela Lei n°

13.465, de 2017)
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§ 14. Regulamento do orgdo jurisdicional competente para a correi¢do das
serventias podera autorizar a publica¢do do edital em meio eletroénico, caso em que
ficara dispensada a publica¢do em jornais de grande circulagdo. (Incluido pela Lei n°
13.465, de 2017)

§ 15. No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que trata o inciso IV
do caput deste artigo, a posse e os demais dados necessarios poderdo ser
comprovados em procedimento de justificacdo administrativa perante a serventia
extrajudicial, que obedecera, no que couber, ao disposto no § 52 do art. 381 e ao rito
previsto nos arts. 382 e 383 daLei n° 13.105, de 16 margo de 2015 (Codigo de
Processo Civil). (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017). % (Grifo nosso)

O Conselho Nacional de Justica (CNJ) estabeleceu, ainda, diretrizes gerais sobre a
usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imdveis no provimento n° 65,
editado em 14 de dezembro de 2017, que teve pequena alteragdo inserida pelo Provimento n°

121, de 13 de julho de 2021%¢.

Na revista “cartorios em nimeros” elaborada pela ANOREG — Associagdao de Notarios
e Registradores do Brasil, consta apenas a informagao sobre a quantidade de procedimentos
de usucapido que tramitam/tramitaram no Registro de Imdveis do Estado de Sao Paulo, sendo
de 9.040 (nove mil e quarenta) o nimero de procedimentos, entre os anos de 2019 e 2021,
desde que a normativa permitiu que a comprovagao de posse prolongada e ininterrupta de
bens imoveis fosse possivel pela via extrajudicial, isto ¢, via Cartorio de Registro de Imoveis.

Deste total, 2,9 (dois virgula nove) mil se encontram em andamento. ¥’

85 BRASIL. Lei 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e urbana, sobre a
liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizagdo fundiaria no
ambito da Amazdnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo
de imodveis da Unido; altera as Leis n® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de
2014, 11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993,
6.015, de 31 de dezembro de 1973, 12.512, de 14 de outubro de 2011,10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cdédigo Civil), 13.105, de 16 de margo de 2015 (Codigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009,
9.514, de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
10.257, de 10 de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de dezembro de 2015, 9.636, de
15 de maio de 1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de 26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de
2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a Medida Provisoria n2 2.220, de 4 de setembro de 2001, ¢ os
Decretos-Leis n% 2.398, de 21 de dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro
de 1946, e 3.365, de 21 de junho de 1941; revoga dispositivos da Lei Complementar n276, de 6 de julho de
1993, e da Lei n®13.347, de 10 de outubro de 2016; e da outras providéncias.. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.

8 BRASIL.CNJ. Provimento n. 65, de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da
usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de registro de imodveis. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2527. Acesso em: 12 maio 2022.

87 ANOREG. Atos eletronicos, desburocratizagio, capilaridade, cidadania e confianga. servigos ptiblicos que nada
custam ao Estado e que beneficiam o cidaddo em todos os municipios do Pais. Cartérios em numeros, 3. ed. 2021.
Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/wp-content/uploads/2021/12/Anoreg_ BR-Cart%C3%B3rios-em-
N%C3%BAmeros-2021-3%C2%AA-Edi%C3%A7%C3%A30.pdf. Acesso em: 15 out. 2022.
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9.040

processos de usucapido foram
iniciados no Estado de Séao
Paulo entre os anos de 2019
e 2021, desde a normativa que
permitiu que a comprovagéao
de posse prolongada e
ininterrupta de bens imoveis
fosse  possivel pela via
extrajudicial, isto &, via Cartorio
de Registro de Imdveis. Deste
total, 29 mil encontram-se
em andamento.

H Yk % %k %Kk Cartério em Nimeros 32 edigio 2021

Outro dado importante, ¢ que, no Brasil, foram realizadas 731.117 (setecentas e trinta e
uma mil, cento de dezessete) atas notariais em Tabelionatos de Notas. Este documento
comprova a existéncia de um fato ou situagao para uso como prova plena em juizo. Entre os
atos comprovados por meio da Ata Notarial estd o inicio do procedimento de Usucapido
Extrajudicial, para comprovar a posse prolongada e ininterrupta de bens imoveis, além de

comprovag¢do de crimes virtuais, entre outros exemplos. %

A titulo de exemplo foram realizadas na Bahia 12.226 (doze mil, duzentas e vinte seis)
atas notariais, enquanto no Estado de S3ao Paulo, foram feitas 139.590 (cento e trinta ¢ nove
mil, quinhentas e noventa) atas notarias, entre as quais estdo incluidas as de usucapido

extrajudicial. ¥

Recentemente, foi promulgada a Lei 14.382, de 27 de junho de 2022, sendo mais uma
inovagdo legislativa a possibilitar o compartilhamento de atribuicdo de servigos antes

atribuido, com exclusividade, ao Poder Judiciario, entre as mudangas estdo a possibilidade de

8 ANOREG. Atos eletronicos, desburocratizagio, capilaridade, cidadania e confianca. servigos publicos que
nada custam ao Estado e que beneficiam o cidaddo em todos os municipios do Pais. Cartérios em nimeros,
3. ed. 2021. Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/wp-content/uploads/2021/12/Anoreg_BR-
Cart%C3%B3rios-em-N%C3%BAmeros-2021-3%C2%AA-Edi%C3%A7%C3%A30.pdf. Acesso em: 15 out.
2022.

8 Ibid., 2021.
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alteragdo de nome e sobrenome por vontade imotivada diretamente no Cartério de Registro

Civil das Pessoas Naturais®.

Outra novidade trazida pela Lei 14.382, de 27 de junho de 2022, foi a alteracdo da
redagdo do §10, do Art. 216-A da Lei 6.015/73, a possibilitar ndo admissdo de impugnagao

imotivada pelo oficial de registro de imoveis no procedimento da usucapido extrajudicial:

§ 10. Em caso de impugnagao justificada do pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapido, o oficial de registro de imdveis remetera os autos ao juizo competente
da comarca da situagdo do imovel, cabendo ao requerente emendar a peti¢@o inicial
para adequa-la ao procedimento comum, porém, em caso de impugnagdo
injustificada, esta ndo serd admitida pelo registrador, cabendo ao interessado o
manejo da suscitacdo de davida nos moldes do art. 198 desta Lei. °'(Grifo nosso)

Isto posto, percebe-se o alcance do estudo proposto, que entre as inovacdes
legislativas do processo de desjudicializacdo, escolheu tratar da usucapido extrajudicial e das
dificuldades enfrentadas para sua efetivacao, sobretudo no Estado da Bahia, tratando-se, pois,
de um processo que estd em andamento cujo ponto de chegada ¢ promover a concretizagao de
direitos por vias alternativas ao Poder Judiciario, atendendo o fomento do direito a moradia, a

dignidade da pessoa humana, o desenvolvimento econdmico e social.

% ANOREG/SP. Nova Lei de Registros Publicos: mudar nome e sobrenome ficou mais ficil no Pais.
Disponivel em: https://www.anoregsp.org.br/noticias/76790/nova-lei-de-registros-publicos-mudar-de-nome-e-
sobrenome-ficou-mais-facil-no
pais#:~:text=A%20mudan%C3%A7a%20de%20nome%20e,n0%20cart%C3%B3ri0%20de%20registro%20ci
vil. Acesso em: 16 out. 2022.

91 BRASIL. Lei 14.382, de 17 de junho de 2022. Dispde sobre o Sistema Eletronico dos Registros Publicos
(Serp); altera as Leis n°s 4.591, de 16 de dezembro de 1964, 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de
Registros Publicos), 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 8.935, de 18 de novembro de 1994, 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cédigo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009, 13.097, de 19 de janeiro de 2015, e 13.465, de
11 de julho de 2017; e revoga a Lei n° 9.042, de 9 de maio de 1995, e dispositivos das Leis n°s 4.864, de 29 de
novembro de 1965, 8.212, de 24 de julho de 1991, 12.441, de 11 de julho de 2011, 12.810, de 15 de maio de
2013, e 14.195, de 26 de agosto de 2021. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2019-
2022/2022/1ei/L14382.htm. Acesso em: 17 out. 2022.
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2 DESJUDICIALIZACAO DA PRETENSAO DE USUCAPIR:
PREVISAO NORMATIVA E  INTERPRETACOES
DOUTRINARIAS

Neste capitulo, abordaremos com maior profundidade as questdes e conceitos que
perpassam a usucapido no Brasil. A usucapido, sobretudo o seu processo de concretizacao,
seus requisitos e espécies. Um direito tdo abrangente, que subutilizado ndo atinge o alcance a
que poderia surtir, especificamente no Estado da Bahia. Sobretudo com a possibilidade da
pretensdo de usucapir na esfera extrajudicial, inovacao legislativa trazida pelo Codigo de

Processo Civil de 2015.

O Codigo de Processo Civil anterior era de 1973, época em que ndo havia a
disseminacdo da internet, do processo judicial eletronico. Anterior a propria Constituicdo
Federal de 1988, com seu complexo rol de direitos e garantias. Nao sendo mais

contemporaneo aos acontecimentos atuais.

Em mais um movimento de desjudicializacdo brasileiro, que iniciou com a retificagdo
administrativa de registro imobiliario e passou a realizar inventarios e divércios em
Tabelionato de Notas, desta vez o foco foi a usucapido, permitindo-se o reconhecimento da
aquisicdo da propriedade diretamente nas serventias de Registro de Imoveis. O Cddigo de
Processo Civil (CPC) de 2015, ao introduzir o Art. 216-A na Lei 6.015, de 1973 (Lei de
Registros Publicos), criou o procedimento administrativo que possibilita o reconhecimento da

usucapido sem a necessidade de processo judicial. 2

Contudo, em relacdo ao objeto deste estudo, a desjudicializacdo da usucapido
imobiliaria, inicialmente, havia uma exigéncia legal de anuéncia expressa do titular registral
para que o pedido da usucapido obtivesse éxito, gerando uma presungao de recusa no caso de
inércia dos titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo,

tornando o dispositivo ineficaz. Diante disso, foi incluido no projeto de conversao da Medida

! NOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da usucapifio extrajudicial: de acordo com a Lei n° 13.465/2017,
incluindo os comentarios ao Provimento n® 65/2017 do CNJ. Ananindeua, Itacaitinas, 2018, p. 21.
2 COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho. Usucapiio extrajudicial. Salvador: JusPodivm, 2018, p. 25.
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Proviséria 759/2016 a mudanca do Art. 216-A da Lei de Registros Publicos (LRP), com o

objetivo de destravar o procedimento da usucapido pela via extrajudicial. 3

Dessa forma, em 11 de junho de 2017, foi sancionada a Lei 13.465, com o objetivo de
aprimorar os institutos da regularizagdo fundiaria urbana e rural, trazendo alteragdes pontuais
no Art. 216-A da Lei 6.015, de 1973, estabelecendo que “o titular serd notificado pelo
registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para
manifestar consentimento expresso em quinze dias, interpretado o siléncio como
concordancia™. Ou seja, modificou a regra até entdo adotada, e permitiu que o siléncio do
proprietario tabular fosse interpretado como concordancia, ao invés de recusa. Na visdo do
registrador de imdveis Francisco Nobre em seu Manual sobre a usucapido extrajudicial:

A iniciativa, inicialmente timida, por condicionar-se a concordancia expressa de
titulares de direitos reais da matricula do imével usucapiendo e dos confinantes, veio
a ter sua eficacia extraordinariamente amplificada pela Lei n® 13.465/2017, que
passou a admitir a concordancia ticita e a intimacio edilicia.’

A usucapido extrajudicial, ndo €, a rigor, uma novidade na legislagdo brasileira. A lei n°
11.977, de 2009, modificada pela lei 12.424, de 2011 j& previa o titulo de legitimacdo de
posse. Contudo, a previsdo tinha efeitos praticos bastante limitados, pois s6 se dava no
decorrer de procedimento de regularizacao fundiaria urbana e a contagem do prazo para
usucapir ficava condicionada ao prévio registro do titulo de legitimacdo de posse junto ao

oficio registro de imdveis. ¢

3 COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho. Usucapido extrajudicial. Salvador: JusPodivm, 2018, p. 25.

4 BRASIL. Lei 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagio fundidria rural e urbana, sobre a
liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizacdo fundiaria no
ambito da Amazodnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo
de imodveis da Unido; altera as Leis n® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de
2014, 11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993,
6.015, de 31 de dezembro de 1973, 12.512, de 14 de outubro de 2011,10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cddigo Civil), 13.105, de 16 de margo de 2015 (Coédigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009,
9.514, de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
10.257, de 10 de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de dezembro de 2015, 9.636, de
15 de maio de 1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de 26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de
2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a Medida Provisoria n® 2.220, de 4 de setembro de 2001, e os
Decretos-Leis n% 2.398, de 21 de dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro
de 1946, e 3.365, de 21 de junho de 1941; revoga dispositivos da Lei Complementar n276, de 6 de julho de
1993, e da Lei n?13.347, de 10 de outubro de 2016; e da outras providéncias.. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.

> NOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da usucapifio extrajudicial: de acordo com a Lei n® 13.465/2017,
incluindo os comentarios ao Provimento n® 65/2017 do CNJ. Ananindeua, Itacaitinas, 2018, p. 22.

6 Ibid., 2018, p. 23.
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A nova usucapido ¢ inteiramente distinta e incomparavelmente mais eficaz. O
possuidor, apds reunir a documentagao comprobatoria da posse, a apresenta ao tabelido de
notas, que, lavra a ata notarial. Em seguida, a ata notarial e a documentagdo sdo apresentadas
ao registrador de imoveis, que expedird editais e notificagdes, realizando, se necessario,
diligéncias para certificar-se da regularidade do pedido de usucapido. Estando tudo em ordem,

e ndo havendo impugnacdes, a usucapiao € registrada.’

O procedimento extrajudicial ¢ indiscutivelmente mais simples e rapido que uma agao
judicial de usucapido. Além disso, as repercussdes sociais ¢ econdOmicas da usucapido
extrajudicial sdo extraordinarias. A possibilidade de acesso ao crédito com garantia real, a
materializagdo dos conceitos constitucionais de fun¢do social da propriedade e de acesso a
moradia, enfim, tornam a usucapido extrajudicial uma das inovagdes mais importantes

introduzidas com a vigéncia do Novo Codigo de Processo Civil. ®

Pretende-se, neste estudo, trazer as normas ¢ construgdes doutrinarias acerca da
usucapido extrajudicial, instrumento tdo importante para retirar da informalidade as situagdes
juridicas consolidadas. De forma que, havendo comportamento ético e esfor¢co coletivo dos
envolvidos, a usucapido pela via extrajudicial se tornard um excepcional instrumento de

inclusdo econdmica e social das propriedades informais.

2.1 Do direito de propriedade

Antes de adentrar no significado da usucapido, se faz necessario introduzir nogdes
basicas do direito de propriedade. Quando a Constituicdo da Republica Federativa (CF) trata
da protecdo do direito da propriedade, ndo esta se referindo apenas a propriedade privada
regulamentada pelo livro III do Cddigo Civil (CC) — Direito das Coisas, mas todos os tipos de
propriedade. ° De igual modo, quando insere a necessidade de a propriedade atender a funcao
social, abrange todas as formas de representagdo da propriedade. Entretanto, atribuir fungdo
social a propriedade nao significa que ela deva atender, exclusivamente, aos anseios da

coletividade, mas também, aos interesses do individuo, principal fun¢do da propriedade. '

7 NOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da usucapifio extrajudicial: de acordo com a Lei n® 13.465/2017,
incluindo os comentérios ao Provimento n® 65/2017 do CNJ. Ananindeua, Itacaitinas, 2018, p.23.

8 Ibid., 2018, p. 23.

® COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho. Usucapifo extrajudicial. Salvador: JusPodivm, 2018, p. 31.

19 Ibid., 2018, p. 31.
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O Codigo Civil (CC) ndo conceitua o direito de propriedade, apenas se limita a
descrever os “poderes inerentes” ao proprietario que seriam os de “usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha”
nos termos do Art. 1.228 do CC. César Fiuza conceitua a propriedade como:

A situacdo juridica consistente em uma relagdo dindmica e complexa entre uma
pessoa, o dono, e a coletividade, em virtude da qual sdo assegurados aquele os
direitos exclusivos de usar, fruir, dispor e reivindicar um bem, respeitados os direitos
da coletividade.!!

O autor defende, ainda, que a propriedade privada ¢ fundamental para a defesa dos
direitos pessoais, civis e politicos. > Uma sociedade organizada sobre a base do respeito pela
pessoa e pela liberdade individual pressupode a afirmagdo da independéncia do cidaddo perante

o Estado.

Em um sentido mais filosofico, poderia se afirmar, inclusive que o direito de
propriedade ¢ uma forma de exercicio do direito de liberdade, devendo ela servir como
instrumento de promog¢ao do ser humano, na sua busca pela dignidade, cidadania, felicidade e

bem-estar. 13

A propriedade ndo tem apenas um formato, a complexidade do mundo moderno esgotou
o modelo tnico e classico de propriedade. Cada vez mais surgem novas formas de
propriedade para atender os anseios da sociedade. Assim, no “Direito das Coisas” ja nao
existe mais um direito de propriedade, mas sim varios tipos de propriedades, cada qual com
suas caracteristicas e regulamentacdo propria. Além das tradicionais formas de propriedade,
existem regimes juridicos diversos, tais como os condominios edilicio e urbano simples, a

propriedade da laje e a multipropriedade (Lei 13.777, de 2019). '

Quando o Direito incorpora a nog¢do de propriedade, institucionalizando-a como um
direito oponivel contra todos, confere-lhe um efeito interno que permite que o titular use o
bem, conforme seus interesses, e um efeito externo que possibilita que esse direito seja
reconhecido perante terceiros, o que permite sua prote¢ao e negociagao. O aspecto interno

recebe o nome de dominio, que representa a relagdo de sujei¢do da coisa com seu titular e

"' FIUZA, César. Direito civil: curso completo. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014, p. 936.

12 Ibid., 2014, p. 936.

13 COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho. Usucapido extrajudicial. Salvador: JusPodivm, 2018, p. 32.
14 Ibid., 2018, p. 34.
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exercicio das faculdades de uso, gozo e disposi¢do. J4 o direito de reivindicar decorre da

relagdo juridica da propriedade referente ao aspecto externo da propriedade. '°

Também ¢ possivel fazer essa mesma distingdo usando as expressdes “titularidade
substancial” e “titularidade formal”. Sendo o primeiro referente ao dominio e o segundo

referente a situagdo juridica no registro do imovel.

Sobre o aspecto externo da propriedade, este se revela através do registro no Cartorio de
Registro de Imoveis, a qual confere prova da situacdo juridica do bem e a qualidade de
proprietario do imovel. Para haver modificagdo na situacdo juridica do imoével, se faz
necessario que o negécio juridico se formalize através de escritura publica, nos termos do Art.
108 do Codigo Civil, e posteriormente haja o registro competente no Oficio de Registro de

Imoével.

Assim, no nosso ordenamento juridico, a propriedade formal s6 ¢ adquirida quando da
inscri¢do titulo no Registro de Imoveis, a qual lhe confere publicidade e oponibilidade erga
omnes. Apenas o registro possibilita a aquisi¢do da propriedade e de outros direitos reais. E o

famoso jargdo de que “so ¢ dono quem registra”.

Quando ndo ha coincidéncia entre a realidade (dominio) e o registro, deve-se buscar a
solugdo juridica para essa adequagdo, sendo a usucapido instrumento fundamental para unido

desses dois aspectos (interno e externo) na mesma pessoa.

Destarte, na usucapido, considera-se que a posse consolidada no tempo gera para o
possuidor a propriedade informal (o dominio). O procedimento posterior de reconhecimento
dessa aquisi¢do ird formar um titulo juridico capaz de promover a mutacao da titularidade
formal. Por isto, os efeitos do titulo sdo declaratorios, pois reconhecem uma situagdo juridica

anterior, e constitutivos, pois alterardo a propriedade formal. !¢

Essa questdao envolvendo o duplo aspecto da propriedade se relaciona com o carater
dindmico das transmissoes imobilidrias. A transferéncia do imovel deve ser vista como um
processo, ja que ¢ feito através de etapas concernentes, por exemplo, ao recolhimento do

imposto de transmissdo, a escritura e ao registro. Ou seja, primeiro o negdcio juridico deve ser

15 COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho. Usucapido extrajudicial. Salvador: JusPodivm, 2018, p. 32.
16 Ibid., 2018, p. 38.
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instrumentalizado por uma escritura publica, para posteriormente ser inscrito no Registro de

imoveis, visando a troca da propriedade formal.

O negocio juridico ndo repercute diretamente no plano do Direito das Coisas, enquanto
ndo ocorrer o registro, nao se consuma o adimplemento da obrigagdo no plano dos Direitos
Reais. Todavia, no plano obrigacional o contrato pode ser valido e produzir efeito entre as
partes. Tendo havido a transferéncia das faculdades dominiais e a tradicdo da posse,

instalando-se uma situagdo juridica intermediaria, no plano do Direito Pessoal.

Inumeros sdo os motivos que levam ao estado intermediario de informalidade: falta de
lavratura do instrumento publico; irregularidade no parcelamento do solo urbano ou rural;
vendas irregulares através de “procuragdo”; os vicios e as irregularidades na escritura publica;
a demora na apresentagao da escritura publica no Registro de Imoéveis; falta de atendimento a

notas de exigéncias formuladas pelo Registrador.

Em todos eles, havera um proprietario registral (formal) e um possuidor com animus
domini, cuja posse estd justificada pelo negécio juridico instrumentalizado no plano das
obrigagdes. Nesses casos, o titular registral ¢ apenas formalmente o proprietario, pois seu
direito foi esvaziado em decorréncia da celebracdo da transacdo no plano obrigacional com o

adquirente, que exerce os poderes sobre o bem de forma plena. !’

Quando a usucapido ¢ utilizada para corrigir uma falha no processo de regularizagdo da
propriedade, como vicio ou mesmo a auséncia de escritura publica, ela terd um pressuposto
fatico. A usucapido, neste caso, tera o objetivo de adequar a titularidade formal a substancial
ou de fato, ratificando o negdcio celebrado, sanando eventuais nulidades e sendo titulo habil
para ingresso no Registro de Imoveis. Nao podendo nesses casos o adquirente reclamar o
prego ou mesmo o pagamento do imposto de transmissdo, j& que ndo hé independéncia do

direito adquirido por usucapido.

Obvio que nem todos os casos de usucapido nascem de uma relagdo juridica anterior
com o proprietdrio tabular. Ha casos em que o imovel nem mesmo esté inscrito no Registro de
Imédveis, bem como se trata de uma invasdo ou ocupacdo. Mas em todos eles a usucapido € o
processo utilizado com o mesmo objetivo: titulacdo formal e publicizagdo no Registro de

Imoveis.

COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho. Usucapifo extrajudicial. Salvador: JusPodivm, 2018, p. 39.
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A outorga de titulo de propriedade faz com que o cidaddo venha a se sentir “senhor de
seus bens”, podendo, segunda sua livre escolha, dispor deles. Um Pais ou no caso baiano um
Estado, que valorize a propriedade, ¢ um local em que vigora o Estado de Direito e onde a

sociedade se desenvolve economicamente.'®

Nao ¢ a toa que Estados brasileiros que t€m maior indice de imoveis regulares também
sd0o os mais ricos e desenvolvidos socialmente, pois o cidaddo que ¢ proprietario defende
melhor seus direitos e os da coletividade, sendo-lhes assegurado os direitos constitucionais de

moradia e da dignidade da pessoa humana.

2.2 Da usucapido — conceitos, requisitos e espécies

A palavra usucapido tem origem no latim usucapio (usu+capere), que significa adquirir
pelo uso "ou pela prescricdo. Com efeito, usus significa o uso, enquanto capio, denota
adquirir, apanhar, tomar. O termo usu anterior a capio, poderia ser traduzido como “adquirir

através do uso”.2

De forma clara Dantas explica que “o tempo transforma em dominio e posse,
consolidando o direito daquele que possui [...]. Essa transformacao da posse em dominio, pelo

simples fluxo do tempo, constitui o que se chama de usucapido.” 2!

Em termos conceituais, a usucapido ¢ uma forma de aquisi¢do da propriedade e de
alguns direitos reais, fundada na posse prolongada por periodo, de acordo com as condigdes
previstas em lei. Se caracterizando pelo exercicio continuo e inconteste da posse por
determinado lapso temporal, qualificado pela observancia de determinados requisitos legais,

que variam conforme a espécie de usucapido.

18 ROSENFIELD, Denis L. Reflexdes sobre o direito a propriedade. Rio de Janeiro: Elsevier, 2008, p.82-83.

19 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. 23. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008, p. 152.

20 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Usucapido extrajudicial: aspectos civis, notariais e registrais. Sdo Paulo: YK,
2021, p. 11.

2l DANTAS, Francisco Clementino San Tiago. Programa de direito civil III: direito das coisas. Rio de Janeiro:
Editora Rio, 1979, p. 26.

22 PAIVA, Jodo Pedro Lamana, op. cit., 2021, p. 11.
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A usucapido ¢ um instrumento que visa ao reconhecimento da titularidade dominial e a
atribuicao de titulo apto a modificar a propriedade formal para quem possui o dominio,

incontestadamente, por certo lapso de tempo. >

Outro ponto importante da usucapido ¢ o papel que desempenha enquanto instrumento
de regularizacio fundiaria. E o mais antigo instrumento de regulariza¢io fundiéria, ao conferir
certeza juridica a uma situacdo fatica consolidada pelo tempo. Contudo, seus efeitos sdo
limitados a esfera legal, garantindo o direito de propriedade e um titulo formal ao seu

beneficiario. %

De acordo com o Art. 9° da Lei 13.465, de 2017 a Regularizacdo Fundiaria Urbana
(Reurb) abrange uma série de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas
a incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagao

de seus ocupantes. 2

Ou seja, o procedimento de regularizagao fundiaria ndo abarca apenas a formalizag¢do do
titulo, mas uma série de medidas, necessitando da atuag¢do dos entes ptiblicos uma vez que sao
imprescindiveis atuagdo no campo juridico, urbanistico, ambiental, social, tornando-o
complexo e lento. De forma que sdo bastante variadas as situacdes de irregularidades,
havendo casos mais complexos como ocupagdes em areas de preservacdo permanente, € casos

mais simples, em que ndo ¢ imperioso as intervengdes urbanisticas e ambientais. 2

Assim, para esses casos menos complexos, que representam grande parte das situagoes,

decorrentes apenas da auséncia de titulacdo, como ocupantes que possuem escritura sem o

2 COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho. Usucapido como forma derivada de aquisicio da
propriedade imobilidria. Belo Horizonte: D’Plécido, 2016, p. 44.

24 Ibid., 2016, p. 79.

25 BRASIL. Lei 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacio fundiaria rural e urbana, sobre a
liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizagdo fundiaria no
ambito da Amazodnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo
de imodveis da Unido; altera as Leis n® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de
2014, 11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993,
6.015, de 31 de dezembro de 1973, 12.512, de 14 de outubro de 2011,10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cédigo Civil), 13.105, de 16 de margo de 2015 (Codigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009,
9.514, de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
10.257, de 10 de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de dezembro de 2015, 9.636, de
15 de maio de 1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de 26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de
2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a Medida Provisoria n? 2.220, de 4 de setembro de 2001, e os
Decretos-Leis n 2.398, de 21 de dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro
de 1946, e 3.365, de 21 de junho de 1941; revoga dispositivos da Lei Complementar n276, de 6 de julho de
1993, e da Lei n®13.347, de 10 de outubro de 2016; e da outras providéncias.. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em: 04 fev. 2019.

26 COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho, op. cit., 2016, p. 45.
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devido registro ou mesmo documentos particulares inaptos ao ingresso nos registros
imobiliarios, sdo passiveis de serem sanados através do instituto da usucapido, de modo que

um dos objetivos da regulariza¢ao fundiaria sera alcancado. ?’

Contudo, o fato de o procedimento da usucapido esteja inserto nos meios da Reurb nao
significa que este s6 possa ser utilizado no bojo da regularizagdo. O instituto da usucapido
sera passivel de aplicacdo independente de iniciativa do Poder Publico. Como ¢ sabido o
Poder Publico ndo cumpre seus deveres regularmente, se fosse diligente ndo haveria tantas
ocupagdes irregulares em areas de preservacao permanente, terrenos publicos, areas de risco e

parcelamentos fora dos ditames legais.

Condicionar o reconhecimento do titulo formal de propriedade a prévia regularizagao
fundiaria seria penalizar duas vezes o cidaddo. De fato, tornando-se proprietario titulado nao
significa que o imovel estd regular do ponto de vista da edificagdo, da localizagdo, do
parcelamento. No entanto, se o imével estiver em situado em area de preservacdo permanente
ou até mesmo em area de risco, deve o Poder Publico desapropriar, ndo podendo deixar de
reconhecer a propriedade, quando reconhecidos os requisitos legais da usucapido, em

contradi¢do a inércia dos agentes estatais.

Deixar de reconhecer o direito a propriedade do possuidor sem titulo significaria
também retirar o direito & uma “justa indenizagdo” reconhecida constitucionalmente em
eventual processo de desapropriag@o. J& que a posse e a propriedade t€ém valores pecuniérios

distintos.

\

Do mesmo modo, ¢ possivel reconhecer a usucapido em situacdes de loteamento
irregular. Em contrapartida, a titulagdo concedida por meio de usucapido ndo afasta a
necessidade de Regulariza¢dao Fundiaria visando a ado¢do de medidas urbanisticas, ambientais
e sociais destinadas a incorporagao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano, nem exclui a responsabilidade administrativa, civil e criminal de quem tenha dado
causa a formagdo de nucleos urbanos informais, nos termos dos arts. 9° ¢ 14, da Lei

13.465/17.

O reconhecimento dos direitos reais titularizados pelo Poder Publico por aqueles que

informalmente ocupam imdveis urbanos, permite que estes imoéveis sirvam de base para

27 COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho. Usucapiio como forma derivada de aquisicio da
propriedade imobilidria. Belo Horizonte: D’Plécido, 2016, p. 45.
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investimento do capital produtivo brasileiro, na medida em que poderdo ser ofertados em

garantia nas operagdes de crédito.

A regularizacao fundidria urbana contribui para o aumento do patrimdnio imobilidrio do
pais, na medida em que agrega impostos e renda. A terra constitui base do desenvolvimento
social e econdmico de uma nacdo. Viabilizar a regulariza¢do fundidria, além de assegurar a

funcao social da cidade, moradia e dignidade, dinamiza a economia.?®

As alteracoes legislativas ocorridas no Brasil sao no sentido de tornar o sistema registral
higido e confidvel, de forma a buscar mecanismos para regularizar situagdes consolidadas no
tempo, como a regularizacdo fundidria e a usucapido, assim como a fim de concentrar as

informagoes através da unicidade da matricula (Arts. 54 a 62 da Lei 13.097, de 2015)

Historicamente, a usucapiao comegou apenas sanando vicios de titulos aquisitivos, para,
em segundo momento, passar a atribuir a propriedade a alguém, independentemente da
existéncia de titulo. Atualmente, contempla inimeras situagdes, em busca da concretizacao de

valores relevantes para sociedade.?

Quanto a natureza juridica da aquisi¢@o através da usucapido, esta pode ser originaria ou
derivada. Na aquisi¢do originaria, ndo hd qualquer relacdo de causalidade entre o dominio
atual e o estado juridico anterior. Ja na aquisi¢ao derivada, existe relagdo de causalidade entre
o dominio do adquirente e do alienante, representada em geral por um negocio juridico, de

modo a adquirir o bem com as limitagdes e gravames existentes anteriormente a transmissao.>°

A jurisprudéncia consolidou o entendimento no sentido de que aquele que adquire por
usucapido nao sucede juridicamente o proprietario primitivo, pois a aquisi¢do decorre da
posse, que ¢ um fato independente, sem vinculagdo com a anterior proprietario, de modo a

constituir forma originario de aquisi¢do da propriedade.?!

Ressalta-se que o cardter origindrio da aquisicdo por usucapido nao significa,

necessariamente, a inexisténcia de relagdo pretérita entre o usucapiente e o anterior

28 BRASIL. Camara dos Deputados. Medida Proviséria n 759, de 22 de dezembro de 2016. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoes Web/fichadetramitacao?idProposicao=2122078. Acesso em: 07 maio
2022.

2 COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho. Usucapido como forma derivada de aquisicio da
propriedade imobilidria. Belo Horizonte: D’Plécido, 2016, p. 77.

30 RODRIGUES, Silvio. Direito civil. 28. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. v. V, p. 93.

31 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Resp 118360/SP. Terceira Turma. Rel. Min. Vasco Della Giustina, j.
16/12/2010. Diario de Justi¢a, Brasilia, DF, 02 fev. 2011.
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proprietario. No entanto, mesmo nos casos em que ha relagdo juridica prévia entre o antigo
proprietario € o usucapiente, nao sera esta que ira efetivar a aquisi¢cao da propriedade, mas sim
o cumprimento dos requisitos legais estabelecidos, de modo que ¢ correto afirmar que a

usucapido ¢ sempre forma originaria de aquisicao da propriedade.*

Em virtude desta caracteristica, o bem que ¢ adquirido por usucapido, ¢ livre de
quaisquer Onus ou imperfei¢cdes que recaiam sobre a propriedade anterior, eis que a nova
propriedade dela ndo deriva. E a chamada usucapio libertis, usucapido libertadora. Essa ideia,
contudo, foi mitigada na regulamentacdo, conforme se verifica através do Art. 21 do
Provimento n°® 65, de 2017 do CNJ, que assim estabelece: “O reconhecimento extrajudicial da
usucapido de imovel matriculado ndo extinguird eventuais restricdes administrativas nem

gravames judiciais regularmente inscritos.”

No que se refere ao objeto, a usucapido ¢ considerada aquisi¢do a titulo singular, ja que
recai sobre um objeto individualizado. Diferente da aquisi¢ao a titulo universal, que recai

sobre um patrimdnio, como ¢ o caso da sucessao hereditéria. 34

Cabe destacar que a natureza juridica da usucapido diverge da prescri¢do. A prescrigao ¢
um modo de extinguir pretensdes, de natureza real ou pessoal, enquanto a usucapido ¢ modo
de aquisicdo de direitos reais. **A prescricao opera por mera inércia do titular do direito ao

longo do tempo, ao passo que a usucapido se funda na posse exercida por um terceiro. 3

Dessa forma, ¢ possivel associar a prescricdo aquisitiva tdo somente em relacdo a
usucapido tabular, uma vez que apenas nesse caso a passagem do tempo e a inércia do titular
sdo requisitos para aquisi¢ao dominial. Sendo equivocado, conforme disciplina Paiva atrelar a

usucapido em geral a nogdo de prescri¢ao aquisitiva. 3’

As finalidades da usucapido sdo trés. A primeira trata-se de conferir coincidéncia entre
aparéncia e realidade, uma vez que com o registro da usucapiao torna a aparéncia (registro) a

realidade, tornando-o eficaz. A segunda seria de punir o comportamento negligente do

32 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. Sio Paulo: Revista dos
Tribunais, 2012. v. X1, p. 201.

33 NOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da usucapido extrajudicial: de acordo com a Lei n® 13.465/2017,
incluindo os comentérios ao Provimento n° 65/2017 do CNJ. Ananindeua, Itacaitinas, 2018, p. 29.

3% GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. 13. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2018. v. V, p. 93.

35 BEVILAQUA, Clovis. Direito das coisas. 3. ed. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1951. v. I, p.169.

36 GOMES, Orlando. Direitos reais. 21. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 179-180.

37 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Usucapido extrajudicial: aspectos civis, notariais e registrais. Sdo Paulo: YK,
2021, p. 15.
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proprietario tabular, pois a posse ndo precisa ser adquirida “de alguém”, mas em geral o
exercicio da usucapido ¢ possibilitado justamente pela inércia do proprietario, demonstrada
pelo nao uso da coisa. E a terceira e ultima ¢ de propriamente configurar a tutela de negdcios
juridicos defeituosos, na medida em que a usucapido pode ter por finalidade justamente suprir
a prova de que determinado bem fora adquirido mediante negdcio juridico, em que nio restou

prova.*®

Também sdo trés os pressupostos fundamentais a todas as hipdteses de usucapido,
conforme Paiva: coisa habil (res habilis), posse (possessio) e decurso do tempo (tempus). *°
Em todas as espécies de usucapido, a posse deve atender ao prazo previsto em lei, ndo sofrer
interrup¢do e nem oposicao (ser mansa e pacifica), e deve ser ad usucapionem, significando
que o possuidor deve ter animus domini caso queira adquirir a propriedade de coisa habil a ser

usucapida.

A divergéncia entre os pressupostos estd na questdo da boa-fé, se esta estaria entre os
pressupostos da usucapido, na medida em que a usucapido extraordinaria comum dispensa
formalmente o justo titulo e a boa-fé (Art. 1.238, caput, do CC/02). Para Paiva a melhor

interpretagdo ¢ no sentido de que a boa-fé ¢ pressuposto fundamental, sendo uma ficgao

juridica, ou seja, algo que o direito determina, embora possa contrapor-se a realidade.

O primeiro pressuposto fundamental da usucapido € a res habilis, ou seja, coisa habil,
idonea a ser usucapida. Em principio, todos os bens sdo passiveis de usucapido. Todavia nao
podem ser usucapidos: os bens insuscetiveis de apropriacao (os que estao fora do comércio) e

os bens dos absolutamente incapazes (menores de 16 anos).

Entre os bens que estdo fora do comércio € possivel elencar: os bens que os particulares
ndo podem exercer direitos exclusivos® (o ar, o mar, o sol); e os bens que, embora em
principio suscetiveis de apropriacdo, tornam-se inalienaveis por forca de lei (bens publicos)
ou por vontade das partes (bem de familia voluntidrio ou gravado com clausula de

inalienabilidade), embora a esses ultimos seja possivel a usucapido extraordinaria.

3 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Usucapifio extrajudicial: aspectos civis, notariais e registrais. Sio Paulo: YK,
2021, p. 15.

3 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro. 13. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2018. v. V, p.275.

40 BEVILAQUA, Clévis. Teoria geral do direito civil. 2. ed. Rio de Janeiro: editora Rio, 1980, p. 54.
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No me diz respeito aos bens inaliendveis, ndo sdo aptos a serem usucapidos, em
principio, apenas os que assim o forem por disposi¢ao legal ou decisdo judicial, nao

ocorrendo o0 mesmo com 0s que sejam inaliendveis por vontade humana.*!

A Constituicdo proibe, de forma expressa, a usucapido de bem publico nos termos do

Arts. 183, §3° ¢ 191, Paragrafo Unico. 2

Muito se discute quanto a essa proibi¢do, uma vez que os bens publicos deveriam
atender a sua fungdo social. Ou seja, bens dominicais que ndo estejam afetados a funcao
publica e que também nao atendam a fun¢do social deveriam ser passiveis de usucapido.
Contudo, essa interpretacdo ndo € a que tem prevalecido, e quaisquer bens ou direitos

titularizados pelo Poder Publico ndo sdo passiveis de usucapiao.

Por outro lado, ndo se pode presumir que os imodveis ndo inscritos no Registro de
Imoveis sejam areas devolutas, conforme ja decidido ha muito tempo pelo Supremo Tribunal

Federal (STF) e reafirmado reiteradas vezes pelo Superior Tribunal de Justica (STJ). *

Os bens penhorados em execucdo fiscal de divida ativa da Unido, suas autarquias e
fundagdes publicas, ou aqueles tornados inaliendveis por decisdo judicial, como decorréncia
do poder geral de cautela de que ¢ dotado o juiz, ndo podem ser adquiridos através de

procedimento de usucapido extrajudicial.

Existem diversas hipoteses de bens inalienaveis previstos na legislagdo, como no caso
da indisponibilidade dos bens dos administradores das institui¢des financeiras, nos casos de
intervengao, liquidagdo extrajudicial ou faléncia, nos termos do Art. 36 da Lei 6.024, 13 de

marco de 19744,

J4 a indisponibilidade fruto de ordem judicial, seja ela especifica ou genérica, inserida
na Central Nacional de Indisponibilidade de Bens (CNIB), uma vez averbada na matricula do

imovel, qualquer ato posterior s6 podera ser praticado se houver autorizacao judicial. Assim,

4l BRANDELLI, Leonardo. Usucapido administrativa: de acordo com o novo codigo de processo civil. So
Paulo: Saraiva, 2016, p.30.

42 BRASIL. [Constituicio (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm. Acesso em: 8 maio 2022.

43 BRASIL. Superior Tribunal de Justica — STJ. Recurso Especial: Resp 964223 RN 2007/0145963-0.
JUSBRASIL. Disponivel em:  https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/21059789/recurso-especial-resp-
964223-rn-2007-0145963-0-stj/inteiro-teor-21059790. Acesso em: 8 maio 2022.

4 BRASIL. Lei 6.024, de 13 de margo de 1974. Dispde sobre a intervengdo € a liquidagdo extrajudicial de
instituigdes financeiras, e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/L6024.htm. Acesso em: 08 jan. 2023.
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as ordens judiciais publicizadas através do folio real ndo poderdo ser desfeitas em razdo do

reconhecimento extrajudicial da usucapiao.

O processamento do pedido de usucapido nao podera ocorrer, ainda, se houver ordem
judicial de indisponibilidade, impedimento de transferéncia ou de bloqueio langada na
matricula e produzindo efeito no félio real. Nos termos do Art. 214, § 4° da Lei 6.015, de
1973 (LRP — Lei de Registros Publicos), bloqueada a matricula o oficial nela ndo podera
praticar qualquer ato, salvo autorizagao judicial, permitindo-se, todavia, aos interessados a

prenotagao de seus titulos.*

Essa prenotacdo, com prazo prorrogado, ndo permite que o oficial faca a qualificagdo do
titulo, ou o processamento do pedido de usucapido. Deve-se aguardar o cancelamento do
bloqueio, para praticar qualquer ato inerente ao pedido de usucapido, ja que o numero de
ordem atribuido, quando da prenotacdo do pedido, sera o mesmo utilizado no registro da

aquisi¢ao, caso reconhecido o direito do usucapiente.

J& a chamada “usucapido tabular” prevista no Art. 214, § 5° da Lei de Registros
Publicos (LRP) ¢ matéria de defesa, a ser alegada nos autos de processo judicial ou

administrativo que apure eventual nulidade.

A usucapido de bem imovel, faz presumir a posse dos bens moéveis que nele se
encontrem conforme a inteligéncia do Art. 1.209 do Codigo Civil de 2002. Segundo o Art. 92
do Cddigo Civil de 2002, o bem acessorio ¢ aquele que cuja existéncia supde a do principal.

De forma que a coisa acessoria segue o principal nos termos do principio da gravitacao.

Quanto aos bens dos absolutamente incapazes, por forca do estabelecido no Estatuto da
Pessoa com Deficiéncia (Lei n® 13.146, de 2015) ndo se encaixa mais entre os absolutamente
incapazes os enfermos ou deficientes mentais graves, bem como os que ndo podem exprimir
vontade, de modo que a estes cabera a usucapido sobre seus bens, restando apenas os menores

de 16 anos nessa categoria.

Quanto a questdo do tempo da posse, cada espécie de usucapido exigird um periodo de

posse diferente para restar configurada. A posse precisa ser exercida com animus domini, €

45 BRASIL. Lei n° 6.015 de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, € d4 outras
providéncias. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 8
maio 2022.
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deve ser mansa, pacifica e ininterrupta, durante o lapso temporal exigido em lei, para que a

expectativa de direito de se tornar proprietario se materialize.

A passividade da posse cessa apenas quando ha oposi¢cdo judicial, condicionada a
interrup¢do da usucapido ao transito em julgado da sentenca de reconhecimento da

procedéncia na agdo possessoria ou petitoria na qual o usucapiente figura como réu.*’

Cumpre observar que o tempo da posse ndo tem inicio ou ¢ suspenso quando incidir
qualquer “das causas que impedem ou suspendem a prescrigao” previstas nos Arts. 197 a 200
do Codigo Civil. As notificagdes extrajudiciais, igualmente, ndo interrompem o prazo

prescricional. 48

Jé& as causas de interrompem a prescri¢ao nos termos do Art. 202 do Cédigo Civil (CC),
se aplicam a posse. Além dessas, O STJ entendeu que a decretacao de faléncia do titular

registral interrompe o prazo da usucapido. ¥

No que se refere a questdo da soma e continuidade da posse pelo usucapiente. Para fins
de usucapido, deve ser demonstrada a existéncia de posse pelo prazo fixado em lei. Entdo, se
0 usucapiente ndo exerceu posse pelo lapso exigido, buscard complementar o requisito legal

com o tempo do antecessor.

A soma do tempo das posses, chamada de acessio possessionis, deve ser mansa, pacifica
e ininterrupta, além de ser exercida com animus domini, e de ter que preencher os requisitos

especificos para usucapido pretendida.

Contudo, se a posse anterior era do proprietario, que a transferiu para o usucapiente,
mas ndo outorgou o titulo necessario a mutacao no plano dos direitos reais, a soma sera
inviavel. Nesse caso, a posse do proprietario, exercida com base no direito real, e seu tempo,

ndo podera ser somada ao exercido pelo usucapiente.

Ja a posse do sucessor universal continua, obrigatoriamente, a posse do antecessor, nos

termos do Art. 1.207 do Codigo Civil, ¢ manterd as caracteristicas. Assim, no caso de

4 COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho. Usucapido como forma derivada de aquisicio da
propriedade imobilidria. Belo Horizonte: D’Placido, 2016, p. 77.

47 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. Salvador: Juspodivm, 2014.
v.5, p. 362.

48 Ibid., 2014, p. 362-363, v.5.

4 COUTO, Marcelo Rezende Campos Marinho, op. cit., 2016, p. 55.
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transmissdo da posse por heranga, a chamada sucessio possessionis, ndo haverd duas posses a

serem somadas (a do falecido e do herdeiro), mas sim uma posse Unica.

A diferenca estd em que o sucessor universal ndo pode desvincular seu direito de seu
antecessor, de modo que recebe a posse com as mesmas caracteristicas as quais encontra. Ja o
sucessor singular ndo estd obrigado a continuar a posse do antecessor, sendo facultado esse

exercicio.

Todavia, o herdeiro que pretender usucapir em face dos demais herdeiros, tornando-se
titular unico do imével, devera ter posse propria e exclusiva, ndo podendo se valer do tempo

de posse do de cujus.

Outra situagdo que merece destaque ¢ quando a posse ¢ exercida pela mesma pessoa,
mas com base em situagdes juridicas distintas. Um exemplo ¢ o caso de um locatario que
exerce a posse por mais de dez anos em razdo de um contrato existente. Mas em um
determinado momento, modificou-se o cardter para posse com animus domini. Apenas o

tempo apds a mudanga do tipo de posse podera ser contabilizado, desprezando-se o anterior.

De modo diverso ¢ a interpretacdo quando um invasor exerce a posse do imével por trés
anos, € posteriormente, o adquire do proprietario, € possui o bem por mais 2 anos, poderia
usucapir, contabilizando o tempo total da posse, tendo em vista que ambas as posses sdo

homogéneas e compativeis com a usucapido pretendida.

Feitas essas consideragdes, passa-se ao estudo das espécies de usucapido, ressaltando-se

que em todas elas s3o necessarias: posse mansa, pacifica, ininterrupta e com animus domini.

Na usucapido constitucional urbana, também denominada de ‘“usucapido especial

2 ¢C

urbana”, “usucapido pro moradia”, ou ainda “usucapido pro misero”, assim caracterizada, nos

termos do Art. 183 da Constitui¢ao Federal (CF):

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cingiienta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.
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§ 3° Os imdveis publicos nio serdo adquiridos por usucapido.>

Esse dispositivo foi introduzido pela Constituicdo Federal de 1988 e, ndo alcanca
situacdes pretéritas. Ou seja, o prazo de cinco anos deve ser contabilizado a partir da vigéncia
da Constituicdo Federal de 1988 para aqueles que tinham a posse anterior a referida data e

preenchiam os demais requisitos.

Os Arts. 1.240 do CC, bem como o Art. 9° da Lei 10.257, 10 de julho de /2001 (Estatuto
da Cidade) dizem respeito ao mesmo direito estabelecido no Art. 183 da Constituigdo Federal,

se referindo a igual espécie de usucapido.

Analisando-se os elementos necessarios para configuragdo da usucapido constitucional
urbana, identificam-se: area urbana; area com até 250 m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados); prazo de 5 (cinco) anos; destinada a moradia propria ou da familia; individuo ndo
ser proprietario de outro imdvel urbano ou rural; individuo nao ter sido beneficiado com esse

direito anteriormente.

Outra espécie de usucapido prevista na Constitui¢ao € a “usucapiao constitucional rural”
também chamada de “usucapido especial rural” ou “usucapido pro-labore”. Dispoe o Art. 191
da Constituigao Federal:

Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietdrio de imovel rural ou urbano, possua
como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢do, area de terra, em zona rural,
ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua

familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.
Paragrafo tnico. Os imdveis publicos nio serdio adquiridos por usucapido. >!

A mesma norma ¢ repetida no Art. 1.239 do Codigo Civil:

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua
como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢do, area de terra em zona rural
ndo superior a cinqlienta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 a propriedade.>?

De modo que a Lei 6.969, de 10 de dezembro de 1981, que dispde Sobre a Aquisicao,
Por Usucapido Especial, de Imoveis Rurais, Altera a Redacio do § 2° do Art. 589 do Codigo

50 BRASIL. [Constituicio (1988)]. Constitui¢io da Reptblica Federativa do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm. Acesso em: 9 maio 2022.

U Ibid., 1988.

2. BRASIL. Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 9 maio 2022.
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Civil e da outras providéncias que previa em seu Art. 2° a possibilidade de usucapir terras

devolutas, foi revogado.

Resumidamente, os requisitos para usucapido constitucional rural sdo: area em zona
rural; com até 50ha (cinquenta hectares); prazo 5(cinco) anos; condi¢do de torna-la produtiva
por via de seu trabalho ou de sua familia; condi¢do de fazer dela moradia; condi¢do de o

usucapiente ndo seja proprietario de outro bem urbano ou rural.

No que tange a area minima, ndo se aplica a esta modalidade a proibi¢do de usucapir
area inferior a Fragdo Minima de Parcelamento (FMP). A usucapido constitucional rural ndo

se aplica a pessoa juridica em razio do requisito de moradia.

Diferencia-se da usucapido constitucional urbana no requisito de nela (usucapido
constitucional rural) ndo existir a proibicdo de ja ter se beneficiado desse direito

anteriormente.

Mais uma espécie de usucapido ¢ a “usucapido ordinaria” em que sdo necessarios: posse
mansa, pacifica e ininterrupta, com animus domini, por 10 (dez) anos, boa-fé e justo titulo.
Conforme o caput do Art. 1.242 do Cddigo Civil: “Art. 1.242. Adquire também a propriedade
do imovel aquele que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por

dez anos.”

O Art. 1.242, paragrafo unico, do Codigo Civil estabelece uma subespécie de usucapido
ordinaria, em que ha uma redugdo de prazo para 5(cinco) anos, quando o possuidor preencher
alguns requisitos a mais: se tratar de uma aquisi¢ao onerosa; fixacdo de moradia ou realizacao
de investimento de interesse social e econdmico e tiver base em registro cancelado

posteriormente. >

A espécie de usucapido que dispensa justo titulo e boa-fé trata-se da usucapido

extraordinaria. Nos termos do Art. 1.238 do Cdédigo Civil:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem Oposi¢do, possuir
como seu um imével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo ¢ boa-

3 BRASIL. Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 9 maio 2022.
34 Ibid., 2002.
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fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servird de

titulo para o registro no Cartério de Registro de Iméveis. >
Uma subespécie da usucapido extraordinaria ¢ disciplinada no paragrafo tnico do Art.
1.238 do Cdédigo Civil: “Paragrafo tinico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez
anos se o possuidor houver estabelecido no imovel a sua moradia habitual, ou nele realizado

obras ou servigos de carater produtivo.” >

O Estatuto da Cidade (Lei 10.257, de 2001) prevé a espécie denominada de “usucapido
urbana coletiva” que se caracteriza pela possibilidade de dar titulagao coletiva aos moradores
(possuidores) de baixa renda que ocupam area superior a 250 m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados), conforme Art. 10, alterado pela Lei 13.465/2017:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposicdo ha mais de cinco
anos e cuja area total dividida pelo numero de possuidores seja inferior a duzentos e
cinquenta metros quadrados por possuidor sdo suscetiveis de serem usucapidos
coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de outro imovel
urbano ou rural.®’

O conceito de nticleo urbano informal estd previsto no Art. 11, inciso II da Lei 13.465,
de /2017: “II - ntcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi

possivel realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida a

legislagcdo vigente a época de sua implantagdo ou regularizagao;”®

55 BRASIL. Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Coédigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 9 maio 2022.

56 Ibid., 2002.

57 BRASIL. Lei 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 ¢ 183 da Constitui¢io Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis 2001/110257.htm. Acesso em: 9 maio 2022.

8 BRASIL. Lei 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e urbana, sobre a
liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizacdo fundiaria no
ambito da Amazdnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienacdo
de imodveis da Unido; altera as Leis n® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de
2014, 11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993,
6.015, de 31 de dezembro de 1973, 12.512, de 14 de outubro de 2011,10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cddigo Civil), 13.105, de 16 de margo de 2015 (Coédigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009,
9.514, de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
10.257, de 10 de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de dezembro de 2015, 9.636, de
15 de maio de 1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de 26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de
2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a Medida Provisoria n° 2.220, de 4 de setembro de 2001, ¢ os
Decretos-Leis n® 2.398, de 21 de dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro
de 1946, e 3.365, de 21 de junho de 1941; revoga dispositivos da Lei Complementar n°76, de 6 de julho de
1993, e da Lei n°13.347, de 10 de outubro de 2016; e da outras providéncias.. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/1e1/113465.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.
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A lei 11.977, de 7 de julho de 2009 instituiu a denominada “usucapido administrativa”,
que recebe esse nome em razao de ter origem em um ato administrativo que reconhece a

posse do ocupante através da outorga do “titulo de legitimacao de posse™.

A Lei 13.465, de 2017 modificou os dispositivos da Lei 11.977, de 2009 que versavam
sobre o tema. Assim, no ambito de um procedimento de regularizagdo fundiaria (REURB), ao
constatar a posse dos ocupantes, o Poder Publico podera emitir o titulo de legitimagdo de

posse, assim definido pela lei:

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

[.-]

VI - legitimagao de posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio
do qual fica reconhecida a posse de imovel objeto da Reurb, conversivel em
aquisicao de direito real de propriedade na forma desta Lei, com a identificacdo de
seus ocupantes, do tempo da ocupacio e da natureza da posse;* (Grifo nosso)

Essa situacdo ¢ também possivel de ser reconhecida através da Certidao de

Regularizagao Fundiaria (CRF), que pode trazer em seu conteudo a listagem dos ocupantes

cuja situacdo possessoria serd publicizada na matricula.

Essa posse serd inscrita na matricula, razdo pela qual se denomina “posse tabular”,
iniciando a contagem do prazo de usucapido para conversdo em propriedade. Completado o
prazo, havera a transformagdo da posse em propriedade, sem a necessidade de processo
judicial ou extrajudicial de reconhecimento de usucapido. Nos termos do Art. 26 da Lei

13.465, de 2017:

Art. 26. Sem prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da posse mansa e
pacifica no tempo, aquele em cujo favor for expedido titulo de legitimagdo de posse,
decorrido o prazo de cinco anos de seu registro, tera a conversdo automatica dele em
titulo de propriedade, desde que atendidos os termos e as condigdes do art. 183 da

9 BRASIL. Lei 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundidria rural e urbana, sobre a
liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizacdo fundiaria no
ambito da Amazdnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienacao
de imodveis da Unido; altera as Leis n® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de
2014, 11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993,
6.015, de 31 de dezembro de 1973, 12.512, de 14 de outubro de 2011,10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cddigo Civil), 13.105, de 16 de margo de 2015 (Coédigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009,
9.514, de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
10.257, de 10 de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de dezembro de 2015, 9.636, de
15 de maio de 1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de 26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de
2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a Medida Provisoria n® 2.220, de 4 de setembro de 2001, ¢ os
Decretos-Leis n® 2.398, de 21 de dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro
de 1946, e 3.365, de 21 de junho de 1941; revoga dispositivos da Lei Complementar n276, de 6 de julho de
1993, e da Lei n®13.347, de 10 de outubro de 2016; e da outras providéncias.. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.
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Constituicdo Federal , independentemente de prévia provocacdo ou pratica de ato
registral.%

A Lei determina que, ap0s cinco anos, haverd a conversdo automatica em propriedade,
independentemente de prévia provocagdo ou pratica de ato registral, desde que atendidos os

termos ¢ as condi¢oes do Art. 183 da Constituicao Federal.

Poderao, ainda, ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo da escolha de outros

meios, a usucapido, conforme Art. 15 da Lei 13465, de 2017:

Art. 15. Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de outros que se
apresentem adequados, os seguintes institutos juridicos:

IT - a usucapido, nos termos dos arts. 1.238 a 1.244 da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Codigo Civil) , dos arts. 9° a 14 da Lei n® 10.257. de 10 de julho de
2001 , e do art. 216-A da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 ;%' (Grifo nosso)

O Cddigo Civil sofreu alteracdo em 2011 passando a prever a “usucapido familiar” em
seu Art. 1.240-A. Dessa forma, apos o curto espaco de tempo de 2(dois) anos de posse
exclusiva do imovel urbano de titularidade do casal, o conjuge abandonado adquirird o direito

que o ex-conjuge ou ex-companheiro possuia sobre o bem. 2

O Estatuto do indio (Lei 6.001/1973) prevé, ainda, a “usucapido indigena” conforme
disposi¢cdo em seu Art. 33, o indio, integrado ou ndo, que ocupe como proprio trecho de terra
inferior a 50 (cinquenta) hectares, por 10(dez) anos consecutivos, adquirir-lhe-a a propriedade

plena.®

% BRASIL. Lei 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizacdo fundidria rural e urbana, sobre a
liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizacdo fundiaria no
ambito da Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagao
de imodveis da Unido; altera as Leis n® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de
2014, 11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993,
6.015, de 31 de dezembro de 1973, 12.512, de 14 de outubro de 2011,10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Codigo Civil), 13.105, de 16 de margo de 2015 (Coédigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009,
9.514, de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
10.257, de 10 de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de dezembro de 2015, 9.636, de
15 de maio de 1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de 26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de
2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a Medida Provisoria n® 2.220, de 4 de setembro de 2001, e os
Decretos-Leis n 2.398, de 21 de dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro
de 1946, ¢ 3.365, de 21 de junho de 1941; revoga dispositivos da Lei Complementar n276, de 6 de julho de
1993, e da Lei n®13.347, de 10 de outubro de 2016; e da outras providéncias.. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2015-2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.

o1 Ibid., 2017.

%2 BRASIL. Lei 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constitui¢io Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e d4& outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/leis 2001/110257.htm. Acesso em: 9 maio 2022.

63 BRASIL. Lei 6.001, de 19 de dezembro de 1973. Dispde sobre o Estatuto do Indio. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm. Acesso em: 10 maio 2022.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art183
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art183
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art183
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art183
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1238
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1238
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art9
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art9
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art9
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art9
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm

85

Feito o estudo sobre o conceito, as caracteristicas, requisitos e espécies de usucapido,
passe-se a discorrer sobre o procedimento de usucapido extrajudicial, ou seja, aquele em que o

pedido ¢ processado diretamente no cartorio.

2.3 A desjudicializacido da usucapiio

Resumidamente, as normas que tratam do procedimento extrajudicial de usucapido sdo

as seguintes:

@ Art. 216-A da Lei 6.015, DE 1973 (Lei de registros publicos) que foi incluido pela
Lei 13.105, de 2015 (Cédigo de Processo Civil), e que teve a redacdo

incluida/alterada pelas leis n.° 13.465, de 2017 (Dispde sobre regularizagao

fundiaria urbana e rural) e 14.382, de 2022.

@® Provimento n. 65, de 14 de dezembro de 2017, do Conselho Nacional de Justica —
CNJ (estabelece diretrizes para o procedimento de usucapido extrajudicial nos

servigos notariais e de registro de iméveis).

® Codigo de Normas Estaduais — cada Estado de Federagdo possui provimentos
locais para disciplinar as regras que cabem as serventias extrajudiciais, elaborados

por suas respectivas corregedorias dos Tribunais de Justiga.

@® Codigo de Normas do Estado da Bahia (PROVIMENTO CONJUNTO CGJ/CCI N°
03/2020) - O procedimento de usucapido extrajudicial nos cartorios da Bahia, sdo
regulados através dos Art. 1.418 e seguintes do Codigo de Normas Estadual, advindo de

provimentos formulados pelas Corregedorias do Tribunal de Justica do Estado da Bahia.

O procedimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido esta previsto no Art. 216-

A da Lei 6.015, de 1973, incluido pela Lei 13.105, de 2015 (Codigo de Processo Civil):

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante
o cartorio do registro de imoveis da comarca em que estiver situado o imovel
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado (grifo
nosso) %

6 BRASIL. Lei n° 6.015 de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, € d4 outras
providéncias. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 8
maio 2022.
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Percebe-se que a usucapido extrajudicial ¢ uma forma de se reconhecer a aquisi¢do da
propriedade diretamente no cartorio de registro de imdveis, sendo mais um processo em que
foi dada a possibilidade de se recorrer a serventia extrajudicial ao invés do Poder Judiciario,
em uma tendéncia de desjudicializagdo. Nao se tratando de uma espécie de usucapiao (como o

ordinario, extraordinario etc.).

O Provimento n. 65, de 2017 do Conselho Nacional de Justi¢ca (CNJ) assim dispde em
seu Art. 2°, § 2:

§ 2° Sera facultada aos interessados a opgdo pela via judicial ou pela extrajudicial;
podendo ser solicitada, a qualquer momento, a suspensdo do procedimento pelo
prazo de trinta dias ou a desisténcia da via judicial para promocdo da via
extrajudicial %
Vale ressaltar ainda que as duas vias (extrajudicial e judicial) ndo se excluem, de modo
que a lei faculta ao usucapiente optar por qual a forma do procedimento, podendo este

escolher a via judicial caso lhe convenha.

Destaca-se, ainda, o fato de que o procedimento extrajudicial ndo ¢ uma fase anterior e
imperativa ao procedimento judicial, tendo em vista que a propria Constituicdo garante a
todos o acesso ao Poder Judicidrio (Art. 5°, XXXV, CF). Ou seja, por mais que haja um
movimento de desjudicializagdo, ndo ¢ possivel obrigar as partes a partir para esfera

extrajudicial caso ndo desejem.

O usucapiente poderd suspender a ag¢do por 30 (trinta) dias ou desistir do pedido
judicial. Desse modo, ndo ¢ possivel o tramite simultineo de pedido de reconhecimento da
usucapido nas duas instancias — judicial e extrajudicial. De todo modo, as provas ja
produzidas na esfera judicial poderdo ser aproveitadas na esfera extrajudicial: “§ 3°
Homologada a desisténcia ou deferida a suspensdo, poderdo ser utilizadas as provas

produzidas na via judicial.” ¢

Antes mesmo de dar entrada no processamento do pedido de usucapido no cartorio de

registro de imoveis, devera ser elaborada ata notarial em um Tabelionato de Notas, devendo

% BRASIL. CNJ. Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da
usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imodveis. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2527. Acesso em: 12 maio 2022.

% BRASIL. CNJ. Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da
usucapido extrajudicial nos servicos notariais ¢ de registro de imoveis. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2527 . Acesso em: 12 maio 2022.
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este ser situado no municipio em que estiver localizado o imovel usucapiendo. Nos termos do

Art. 5° do Provimento n. 65, de /2017 do CNI:

Art. 5° A ata notarial mencionada no art. 4° deste provimento sera lavrada pelo
tabelido de notas do municipio em que estiver localizado o imoével usucapiendo ou a
maior parte dele, a quem cabera alertar o requerente e as testemunhas de que a
prestagdo de declaragdo falsa no referido instrumento configurara crime de falsidade,
sujeito as penas da lei.%’

A primeira etapa do procedimento da usucapido extrajudicial sera a apresentacao do
requerimento juntamente com a documentagao necessaria para autuacao do pedido no cartorio
de registro de imoveis da circunscri¢gdo com competéncia registral sobre o imével (Art. 1.419

do Codigo de Normas da Bahia — CN/BA):

Art. 1.419. O requerimento de usucapido, instruido com os documentos indicados no
art. 1.418, sera apresentado junto ao Oficio de Registro de Imdveis da circunscri¢do
com competéncia registral sobre o imoével, onde serd devidamente autuado,
prorrogando-se o prazo da prenotacio até o acolhimento ou a rejeicdo do pedido.®®

A documentacdo a ser apresentada estd prevista no Art. 216-A da Lei 6.015, de 1973,

que encontra igual redacdo ao Art. 1.418 do Cdédigo de Normas da Bahia:

I - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e de
seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias, aplicando-se o disposto no
art. 384 da Lei n? 13.105, de 16 de margo de 2015 (Codigo de Processo Civil);

II - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotagdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de
fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos registrados ou averbados na
matricula do imoével usucapiendo ou na matricula dos imoveis confinantes;

III - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imodvel e do
domicilio do requerente;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e
das taxas que incidirem sobre o imovel.

Dessa forma, juntamente com o requerimento inicial, devem ser anexados: procuragao
outorgando poderes ao advogado, ata notarial, planta e memorial descritivo, anotagdo de
responsabilidade técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), certiddes
negativas dos distribuidores, justo titulo ou outros documentos que comprovem origem,

continuidade, natureza e tempo da posse. Os documentos estdo detalhados no Art. 4° do

Provimento n. 65, de 2017 do CNJ:

57 Ibid., 2017.
SARIBA. Codigo de normas TJBA. Disponivel em: http://ariba.org.br/wp-
content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf . Acesso em: 13 maio 2022.


http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf
http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf

88

Art. 4° O requerimento serd assinado por advogado ou por defensor publico
constituido pelo requerente e instruido com os seguintes documentos:

I — ata notarial com a qualificacdo, endereco eletronico, domicilio e residéncia do
requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver, e do titular do imovel
langado na matricula objeto da usucapido que ateste:

a) a descri¢do do imdvel conforme consta na matricula do registro em caso de bem
individualizado ou a descrigdo da area em caso de ndo individualizagdo, devendo
ainda constar as caracteristicas do imével, tais como a existéncia de edificagdo, de
benfeitoria ou de qualquer acessdao no imével usucapiendo;

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

c) a forma de aquisi¢do da posse do imdvel usucapiendo pela parte requerente;

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

e) o numero de imoveis atingidos pela pretensdo aquisitiva e a localizacdo: se estdo
situados em uma ou em mais circunscrigoes;

f) o valor do imoével;

g) outras informagdes que o tabelido de notas considere necessarias a instrugdo do
procedimento, tais como depoimentos de testemunhas ou partes confrontantes;

II — planta e memorial descritivo assinados por profissional legalmente habilitado e
com prova da Anotacdo da Responsabilidade Técnica — ART ou do Registro de
Responsabilidade Técnica — RTT no respectivo conselho de fiscalizacdo profissional
e pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes ou pelos ocupantes a qualquer
titulo;

III — justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a cadeia possessoria e o tempo de posse;

IV — certiddes negativas dos distribuidores da Justi¢a Estadual e da Justica Federal
do local da situacdo do imoével usucapiendo expedidas nos ultimos trinta dias,
demonstrando a inexisténcia de agdes que caracterizem oposi¢do a posse do imovel,
em nome das seguintes pessoas:

a) do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver;

b) do proprietario do imdvel usucapiendo e respectivo conjuge ou companheiro, se
houver;

¢) de todos os demais possuidores e respectivos cOnjuges ou companheiros, se
houver, em caso de sucessdo de posse, que ¢ somada a do requerente para completar
o periodo aquisitivo da usucapido;

V — descricdo georreferenciada nas hipoteses previstas na Lei n. 10.267, de 28 de
agosto de 2001, e nos decretos regulamentadores;

VI — instrumento de mandato, publico ou particular, com poderes especiais € com
firma reconhecida, por semelhanca ou autenticidade, outorgado ao advogado pelo
requerente e por seu conjuge ou companheiro;

VII — declaragdo do requerente, do seu conjuge ou companheiro que outorgue ao
defensor publico a capacidade postulatoria da usucapido;

VIII — certiddo dos 6rgdos municipais e/ou federais que demonstre a natureza urbana
ou rural do imodvel usucapiendo, nos termos da Instru¢do Normativa Incra n.
82/2015 e da Nota Técnica Incra/DF/DFC n. 2/2016, expedida até trinta dias antes
do requerimento. (Grifo nosso) %

Os documentos solicitados no cartério de registro de imoveis de Ititiba, estado da

BAHIA para processamento do pedido da usucapido extrajudicial sdo:

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

% BRASIL. CNJ. Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da

usucapiao

extrajudicial

nos servicos notariais e de registro de imoveis. Disponivel em:

https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2527. Acesso em: 12 maio 2022.
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(Art. 216-A da Lei n°. 6.015/1973; Resolucdo n°. 65/2017 do Conselho Nacional de
Justiga; Arts. 1418 a 1429 do Provimento Conjunto CGJ/CCI n°. 003/2020 do TIBA
— Cbdigo de Normas Extrajudiciais da Bahia - CNBA)

1.

1.1.

1.2.

1.3.

3.1.

3.2
3.2.1.

3.2.1.1.

3.2.2.
3.2.2.1.

3222

3.2.23.

3.2.24.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Requerimento/peticdo inicial, em via original, subscrito por advogado
constituido pelo interessado.

Em face da representagdo por advogado, apresentar procura¢do com poderes
especificos e reconhecimento de firma do mandante, hipotese em que devera
ficar arquivada na serventia o instrumento de mandato (ou sua copia
autenticada) e copia ndo autenticada do documento de identificagdo profissional
do advogado (art. 1247, §3°).

Caso o interessado seja pessoa fisica, apresentar copias autenticadas dos seus
documentos de identificacdo (RG e CPF). Caso seja casado, divorciado ou
vitvo, apresentar certiddo de casamento atualizada (arts. 1031, §3°, e 1044).
Caso o interessado seja pessoa juridica, apresentar prova da representagdo legal
de quem assina, através do contrato social ou do estatuto e suas ultimas
alteragdes, com ata de eleicdo dos seus dirigentes ou administradores, se for o
caso, ou certiddo atualizada, com prazo de até 30(trinta) dias, expedida pela
Junta Comercial ou Cartoério de Registro Civil das Pessoas (art. 1045, § 1°).

Ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente ¢
seus antecessores, conforme o caso € suas circunstancias, nos termos do art. 384
do CPC e dos arts. 219 e 219-A do CNBA, acompanhada dos originais dos
documentos apresentados para sua lavratura.

Planta e memorial descritivo, em via impressa e arquivos eletronicos enviados
para o e-mail itiubari@gmail.com, assinado por profissional legalmente
habilitado e pelos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imodveis
confinantes, com reconhecimento de todas as firmas, acompanhados de
anotagdo de responsabilidade técnica (ART) ou registro de responsabilidade
técnica (RRT).

A planta e 0 memorial descritivo devem ser elaborados com unidades oficiais de
medidas (m? hectares).

Os trabalhos técnicos devem conter os requisitos do art. 929, I e II, do CNBA,
bem como:

Imoveis rurais:

Georreferenciamento nos termos e prazos do Decreto 9.311/2018.

Imoveis urbanos:

Casa, lote ou imovel individual: constar as suas confrontagdes com os terrenos
contiguos e areas ou logradouros publicos, sua localizagdo, metragem da frente,
dos lados e fundos, angulos do perimetro, se irregular, e area total do terreno e
area construida.

Terreno sem construgdo: indicar se fica do lado par ou impar do logradouro, em
que quadra e a que distancia métrica da edificag@o ou da esquina mais proxima,
ou numero do lote e da quadra, se houver.

Terreno com construgdo: descricdo dos comodos, sua divisdo interna, area
construida, area exclusiva, area comum, fragdo ideal de terreno e fracdo ideal de
area comum (se houver).

unidade auténoma de condominio edilicio ou loteamento regularmente
instituido (perguntar no cartério): ¢ dispensada.

Confrontagdo contendo a identificagdo dos proprietarios ou possuidores dos
imodveis vizinhos, identificando-se 0 nome completo e, se existente, 0 niimero
da matricula dos iméveis que fazem divisa.

Caso os imoveis confrontantes ndo possuam matriculas ou transmissdes
transcritas, devera ser apresentado copia de documento comprobatorio da posse
(ex. recibo, contrato particular de compra e venda, escritura publica de compra
e venda, CCIR, ITR.), bem como certiddes negativas de buscas em relacdo ao
proprietario ¢ em relagdo ao imével expedidas pelo cartorio de registro de
imoveis competente. (898, II CN)

Aconselha-se a acrescentar espago nos trabalhos técnicos para a assinatura da
anuéncia dos confrontantes.

A guia de ART ou RRT deverd conter todos os dados completos, datada,
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assinada pelo interessado e pelo responséavel técnico, com firmas reconhecidas,
em via original ou copia autenticada, acompanhada de comprovante de
recolhimento da taxa do CREA ou CAU, quando for o caso (art. 1292).
No caso de planta que ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de
direitos reais ¢ de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, esse serd notificado
pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de
recebimento, para manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias
de prazo, interpretado o seu siléncio como concordancia.
Caso ndo seja encontrado qualquer notificando ou caso esteja em lugar incerto
ou ndo sabido, tal fato sera certificado pelo registrador, que devera promover a
sua notificagdo por edital mediante publicagdo, por duas vezes, em jornal local
de grande circulagdo, pelo prazo de 15 (quinze) dias cada um, interpretado o
siléncio do notificando como concordéncia, salientando a necessidade de prévio
pagamento das taxas cartordrias referentes as notificacdes extrajudiciais
(editais).
No caso de o im6vel usucapiendo ser unidade auténoma de condominio edilicio,
fica dispensado consentimento dos titulares de direitos reais e outros direitos
registrados ou averbados na matricula dos imoveis confinantes e bastara a
notifica¢@o do sindico para se manifestar.
Certidoes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da Justica Federal
do local da situagdo do imdvel usucapiendo expedidas nos ultimos trinta dias,
demonstrando a inexisténcia de agdes que caracterizem oposi¢do a posse do
imével, em nome das seguintes pessoas:

do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver;

b) do proprietario do imdvel usucapiendo e respectivo conjuge ou companheiro, se
houver;

¢) de todos os demais possuidores e respectivos conjuges ou companheiros, se
houver, em caso de sucessdo de posse, que ¢ somada a do requerente para completar
o periodo aquisitivo da usucapido;

5.

5.1.

9.1.

9.2.

Justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza ¢ o tempo da posse, tais como o pagamento dos
impostos, das taxas, de despesas de consumo de agua, energia elétrica, gas ou
telefone, que incidirem sobre o imovel.

No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos, a posse € os demais
dados necessarios poderdo ser comprovados em procedimento de justificagdo
administrativa perante a serventia extrajudicial, que obedecera, no que couber,
ao disposto no § 5o do art. 381 e ao rito previsto nos arts. 382 e 383 do Caodigo
de Processo Civil.

O oficial de registro de imodveis dara ciéncia sobre o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, expedindo notificacdo, a Unido, ao Estado ¢ ao
Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e
documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que se
manifestem, no prazo de 15 (quinze) dias.

Os autos do requerimento serdo remetidos ao Ministério Publico para
manifestar-se no prazo de 30 (trinta) dias, nas hipdteses previstas no art. 178 do
CPC.

O requerente devera apresentar 1 (uma) copia simples de todos os documentos
protocolados para instruir as notificagdes da Unido, Estado e Municipio. Caso
seja necessario notificar o Ministério Publico, o proprietario de imovel
matriculado ou algum confrontante, sera exigida uma coépia simples dos
documentos protocolados para cada notificagao.

O oficial de registro de imoveis promovera a publicacdo de edital em jornal de
grande circulag@o, onde houver, custeadas as despesas pelo requerente, para a
ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em
15 (quinze) dias.

Nas comarcas onde ndo houver jornal de grande circulaggo, a publicagdo podera
ser realizada em jornal que tenha circulagdo regular no ambito da comarca mais
proxima da circunscrigdo do registro de imoveis competente.

Sem prejuizo da publicagdo de edital em jornal de grande circulagdo também
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podem ser adotadas outras foram de ciéncia de terceiros eventualmente
interessados, tais como divulgagdo pelo radio, se na comarca houver emissora
de radiodifusio.

10. O oficial de registro de iméveis, por iniciativa propria ou a requerimento dos
interessados, podera realizar as diligéncias necessarias para o esclarecimento de
duvida.

10.1. Para a elucidag@o de qualquer fato, poderdo ser solicitadas ao oficial de registro
de imdveis, ou por ele realizadas de oficio, diligéncias, inclusive vistorias
externas, lancando nos autos as certiddes respectivas, cabendo ao interessado
pagar as custas referentes as diligéncias, bem como as certiddes que se fizerem
necessarias, aplicando-se, neste caso, o valor correspondente a certiddo de
inteiro teor, bem como, para as diligéncias externas, o valor maximo sera o
aplicavel para o processo judicial de “Citacdo, intimagdo, notificacdo e entrega
de oficio”, conforme previsto na legislagdo estadual.

10.2. Pagamento de emolumentos (taxa estadual), através de DAJE.

Observagdo: A qualificagdo registral dos documentos sera feita apds a
realizagcdo do protocolo e prenotac¢do no Cartério de Registro de
Imoveis de Itilba, podendo ser solicitados outras informacdes,
retificacdes ou documentos, bem como a cobranga de emolumentos
incidentes, em cumprimento as exigéncias legais.

O requerimento inicial serda prenotado (langado no Livro 1 — Protocolo), ficando os
efeitos dessa prenotagdo prorrogados até o acolhimento ou rejeicdo do pedido. A prenotagdo
atribui um nimero de ordem para o requerimento, e garante a prioridade e preferéncia do
direito real em face de outros titulos apresentados posteriormente. Regra geral, o prazo de
prenotacao ¢ de 30 (trinta) dias, o que ndo ocorre na usucapido que tem os efeitos de
prioridade e preferéncia estendidos, e no caso do reconhecimento do pedido esses efeitos

retroagem a data em que foi feita a prenotacao.

Caso a documentacdo apresentada estiver incompleta, esta sera analisada em até 45
(quarenta e cinco) dias uteis, formulando o oficial nota devolutiva. Conforme o Art. 1419-B

do Cdédigo de Normas do Estado da Bahia:

Art. 1.419-B. Os autos deverdo, obrigatoriamente, ser numerados e conter capa de
identificagdo com nome do requerente, nimero de prenotacdo e identificagdo do
imovel por matricula, quando houver.

§ 1° Os autos deverdo ser mantidos sempre em arquivo digitalizado pelo cartorio de
registro de iméveis, atualizando-o quando houver inser¢ao de novos documentos.

§ 2° O Oficial de Registro de Imdveis, apds autuado o procedimento, devera emitir
manifestagdo saneadora, no prazo maximo de 45 (quarenta e cinco) dias uteis,
indicando eventuais providéncias ou apresentagdo de documentos que se fagcam
necessarios para o prosseguimento regular do feito.

§ 3° O advogado sera intimado por correio eletronico a respeito do andamento
processual que dependa de providéncias do usucapiente para dar continuidade ao
processo, devendo apresentar resposta no prazo de até 30 (trinta) dias tteis, a contar
do primeiro dia ttil subsequente a data do envio da intimagdo por correio eletronico.
§ 4° Excepcionalmente, podera ser prorrogado o prazo de resposta por igual periodo
ao primeiro, mediante requerimento devidamente fundamentado por parte do
advogado, dentro do prazo inicial estipulado nos termos do paragrafo anterior.

§ 5° Em qualquer fase do processo, ultrapassado o prazo de resposta e/ou
cumprimento de exigéncias, sem manifestagdo do advogado, ou sendo apresentada
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resposta manifestamente protelatoria, sem fundamentacio juridica cabivel, o Oficial
certificara o fato, a prenotagdo serd encerrada, e¢ os autos arquivados

definitivamente.”®
Entretanto, o procedimento ndo pode tramitar eternamente, de modo que a paralizacio
injustificada por prazo superior a 20 (vinte) dias, conforme redagdo dada pela MP 1.085, de
2021 ao Art. 205 LRP, podera ensejar a rejeicdo do pedido por inércia, sem a andlise do

mérito.

O tempo total do procedimento da usucapido extrajudicial pode ser extremamente
rapido, podendo ser processado dentro de um periodo de 4 (quatro) meses, por exemplo.
Dependera da diligéncia das partes e principalmente do advogado em juntar toda

documentacao necessaria ao bom andamento do feito.

Apo6s o recebimento da documentagdo, o processo sera autuado, nos termos do Art. 9°

do Provimento n. 65, de 2017 do CNJ:

Art. 9° O requerimento, juntamente com todos os documentos que o instruirem, serd
autuado pelo oficial do registro de imdveis competente, prorrogando-se os efeitos da
prenotagdo até o acolhimento ou rejeigdo do pedido.

§ 1° Todas as notificagdes destinadas ao requerente serdo efetivadas na pessoa do
seu advogado ou do defensor publico, por e-mail.

§ 2° A desidia do requerente podera acarretar o arquivamento do pedido com base no
art. 205 da LRP, bem como o cancelamento da prenotagdo.”!

Depois de autuado o pedido, constando toda documentagdo para dar andamento ao feito.
O registrador ira fazer o procedimento interno de buscas necessarias afim de dar maior

seguranca ao procedimento, no sentido de localizar possiveis matriculas ou transcricdes do

imoével a ser usucapido, bem como dos confrontantes.

Sendo admissivel o pedido, o registrador, verificada a falta de alguma assinatura,
buscard notificar o titular registral e/ou os confrontantes para prestarem suas anuéncias ao
procedimento. Pode ser que esta fase seja desnecessaria, quando todos os confrontantes e/ou o
titular(es) do direito registral ja tenho consentido na planta, memorial descritivo ou em

documento a parte.

TOARIBA. Codigo de normas TJBA. Disponivel em: http://ariba.org.br/wp-
content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-TJBA.pdf. Acesso em: 13 maio 2022.

"I BRASIL. CNJ. Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da
usucapido extrajudicial nos servicos notariais ¢ de registro de imoveis. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2527. Acesso em: 12 maio 2022.
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Sobre o consentimento do titular do direito registral e dos confrontantes, disciplina o

Art. 10 do Provimento n. 65, de 2017 do CNIJ:

Art. 10. Se a planta mencionada no inciso II do caput do art. 4° deste provimento
ndo estiver assinada pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na
matricula do imovel usucapiendo ou na matricula dos imoveis confinantes ou
ocupantes a qualquer titulo e ndo for apresentado documento auténomo de anuéncia
expressa, eles serdo notificados pelo oficial de registro de iméveis ou por intermédio
do oficial de registro de titulos ¢ documentos para que manifestem consentimento no
prazo de quinze dias, considerando-se sua inércia como concordancia. ”

A notificagdo podera ser feita pelo Oficial de Registro de Imdveis ou por meio do
Oficial de Registro de Titulos € Documentos. Conforme o § 5° do citado dispositivo, devera
constar, expressamente, na notificagdo a informag¢ao de que o transcurso de prazo de 15 dias,

sem a manifestacdo do titular do direito sobre o imdvel, consistird em anuéncia ao pedido de

reconhecimento extrajudicial da usucapido.

Infrutiferas as notificacdes mencionadas ou estando o notificando em lugar incerto e nao
sabido, o oficial de registro de imdveis promovera a notificagdo por edital publicado, por duas
vezes, em jornal local de grande circulagdo, pelo prazo de quinze dias cada um, interpretando

o siléncio do notificando como concordancia.

No caso de haver perfeita coincidéncia entre a descri¢do do imovel na matricula e o

pedido formulado, serd dispensada a notificagdo do confrontante.

Andou bem o CNJ ao disciplinar no provimento n. 65, que estabelece diretrizes para o
procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de registro de imdveis, o

seguinte:

Art. 13. § 2° Em qualquer dos casos, deverd ser justificado o oObice a correta
escrituragdo das transagdes para evitar o uso da usucapio como meio de burla dos
requisitos legais do sistema notarial e registral e da tributacdo dos impostos de
transmissdo incidentes sobre os negdcios imobiliarios, devendo registrador alertar o
requerente e as testemunhas de que a prestagdo de declaracdo falsa na referida
justificagdo configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei.”

72 BRASIL. CNJ. Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da
usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de registro de imodveis. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2527. Acesso em: 12 maio 2022.

73 BRASIL. CNJ. Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da
usucapido extrajudicial nos servicos notariais ¢ de registro de imoveis. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2527. Acesso em: 12 maio 2022.
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Desta feita, deixou claro que a usucapido ndo pode ser utilizada como burla ao nao
pagamento do tributo. Destacando-se aqui o fato de tanto de tabelido quanto o oficial de

registro serem fiscais e responsaveis solidarios pelo recolhimento do imposto devido.

Conforme Art. 14 do Provimento n. 65, de /2017, “A existéncia de onus real ou de
gravame na matricula do imovel usucapiendo ndo impedird o reconhecimento extrajudicial
da usucapido”. Contudo, o titular do direito sera notificado, devendo concordar com o
pedido. No caso de impugnacao o registrador podera tentar a conciliacao, todavia, restando
infrutifera, havera impedimento ao reconhecimento da usucapido extrajudicial. De acordo
com o procedimento previsto no Art. 216-A, § 3%

§ 320 oficial de registro de imoveis dara ciéncia a Unifo, ao Estado, ao Distrito
Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de

titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que se
manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido. " (Grifo nosso)

A intimacdo dos entes publicos ¢ obrigatoria, sob pena de nulidade do procedimento
extrajudicial. A notificagdo deverd ser instruida com cépia do requerimento inicial, memorial
descritivo, planta, de forma a possibilitar que o ente publico faca a andlise e possivel

impugnacao do pedido.

O prazo para manifestacdo ¢ de 15 (quinze) dias, contados em dias corridos.
Recomenda-se, ainda, que o registrador aproveite a notificagao e solicite que ente publico se
manifeste sobre outras irregularidades, como o eventual recolhimento de impostos de

transmissao ou causa mortis.

O transcurso do prazo sem pronunciamento do ente publico a se manifestar, autoriza o
prosseguimento da marcha processual, nos termos do Art. 15, § 1°, do Provimento n. 65, de
2017 do CNIJ: “§ 1° A inércia dos orgdos publicos diante da notificacdo de que trata este
artigo nao impedird o regular andamento do procedimento nem o eventual reconhecimento

extrajudicial da usucapido.”

A lei prevé, ainda, a publicacdo de edital em jornal de grande circulagdo, onde houver,
com o objetivo de dar ciéncia a eventuais terceiros interessados no pedido de usucapido

formulado.

74 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e d4 outras
providéncias. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 8
maio 2022.
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No caso de ndo haver impugnagdo, o Oficial de Registro de Imoveis ird apreciar o
pedido formulado na inicial, podendo acolher ou rejeitar o requerido pelo usucapiente. Se
houver rejeicao do pedido, a parte poderd suscitar duvida ou ajuizar acao de usucapido, nos

termos do Art. 216-A, §§7° ao 9%, da Lei 6.015, de 1973:

§ 72 Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento de duvida,
nos termos desta Lei.

§ 82 Ao final das diligéncias, se a documentagdo ndo estiver em ordem, o oficial de
registro de imoveis rejeitara o pedido

§ 92 A rejei¢do do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de agdo de
usucapido. 7

Em caso de impugnacgdo justificada do pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapido por parte do titular registral, de algum confinante, entes publicos ou mesmo de
terceiros interessados, o procedimento sera encaminhado ao juizo competente da comarca da
situagdo do imoével, no termo do Art. 216-A, § 10 da Lei 6.015, de 1973:

§ 10. Em caso de impugnag@o justificada do pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapido, o oficial de registro de imoveis remetera os autos ao juizo competente
da comarca da situagdo do imovel, cabendo ao requerente emendar a petig@o inicial
para adequa-la ao procedimento comum, porém, em caso de impugnacio
injustificada, esta nio sera admitida pelo registrador, cabendo ao interessado o
manejo da suscitacio de divida nos moldes do art. 198 desta Lei. (Redacao
dada pela Lei n° 14.382, de 2022). ’° (Grifo nosso)

Contudo, sendo injustificada a impugnacdo, esta nao sera admitida pelo registrador.

Cabendo ao interessado o manejo da suscitagao de duvida.

Se o registrador reconhecer o pedido, o ato final do procedimento serd o registro, em
que devera ser utilizado o mesmo niimero de protocolo atribuido ao procedimento, quando do

recebimento e autuagao.

75> BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e d4 outras
providéncias. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 8
maio 2022.

76 Ibid., 1973.
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3 USUCAPIAO EM CARTORIO: DIAGNOSTICO DAS
DIFICULDADES ENFRENTADAS PELOS CARTORIOS E
PELOS USUARIOS BAIANOS NA AFETIVACAO DA
PRETENSAO DE USUCAPIR

Perpassadas todos os conceitos de acesso a justica, propriedade, posse, usucapido e do
procedimento extrajudicial para o reconhecimento da pretensdo de usucapir. E chegada a hora
de discorrer sobre a realidade da implementacdo desse direito nos cartorios baianos, € as
dificuldades enfrentadas pelos tabelides, oficiais registradores e pela populagdo em geral para

efetiva-lo.

Vérios sdo os fatores que dificultam o acesso a pretensdo de usucapir na Bahia, entre
eles: o baixo rendimento e escolaridade da populacao em geral; a falta de acesso a advogados
e defensores publicos; a demora do Estado a promover o primeiro concurso de provas e titulos
para serventias extrajudiciais; o alto percentual de serventias deficitarias existentes; os altos
niveis de irregularidade dos imodveis; a falta de tradicdo da atividade notarial/registral,
eternizando os “contratos de gaveta” e “recibo de compra e venda”; os titulos emitidos pelos
municipios e pelo Governo do Estado e a impugnacdo genérica da Procuradoria Geral do

Estado (PGE).

A Constitui¢do Federal de 1988 determina, em seu Art. 236, § 3°, que para ingresso na
atividade notarial e registral se faz necessario o concurso de provas e titulos e que qualquer

serventia ndo podera ficar vaga por um periodo superior a 6 (seis) meses.!

Mais de 30 (trinta) anos separam a promulga¢do da Constituicdo Federal de 1988 até os
dias atuais. Contudo, na Bahia, muito recentemente, ¢ que foi feito o primeiro concurso de
provas e titulos para outorga de delegacdes das serventias extrajudiciais. Nos 5(cinco) anos
em que privatizaram o servico muita coisa mudou e o progresso foi evidente. SO que sdo

muitos anos de uma cultura de atraso e irregularidade para serem modificadas repentinamente.

! BRASIL. [Constituigio (1988)]. Constituicio da Repiiblica Federativa do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm. Acesso em: 04 fev. 2019
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Essas barreiras parecem intransponiveis, € muitas vezes fogem da esfera da propria
atividade a solugdo, ensejando em problemas econdmicos, sociais e politicos. Mas com
empenho, pretende-se, através deste estudo, apresentar solugdes para efetivacdo da pretensao

de usucapir na Bahia.

3.1 Cartorios na Bahia

Na Bahia, o primeiro concurso de provas e titulos teve seu inicio no ano 2013, com a
abertura do Edital, e s6 findou no ano 2017, com a audiéncia de escolha. Especificamente em
relacdo a Bahia os cartérios eram ainda estatizados. Funcionavam nas unidades judicidrias

(Foruns) e eram prestados por servidores publicos do Poder Judiciario.

Realizado o primeiro concurso publico de Provas e Titulos promovido pelo Tribunal de Justiga
do Estado da Bahia, através da organizadora Cespe/UnB, regido pelo EDITAL N° 05 — TJ/BA —
NOTARIOS E OFICIAIS DE REGISTRO, de 20 de novembro de 2013, foram oportunizados 1.383

(um mil trezentas e oitenta e trés) serventias vagas. Aplicado em seis etapas:

1 DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

1.1 O concurso publico, para provimento ou remogdo na atividade extrajudicial de
notas ¢ de registro, serd regido por este edital e executado pelo Centro de Selecdo e
de Promocao de Eventos da Universidade de Brasilia (CESPE/UnB) e pelo Tribunal
de Justi¢a do Estado da Bahia.

1.2 O presente concurso publico destina-se ao provimento de 1.383 vagas de
outorga das delegacdes de notas e registros, sendo reservadas aos candidatos
portadores de deficiéncia 5% dessas vagas.

1.3 A selecdo para a outorga de delegacdo de que trata este edital, tanto para
ingresso, quanto para remogdo, compreendera as seguintes etapas:

a) primeira etapa — uma prova objetiva de selecdo, de carater eliminatorio, de
responsabilidade do CESPE/UnB;

b) segunda etapa — uma prova escrita e pratica, de carater eliminatorio e
classificatorio, de responsabilidade do CESPE/UnB,;

¢) terceira etapa — comprovagdo de requisitos para outorga das delegagdes, de carater
eliminatodrio, de responsabilidade do TIBA/Comissao de Concurso;

d) quarta etapa — composta das seguintes fases: I — exame psicotécnico e entrega do
laudo neurologico e do laudo psiquiatrico, ambos de carater descritivo e de presenga
obrigatoria, de responsabilidade do TJIBA/Comissdo de Concurso; II — entrevista
pessoal, de carater descritivo e de presenga obrigatoria, de responsabilidade do
TIBA/Comissdao de Concurso; III — andlise da vida pregressa, de -carater
eliminatdrio, de responsabilidade do TIBA/Comissdo de Concurso;

€) quinta etapa — prova oral, de carater eliminatério e classificatorio, de
responsabilidade do CESPE/UnB;

f) sexta etapa — avaliacdo de titulos, de carater classificatorio, de responsabilidade do
CESPE/UnB. ?

2 CESPE. Concurso publico de Provas e Titulos — Edital. Disponivel em:
http://www.cespe.unb.br/concursos/T]_ BA 13 NOTARIOS/arquivos/ED_5 2013 TIBA NOT__RIOS 13
ABT REPUBLICADO.PDF. Acesso em: 04 mar. 2021.
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Além disso, ap6s a audiéncia de escolha, alguns tabelides e registradores foram
renunciando aos seus direitos por razdes diversas, inclusive por serem aprovados em certames

de outros Estados. O que ocasionou diversas serventias vagas no Estado da Bahia.

De modo que atualmente, feita a apuragdo das serventias extrajudiciais vagas pelo
Tribunal de Justica do Estado da Bahia (TJBA), conforme Ato Conjunto n° 01, de 08 de julho
de 2022, da Corregedor-Geral da Justiga e da Corregedor das Comarcas do Interior, publicado
no TJBA-Diario da Justica Eletronico n° 3.136 de 14 de julho de 2022, foram identificadas

608 (seiscentas e 0ito) serventias vagas no Estado da Bahia.

Essas serventias vagas, atualmente sdo ocupadas pela gestdo interina, que ¢ uma gestao
temporaria e precaria, disciplinada pelas regras do Provimento n. 77, de 7 de novembro de
2018 do Conselho Nacional de Justica (CNJ), o que prejudica sobremaneira o servigo por seu
carater excepcional e gera uma grande inseguranga juridica ao delegatario que assume. Pois o
delegatario deve contratar pessoal, fazer investimentos na unidade, podendo, a qualquer

tempo a administracdo publica solicitar a delegagdo vaga.

Como ¢ cedigo, inclusive ao proprio TIBA, conforme processo administrativo n® TJ-
ADM-2021/09272 que trata do projeto de reestruturacdo das serventias extrajudiciais, 80%

(oitenta por cento) das serventias existentes na Bahia sao deficitarias e recebem a renda

minima o que configura a sua inviabilidade econdmica:

O panorama atual apresentado reflete a situacao delicada e peculiar do Sistema
Extrajudicial baiano, uma vez que a grande maioria das Serventias Extrajudiciais
possui baixa arrecadacdo de emolumentos, advinda de um equivocado e superado
sistema de distribuicdo de serventias extrajudiciais, sendo a maioria delas com
manuten¢do e funcionamento inviaveis dos pontos de vista técnico, social e
econdmico (dificil acesso ao local, auséncia de bancos, auséncia de servigos de
telecomunicagdes, auséncia de seguranca publica, reduzido nimero de habitantes,
fracionamento de especialidades e circunscrigdes demasiadamente distantes dos
municipios interessados), conforme se demonstrara ao longo deste expediente.

Como consequéncia, verificou-se um grande desinteresse dos aprovados no ultimo
concurso publico em titularizar tais Serventias Extrajudiciais, bem como um
fendmeno consubstanciado em sucessivas renlincias as poucas serventias
titularizadas, fruto da descoberta, a posteriori, da inviabilidade econémica de muitas
delas.

Outrossim, mesmo apos a escolha das serventias extrajudiciais pelos aprovados,
como dito antes, vém ocorrendo sucessivas rentuncias as delegacées respectivas,
o que faz com que estas passassem a funcionar com delegatarios interinos, numa
acumulacdo excepcional ao sistema da Extrajudicialidade (artigo 26, da Lei
Federal n. 8.935/94).

Dessa forma, necessaria a observancia da chamada ‘viabilidade econdomica’ da
atividade, sedimentada, por sua vez, no bindmio ‘populacédo e receita’, conforme se
depreende do paragrafo tinico do artigo 26 da Lei Federal n. 8.935/94. Diante disso,
a quantidade extravagante de cartorios no Estado da Bahia denuncia um quadro



99

deficitario contundente. Para tanto, a titulo ilustrativo, temos que a maioria das
Serventias Extrajudiciais ndo alcanga a receita mensal de R$ 13.078,15 (treze mil,
setenta e oito reais ¢ quinze centavos), conforme informagdes extraidas do portal
Justica Aberta - CNJ. Vale ressaltar que o valor mensal R$ 13.078,15 (treze mil,
setenta e oito reais e quinze centavos) foi indicado pelo FECOM/BA (Fundo
Especial de Compensagdo do Estado da Bahia) como sendo o minimo necessério a
funcionalidade da serventia, mostrando-se distante de uma estrutura eficiente.

Na situag@o atual, aproximadamente, 80% (oitenta por cento) das Serventias
Extrajudiciais do Estado da Bahia nio possuem rentabilidade suficiente para o
cumprimento integral das diretrizes do CNJ, conforme se infere do Relatério de
Arrecadagdo que acompanha esta justificativa e das Correigdes realizadas pelas
Corregedorias da Justigca do TIBA. (Grifo nosso)

A renda minima ¢ o valor considerado como minimo necessario a funcionalidade da serventia
extrajudiciais, pagos aos delegatarios de todas as especialidades no Estado da Bahia quando estes
nao conseguem atingir através dos emolumentos o valor considerado minimo para custear as

despesas do cartorio, este valor € repassado pelo Fecom (Fundo Especial de Compensagao).

O Fecom (Fundo Especial de Compensagdo) ¢ um fundo de natureza privada, instituido
pela Lei Estadual n° 12.352, de 08 de setembro de 2011, alterada pela Lei Estadual 13.555, de
29 de abril de 2016, de acordo com o Art. 16:

Art. 16 -Fica instituido o Fundo Especial de Compensac¢io - FECOM, de carater
privado, com a seguinte destinagao:

I - provimento da gratuidade dos atos praticados pelos registradores civis de pessoas
naturais;

II - promover compensagao financeira as serventias notariais e de registro privadas
que ndo atingirem arrecada¢do necessaria ao funcionamento e¢ renda minima do
delegatario;

III - custeio das despesas com pessoal dos Cartdrios de Registro Civil das Pessoas
Naturais, enquanto ndo houver a outorga da totalidade dessas unidades
extrajudiciais, desde que se verifique a existéncia da situagdo orcamentaria prevista
no § 4° deste artigo.

§ 1° - Constitui recurso do Fundo Especial de Compensac¢ido o percentual
correspondente a 23% (vinte e trés por cento) do que for cobrado a titulo de
emolumentos.

§ 2° - Fica assegurada as serventias notariais ¢ de registro privatizadas que nfo
atingirem a arrecadagdo minima para a garantia de seu funcionamento a
complementacdo financeira em montante a ser definido pelo Conselho Gestor do
Fundo Especial de Compensagao, respeitado o saldo financeiro, cujo repasse sera
realizado pelo FECOM, independentemente do ressarcimento dos atos gratuitos
praticados por cada serventia.

§ 3° - A compensagdo financeira de que trata o inciso II do caput deste artigo sera
fixada pelo Conselho Gestor do FECOM.

§ 4° - As despesas com pessoal tratadas no inciso III do caput do presente artigo
serdo pagas pelo excedente dos recursos or¢amentarios do FECOM de cada
exercicio, ressalvada a hipdtese de insuficiéncia total de recursos.

§ 4° acrescido pela Lei n® 13.555, de 29 de abril de 2016 > (Grifo nosso)

3 BAHIA. Lei n° 12.352, de 08 de setembro de 2011. Dispde sobre a outorga, mediante delegagdo a
particulares, dos servigos notariais e de registros no Estado da Bahia ¢ da outras providéncias. Disponivel em:
http://cnbba.org.br/wp-content/uploads/2017/02/lei-estadual-n-12.352 2011-.pdf . Acesso em: 20 dez. 2022.
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O Fecom (Fundo Especial de Compensagao) ¢ um fundo de natureza privada, no qual ha
a repasse automatico do percentual correspondente 23% (vinte e trés por cento) do que for
cobrado a titulo de emolumentos, em todas as serventias notariais e registrais. Esse percentual
varia de acordo com cada Estado da federagdo. Contudo, ndo ha sobre a “renda minima”, nem
sobre os emolumentos arrecadados nenhuma receita advinda da administragao publica, sendo

todo o custo dos fundos de compensagao mantidos pelos proprios cartérios.

Além do fato de maioria dos cartérios baianos serem deficitarios, hd estudos que
indicam que o Fecom pode ndo suportar custear a renda minima aos delegatarios das
titularidades e interinidades na Bahia, o que significaria a total faléncia do servigo
extrajudicial. Pois atualmente hd um déficit no resultado financeiro do Fecom, ou seja, hé

mais renda minima e atos a serem pagos do que a forca contributiva dos cartdrios baianos.

Ademais, de acordo com o Art. 236 da Constitui¢ao Federal, os servicos de notas e de
registro sdo fiscalizados pelo Poder Judicidrio, de modo que, a cada ato praticado cumpre ao
delegatdrio fazer o repasse da taxa de fiscalizagdo que tem natureza juridica de tributo. Ou
seja, grande parte da arrecadacdo do Tribunal de Justi¢a da Bahia advém da chamada taxa de
fiscalizacdo, decorrente do poder/dever de fiscalizacdo que o Tribunal exerce sobre as
serventias extrajudiciais, entdo a faléncia das serventias extrajudiciais significaria também a

dificuldade financeira para o préprio Poder Judiciario Baiano.

Desta forma, a responsabilidade de tornar as serventias viaveis economicamente nao sao
apenas dos delegatarios, mas em grande parte dos Tribunais de Justica, inclusive por ter a
competéncia legislativa referente as regras de organizacdo judicidria e das serventias

extrajudiciais, nos termos do Art. 96, 11, d, da Constituicao Federal. 4

Os valores dos servigos sdo tabelados pelos Tribunais de Justica locais, normatizados e aprovados

por Lei Estadual. Nos termos do § 2° do artigo 236 ¢ o inciso IV do artigo 24 da Constitui¢ao Federal:

4 BRASIL. [Constituicio (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm. Acesso em: 22 dez. 2022.
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Art. 236. Os servicos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por
delegacdo do Poder Publico.

§ 2° Lei federal estabelecera normas gerais para fixacdo de emolumentos relativos
aos atos praticados pelos servicos notariais e de registro.

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar
concorrentemente sobre:

IV - custas dos servigos forenses; °

Na Bahia, a tabela de custas judiciais e emolumentos ¢ decorrente da Lei estadual n°
12.373/2011 - de 23 de dezembro de 2011, alterada pela Lei estadual n° 14.025/2018, de
06/12/2018, atualizada pelo Decreto judiciario n® 894/2022, de 19/12/2022. ¢

Os valores dos emolumentos brutos os quais sdo langados na plataforma do Conselho
Nacional de Justica — CNJ 7 ndo constam os repasses de referentes a Taxa de Fiscalizacao,
Fecom, Procuradoria Geral do Estado (PGE), Defensoria Publica e Ministério Publico
(FMMPBA) que totalizam o percentual de 51,70% (cinquenta e um virgula setenta por cento)
do valor que arrecadado. O percentual de repasse da Bahia é o maior do Brasil conforme

dados obtidos do Colégio Notarial do Brasil:

PERCENTUAL DE REPASSE DAS TAXAS
CARTORARIAS A ORGAOS PUBLCIOS POR ESTADO
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> BRASIL. [Constituicio (1988)]. Constituicio da Republica Federativa do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicaocompilado.htm. Acesso em: 22 dez. 2022.

¢ BAHIA. TIBA. Tabela de custas 2022. Disponivel em: http://www5.tjbajus.br/portal/wp-
content/uploads/2021/12/Tabela_Custas_2022 Final.pdf. Acesso em: 21 dez. 2022.

7 BRASIL. CNIJ. Justica aberta. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/corregedoria/justica_aberta/? Acesso
em: 23 dez. 2022.
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De modo que desses valores de arrecadacdo demonstrados, apenas 48,30% (quarenta e
oito virgula trinta por cento) vao para o delegatario, que ainda custeia todo o servico do
cartorio (aluguel, funciondarios, equipamentos, sistema, seguros) e deve cumprir todos os

provimentos com uma série de responsabilidades e obrigagdes.

Desta feita, a primeira solugdo seria reestruturar as serventias extrajudiciais de modo a
torna-las efetivamente rentaveis, dando condig¢des ao tabelido ou oficial a prestar o melhor

servico a populagao.

Pendente de julgamento no Pleno do Tribunal de Justica do Estado da Bahia, o projeto
de lei de reestruturacdo das serventias extrajudiciais do Estado do Bahia prevé entre outras
alteragdes, a formacao de oficios tnicos (cartdrios com todas as atribui¢des) em cidades de até

50 (cinquenta mil habitantes) que o possibilitaria a viabilidade econdmica da maioria delas.

Apenas apos o projeto de reestruturacdo ser aprovado no Pleno do Tribunal de Justica
do Estado da Bahia e passar pela Assembleia Legislativa, depois disto, efetivada sua
implementagdo, ¢ que ha condi¢des de ter um outro concurso publico de outorga de

delegacdes na Bahia, mitigando enfim a enorme quantidade de serventia vagas e deficitarias.

3.2 Das dificuldades para efetivacido da usucapiio extrajudicial na Bahia

Em razdo da delonga histérica de realizagdo de concursos publicos para outorga de
delegagdes na Bahia, surgiram outras dificuldades bem mais devastadoras e contundentes: a

falta de uma cultura notarial e registral e da regularizacao fundiéria.

Os grandes centros urbanos, bem como as zonas rurais se desenvolveram sem essa
preocupagdo com a regularizagdo de seus imoéveis, tornando costumeira a pratica de
“contratos de gaveta”, os famosos “recibos de compra e venda”. Sendo corriqueiro também
diversos loteamentos irregulares, invasdes, que ndo oferecem a infraestrutura urbanistica,

ambiental e social necessaria a moradia, como calgamento e saneamento basico.

Em relagdo a cultura do “recibo”, interessante seria um trabalho de conscientizacao da
populacdo e informacao sobre “como regularizar sua propriedade” para que se evitasse essa
pratica nefasta que gera prejuizo a todos. Outra solucdo possivel seria que os tabelides

negassem o reconhecimento de firma a documentos juridicamente nulos, que ndo atendam a
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forma prescrita em lei, em uma tentativa de burlar a instrumentalizacdo de negdcios que

exijam a forma publica para ter validade.

O tabelido € o responsavel legal por formalizar juridicamente a vontade das partes, além
de ser fiscal e responsavel solidario pelo recolhimento dos impostos. Se ele ndo existe na
cidade, ou ndo funciona adequadamente, os negdcios juridicos acabam sendo formalizados de
maneira precaria. Nao se faz escrituras de compra e venda, doagdes, inventarios, divorcios.
Nao se recolhe o imposto devido das transagdes de competéncia municipal, o ITBI — imposto
sobre a transmissdo de bens imdveis, o municipio fica sem recurso, pois os impostos de

transmissdo sdo sonegados.

Uma parcela muito baixa de imoveis tem registro na Bahia, estima-se que um numero
superior a 85% (oitenta e cinco por cento) de iméveis no Estado ndo tenham titulo de
propriedade®, trazendo maleficios para economia, para geracdo de renda, circulacdo de
riquezas e até mesmo para a visdo de dignidade e cidadania na sociedade, pois poucos e

privilegiados possuem “a escritura” dos seus imoveis.

E tanta irregularidade que foi necessario que o Tribunal de Justica da Bahia, através de
suas Corregedorias, editasse em seu Cdodigo de Normas e Servigos Extrajudiciais solugdes
para os denominados “registros atipicos” diante da dificuldade de destravar e trazer maior

regularidade aos imoéveis situados na Bahia:

CAPITULO XVII-A

DA REGULARIZACAO DE REGISTROS ATIPICOS

(Incluido pelo PROVIMENTO CGJ/CCI 8/2019)

SECAO 1

DISPOSICOES GERAIS

Art. 1.430-A. Para os fins deste Provimento, considera-se:

I - Registro atipico: Ato de averbag@o ou registro que foi praticado anteriormente a
este Provimento sem a completa observancia ao microssistema registral, a Lei
Federal n° 6.015/73, leis especificas e normas de servico do Estado da Bahia
(notadamente seu Codigo de Normas);

II - Areas urbanas consolidadas: Areas em que a ocupagdo informal e/ou
assentamentos espontdneos ou caracteristicas tipicas das chamadas favelas
brasileiras marcam parte ou a totalidade da poligonal assentada em transcricdo ou
matricula no registro de imoveis.

III - Empreendimento atipico: Situagdo de edificagdo, voltada ou ndo a vida
condominial, promovida ou ndo por prévia incorpora¢do imobiliaria, de uso
residencial, comercial ou outro, cujo assentamento registral ndo encontre
correspondéncia exata com os ditames da lei de registros publicos, com atos

8 MAIS DE 85% dos imdveis na Bahia ndo tém titulo de propriedade. Agéncia sertdio, 12 maio 2022. Disponivel
em: https://agenciasertao.com/2022/05/12/mais-de-85-dos-imoveis-na-bahia-nao-tem-titulo-de-
propriedade/#:~:text=Segund0%200%20Juiz%20Leonardo%20Rulian,cart%C3%B3ri0%20de%20registro%?2
0de%20im%C3%B3veis. Acesso em: 26 dez. 2022.
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precedentes nao registrados/averbados, descricdo incompleta do imdvel, suas
unidades, e demais caracteres, podendo ja ter inclusive, matriculas especificas
abertas para unidades em caso de comunidades organizadas sob a forma de
condominio ou demais mecanismos de fracionamento da propriedade.’

“Eu gostaria de ter o papel da minha casa” ¢ uma frase escutada com muita frequéncia
nos interiores baianos!’. Dessa maneira, o cidaddo ndo pode, por exemplo, hipotecar seu
imével e oferecé-lo em garantia em uma operagdo de crédito (cédulas de crédito rurais e
bancdrias, alienacdo fiduciaria), pois ele ndo dota de garantia real. Entdo, aquele recurso que
poderia ser obtido junto aos bancos e aplicado no comércio local j& ndo ird circular. O que
gera pobreza e pouca movimentagdo financeira nas cidades. Dificilmente, um financiamento
de compra de um imével € aprovado, pois com o imoével irregular, ndo ha como os Bancos

aprovarem a transagao.

Como nao ha circulacdo de riquezas por esse e por outros fatores sociais e economicos,
a populagdo, em geral, ¢ de baixa renda, sobretudo no interior, € pouco instruida, sendo o
nivel de analfabetismo elevado, o que a impossibilita de conhecer seus direitos. Na Bahia,

12,7% (doze virgula sete por cento) das pessoas acima de 15 (quinze) anos sao analfabetas.!!

Infelizmente ¢ muito comum nos tabelionatos de notas baianos a instrumentalizacdo de
procuragdes € demais documentos publicos a rogo. Nos termos do Art. 43 do Codigo de

Normas e Procedimentos da Bahia:

Art. 43. Se alguém ndo puder ou ndo souber assinar, o delegado do servigo notarial e
de registro ou preposto autorizado assim o declarara, assinando, por ele e a seu rogo,
uma pessoa capaz, colhida a impressdo digital do impossibilitado de assinar, sempre
que possivel do polegar direito, exclusivamente com a utilizagdo de coletores de
impressoes digitais, vedado o emprego de tinta para carimbo, mediante pressao leve,
de maneira a se obter a indispensavel nitidez, com anotagdo dessas circunstincias no
corpo do termo. § 1° Recomenda-se, por cautela, a coleta de impressdes datiloscopicas
das pessoas que assinam mal, demonstrando pouco ou ndo saber ler ou escrever,

9 ARIBA. Cédigo de Normas e Procedimentos dos Servicos Notariais ¢ de Registro do Estado da Bahia.
Disponivel  em: http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-
TJBA.pdf . Acesso em: 15 out. 2022.

10 MAIS DE 85% dos iméveis na Bahia ndo tém titulo de propriedade. Agéncia sertdo, 12 maio 2022.
Disponivel em: https://agenciasertao.com/2022/05/12/mais-de-85-dos-imoveis-na-bahia-nao-tem-titulo-de-
propriedade/#:~:text=Segund0%200%20Juiz%20Leonardo%20Rulian,cart%C3%B3ri0%20de%20registro%?2
0de%20im%C3%B3veis. Acesso em: 26 dez. 2022.

' BAHIA: um ter¢o da populagdo ndo estuda, ndo trabalha e ndo faz faculdade. Correio 24 horas. Disponivel
em: https://www.correio24horas.com.br/noticia/nid/bahia-um-terco-da-populacao-nao-estuda-nao-trabalha-e-
nao-faz-faculdade/. Acesso em: 07 jan. 2023.
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dispensada nesta hipdtese assinatura a rogo por outra pessoa. § 2° Em torno de cada

impressdo datiloscopica, devera ser escrito por extenso o nome do identificado.'?
Uma triste e assustadora realidade, de analfabetismo, baixa escolaridade e pouca
instrucao da populagdo. Pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), apenas 1
em cada 10 (dez) adultos baianos (10,1%) concluiu o terceiro grau em 2018. A Bahia tem o
segundo pior indice de adultos com ensino superior completo no Brasil e a taxa de pessoas
com ensino superior completo entre a populagdo branca foi de 17,9% (dezessete virgula nove

por cento), entre negros e pardos, o nimero cai pela metade (8,4% deste grupo).'

Além disso, em regra, os baianos que vivem no interior do Estado ndo t€ém acesso ao
Poder Judiciario efetivo, muito menos a defensores publicos. Em muitas cidades ndo ha juizes
ou promotores de justica titulares e a defensoria publica ¢ inexistente. A populacdo ¢ carente e
nao dota dos recursos necessarios para contratacdo de advogado, sendo em regra os
procedimentos judiciais de usucapido excessivamente onerosos pois demandam alto custo
referente & honorarios e custas judiciais e se prolongam por muitos anos quando tramitam

judicialmente.

Ou seja, os cidaddos ndo tém acesso ao Poder Judicidrio, sendo as serventias
extrajudiciais um meio de obterem a efetividade as suas pretensdes, ao menos. Isso porque

uma forte caracteristica das serventias extrajudiciais ¢ a capilaridade, todo municipio, por

forca de lei, dota, ao menos, de um Registro Civil das Pessoas Naturais.

E toda sede de comarca conta com todas as atribui¢cdes. Na Bahia, nos municipios que
ndo sdo comarcas, ha Registros Civis com fun¢do notarial, os quais registram nascimentos,
casamentos e Obitos e estdo habilitados a lavrarem escrituras, procuragdes, bem como

reconhecem firmas e fazem autenticagdes.

A realidade da desjudicializagdo trouxe a realizagdo de pretensdes junto aos cartdrios de
maneira muito mais célere e econémica. Além de possibilitar aos advogados atuarem na area

do extrajudicial, oferecendo dinamismo e oportunidade.

Outra preocupag¢dao muito forte do extrajudicial ¢ a regularizagdo fundiaria urbana e

rural, os registradores de imdveis trabalham fortemente nos mecanismos possiveis de tornar

12 ARIBA. Cédigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de Registro do Estado da Bahia.
Disponivel  em: http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-
TIBA.pdf. Acesso em: 15 out. 2022.

13 BAHIA:, op. cit., 2023.
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os imoveis de suas circunscricdes cada vez mais regulares. Entretanto, nem tudo depende
unicamente dos cartérios, ¢ forte a influéncia politica nas formas de solugdo para regularizar
as propriedades e o Estado da Bahia, através da Procuradoria Geral do Estado, tem

impugnado grande parte dos pedidos de usucapido extrajudicial.

3.2.1 Da impugnacdo genérica da Procuradoria Geral do Estado da Bahia

O Estado da Bahia, legislou a respeito do dominio das terras publicas e sobre a forma de
concessao desse dominio a particulares, e por meio de Lei 3.038 de 10 de outubro de 1972 —
Lei de Terras do Estado da Bahia, alterada pela lei 3.442 de 12 de dezembro de 1975,

estabeleceu:

Art. 1° - Sdo do dominio do Estado da Bahia as terras:

a) Transferidas ao seu patrimonio pela Constituicdo Federal de 24 de fevereiro de
1891;

b) do dominio particular abandonadas pelos seus proprietdrios e as arrecadadas
como heranga jacente;

¢) que nio estejam por titulo legitimo, sob dominio de terceiros;

d) adquiridas por qualquer outro meio legal.

[...]

Art. 3° - Ao possuidor de terra devoluta de area nao superior a do limite fixado
na Constituicio Estadual, assim considerado o ocupante que a beneficiou e
continua a explora-la, tornando-a produtiva pelo seu trabalho, o Estado
assegurara gratuitamente o dominio, outorgando o respectivo titulo de
propriedade, desde que o interessado prove: a) posse mansa, pacifica e
continuada ha mais de 15 (quinze) anos permitida, para esse fim, a soma do
tempo dos antecessores; b) cultura e beneficiamento da terra; c¢) inexisténcia de
impedimento ou proibicdo a sua aquisi¢io.'*

De forma que, o Estado da Bahia utiliza o conceito residual de terras devolutas pela qual
sdo assim consideradas as que ndo estao destinadas a qualquer uso publico, nem incorporadas
ao dominio privado.'” Todavia, o artigo 1°, “c”, da Lei Estadual 3.038/72, que adota tal

critério sobre terras devolutas teve a inconstitucionalidade declarada pelo STF:

LEI 3.038 DE 10 DE OUTUBRO DE 1972 DO ESTADO DA BAHIA, QUE
DISPOE SOBRE TERRAS PUBLICAS E DA OUTRAS PROVIDENCIAS. -
INCONSTITUCIONALIDADE DO ART. 1., LETRA 'C', QUE ATRIBUI AO
DOMINIO DO ESTADO AS TERRAS'QUE NAO ESTEJAM POR TiTULO
LEGITMO SOB DOMINIO DE TERCEIROS'. ESSE CONCEITO DE
TERRAS DEVOLUTAS EXTRAPOLA DA CONCEPCAO
CONSTITUCIONAL, INVADINDO AREA LEGISLATIVA DA
COMPETENCIA FEDERAL. - INCONSTITUCIONALIDADE DO ART. 14 E
SEU PARAGRAFO UNICO, POR CONTRARIAR AS DISPOSICOES DO

14 BAHIA. Lei n° 3.038, de 10 de outubro de 1972. Dispde sobre terras publicas e d4 outras providéncias. Lei
de Terras do Estado da Bahia. Disponivel em: https://governo-ba.jusbrasil.com.br/legislacao/85821/1ei-3038-
72. Acesso em: 27 dez. 2022.

15 DI PIETRO, Maria Silva. Direito administrativo. 23. ed. Sio Paulo: Atlas, 2010, p.718.
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ART-153, PAR-22, DA CONSTITUICAO DA REPUBLICA. -
INCONSTITUCIONALIDADE DO PARAGRAFO

2. DO ART-15, VISTO QUE O PARAGRAFO RESTRINGE O DIREITO DE
PROPRIEDADE PARTICULAR, CRIANDO LIMITACAO LEGAL A
FACULDADE DE DISPOR QUE TEM O PROPRIETARIO, MATERIA DE
DIREITO CIVIL. -INCONSTITUCIONALIDADE DO PARAGRAFO

3. DO ART. 23, DE VEZ CONTEM O MESMO ViCIO DO PARAGRAFO

2. DO ART. 15 REPRESENTACAO DE INCONSTITUCIONALIDADE
JULGADA PROCEDENTE EM PARTE.!S (Rp 913 BA, Votagdo: Unanime em
parte, Resultado: procedente em parte, ano 1980, aud: 10/09/1980, dj 12/09/1980)

Em relagdo ao Art. 1°, ¢, da Lei Estadual 3.038, 10 de outubro de 1972, que sera
objeto de estudo nessa pesquisa, tendo em vista ser o ponto “chave” das impugnacdes da
Procuradoria Geral do Estado aos pedidos de usucapido, o voto do relator ministro Soares
Mundz, nos autos da Representacao n° 913 BA, que tramitou a 42 (quarenta e dois) anos atras
no STF, no ano de 1980, na regéncia de Constituicio da Republica de 1967, ainda

datilografados em maquina de escrever, foi no seguinte sentido:

VOTO

O SENHOR MINISTRO SOARES MUNOZ (RELATOR): O Dr. Procurador Geral
da Republica, depois de na representagdo (fls.2) ter arguido a inconstitucionalidade
do art. 1°, letra “c”, art. 7°, o art. 14, §2° o art. 15, §3° o art. 23, §3° e art. 34,
opinou, no parecer de fls. 89 pela inconstitucionalidade apenas de dois deles — 0 §2°,
do art.15 e 0 §3° do art. 23 da Lei n° 3.038, de 10 de outubro de 1972, do Estado da
Bahia, insta dizer, de dois dispositivos alterados pela Lei n° 3.442, de 12 de
dezembro de 1975.

Entretanto, a representagdo ndo esta prejudicada, no que diz respeito a essas normas,
porque ela foi ajuizada em 1973 e a jurisprudéncia predominante do Supremo
Tribunal Federal é no sentido de que ‘ndo se julga prejudicada a representagdo
quando a lei inquinada de inconstitucional ¢ revogada no curso da acdo’ (RTJ
87/758)

Em consequéncia, vou proceder ao exame dos dispositivos atacados na
representacdo, a comegar pelo art. 1°, letra ‘c’, da Lei 3.038.

Estabelece ele:

‘Art. 1° - Sdo do dominio do Estado da Bahia as terras:

¢) que nio estejam por titulo legitimo, sob dominio de terceiros’.

O Dr. Procurador Geral da Republica ndo encontrou nessa norma qualquer eiva de
inconstitucionalidade, pois ndo fere o principio do 6nus da prova (cuja fixacdo ¢ da
competéncia da Unido, por forga do inciso XVIII, letra ‘b’, da Emenda
Constitucional n® 01/69)

Data Venia, ndo compartilho desse douto entendimento. O art. 1°, letra ‘c’, define
que sejam terras devolutas, atribuicdo que ndo pertence ao Estado, e inverte o 6nus
da prova, alterando o disposto no art. 527 do Codigo Civil.

Alias, a Primeira Turma, no RE 89.964/RJ, por mim relatado, decidiu:

‘Esse dispositivo (o voto refere-se ao art. 5° da Constituigdo da Republica),
combinado com o art. 4°, estabelece que se incluem, entre os bens dos Estados, as
terras devolutas que ndo sejam indispensaveis a seguranga ¢ ao desenvolvimento
nacionais, pois que estas pertencem a Unido’.

16 BRASIL. Superior Tribunal Federal — STF. Representagdo: Rp 913 BA. JUSBRASIL. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stf/14695045. Acesso em: 28 dez. 2022.
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O acdrdao recorrido, para excluir o imével usucapiendo das terras devolutas,
arrimou-se no conceito desses emitido, inclusive, por decisdes do Supremo
Tribunal Federal, consoante as quais nio basta a falta de transcricio no
Registro de Imoéveis, para que as terras devam ser consideradas devolutas.
Nesse sentido, a sentenga de primeiro grau, cuja fundamentagdo foi integralmente
incorporada ao acorddo, transcreve trechos de doutrina e de decisdes do Supremo
Tribunal Federal, a respeito do conceito de terras devolutas e foi em razéo deles que
concluiu pela procedéncia da a¢do de usucapido, ‘verbis’:

‘o conceito de terras devolutas ficou expresso na Lei n® 6001, de 18.9.1850: As que
ndo se acharem applicadas a algum uso publico nacional ou provincial; As que ndo
se acharem no dominio particular por qualquer titulo legitimo, nem forem havidas
por sesmarias e outras concessdes do Governo Geral ou Provincial, ndo incursas em
commisso por falta do cumprimento das condigdes de medicdo, confirmacao e
cultura; As que ndo se acharem occupadas por posses, que, apesar de ndo se
fundarem em titulo legal, forem legitimadas por esta Lei’.

Por sua vez, afirma HELY LOPES MEIRELLES, no seu ‘Direito Administrativo’,
ed. 1966, pag. 453:

‘Terras devolutas sdo todas aquelas que, pertencentes ao dominio publico de
qualquer das entidades estatais, ndo se acham utilizadas pelo Poder Publico, nem
destinadas a fins administrativos especificos. Sdo bens publicos patrimoniais ainda
ndo utilizados pelos respectivos proprietarios. Tal conceito nos foi dado pela Lei
imperial n° 601, de 18 de setembro de 1854, e tem sido aceito uniformemente pelos
civilistas.’

Ja o Supremo Tribunal Federal, por sua primeira turma, ao decidir o Recurso
Extraordinario n°® 72.020, da qual foi relator o Eminente Ministro Rodrigues
Alckmin, desaprovou a presungdo em favor do Estado, nos seguintes termos:
‘Também a inexisténcia de transicio de gleba em nome de particular nio faz
presumir que as terras sejam devolutas. Transcricio é o meio de adquirir o
dominio, nos termos do Cédigo Civil, sem que se possa desconhecer a existéncia
de meios outros, na vigéncia do Coédigo Civil e antes dele. Consequentemente, o
s6 fato de nao achar-se transcrito ndo significa deva tratar-se de gleba
devoluta.’

*...0 fato de a area ndo se achar transcrita em nome de qualquer particular ndo quer
dizer, por si s, que ela ¢ composta de terras devolutas.’

Do exposto, vé-se que a tese do Estado, no sentido, de que seriam devolutas e
pertencentes ao seu patrimonio as terras ndo transcritas no registro de imoveis em
nome de particular, embora ardente e brilhantemente sustentada, ndo encontra apoio
nos ensinamentos dos mestres € nem amparo nos melhores julgamentos.

Nota-se, ainda, que em nosso direito positivado nenhuma regra expressa autoriza a
aludida presunc¢do, ficando certo, isso sim, que sdo devolutas e pertencentes ao
dominio publico de qualquer as entidades estatais — aquelas terras de foram
devolvidas ao Estado, segundo as legislagdes anteriores ao Codigo Civil, que,
inquestionavelmente, ndo previam a obrigatoriedade de transcricdo da aquisi¢do da
propriedade.

Abordando a matéria, PONTES DE MIRANDA, no seu alto saber juridico, ensina:
‘A concepcdo de que ao Principe toca o que, no territdrio, ndo pertence a outrem,
particular ou entidade de direito publico, é concepgdo superada. As terras ou sdo dos
particulares ou do Estado ou nullius. Nem todas as terras que deixam de ser de
pessoas fisicas ou juridicas se devolvem ao Estado. Ao Estado vai o que foi
abandonado, no sentido preciso do sistema juridico. Ao Estado foi o que, segundo as
legislagdes anteriores ao Codigo Civil, ao Estado se devolvia. A expressdo devoluta
acompanhado de terras a esse fato se refere. O que néo foi devolvido ndo é devoluto.
Pertence a particular, ou ao Estado, ou a ninguém pertence.” - Comentarios a
Constituicdo de 1967, Tomo I, pag. 520.

E, as fls. 522, da mesma obra, conclui o Mestre:

‘As terras que nunca foram da Unido, do Estado-Membro ou do Municipio, em dos
particulares, sdo terras sem dono, terras res nullius, terras adéspotas. Podem ser o
objeto de posse, no sentido privatistico, ou em via de serem usucapidas.’
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Precisamente, nesse sentido foi o despacho do Eminente Ministro Antonio Neder do
Supremo Tribunal Federal ao indeferir o agravo n° 59.550, publicado no D.O. de
30.5.74, pg. 3677:

‘Realmente, defende a Fazenda do Estado a tese de que toda terra sem titulo de
propriedade particular é do dominio publico. Vale dizer as terras ndo transcritas
seriam devolutas independentemente de acdes discriminatdrias. Evidentemente, ndo
se pode aprovar essa hermenéutica. Cumpre a Fazenda, que alega o dominio, a prova
de ser a propriedade devoluta, o que de modo algum fez. Alids, como pontifica
Pontes de Miranda, se a terra é publica e devoluta, no sentido da Lei n® 601, de
18.9.50, ou do Decreto n° 1.318, de 30 de janeiro de 1954, é terra sem dono e se
adquire por usucapido’.

Também o Ministro Djaci Falcdo, relator, na Primeira Turma do Supremo Tribunal
Federal, quando do Julgamento do Recurso Extraordindrio n® 15.459, fez, no seu
voto, lucidas e inteligentes observagdes, a respeito da pretensdo do Estado,
comentando:

‘Nota-se, pois, que a Fazenda ao sustentar que as terras, de que se pretende
usucapido, sdo de seu dominio, por serem devolutas teria que comprovar a alegacao.
E, como prova ndo se pode compreender a auséncia de transcri¢do imobiliaria, ...

‘A transcrig@o imobiliaria possui um fim especifico, que € a certeza da propriedade e
publicidade, como ensina Espindola em seu livro (Posse, Propriedade, Condominio,
Direitos Autorais, p.180)’.

No mesmo voto, prossegue o insigne Ministro:

‘E evidente que um instituto criado pelo Estado para garantia do direito de
propriedade e para seguranga de terceiros ndo podera, caso inexista transcri¢do,
gerar direitos para o Estado, que poderia se beneficiar, assim, com um seu servigo
que ndo funcionasse, o que seria absurdo dos absurdos; ou seja, que quem ndo
cumpre bem suas fungdes precipuas venha a se beneficiar com a inadimpléncia.” —
Rev. Trim. de Jurisprudéncia, vol. 65, pag 859 (fls. 158/161)

Tais interpretacdes do art. 5° da Constituicdo da Republica colidem com o conceito
que dela faz o art. 1°, letra ‘c’, da Lei n° 3.083, de 1972, Estado da Bahia.

Declaro a inconstitucionalidade do art. 1°, letra ‘c’, da Lei 3.038, de 10.10.72,
por ofender o art. 8°, XVII, ‘b, da Constituicdo da Republica. !” (Grifo nosso)

Conforme se verifica claramente no voto do MM Relator, o Art. 1°, ¢, da Lei do Estado
da Bahia ja tinha sido declarada inconstitucional pelo STF, por ofender Art. 8°, XVII, b, da
Constituicdo da Republica, que disciplinava a competéncia legislativa privativa da Unido.
Além de explicitar o conceito a ser adotado de terras devolutas, sendo equivocado considerar
que toda propriedade que ndo tenha transcricdo no registro de imoveis seja pertencente ao

Estado.

Do mesmo modo, a Constituicio Federal de 1988 disciplina como privativa a
competéncia da Unido para legislar sobre Registros Publicos, conforme se depreende do Art.

22, inciso XXV. E ainda, classifica como bem publico pertencente a Unido e ao Estado:

Art. 20. Sdo bens da Unido:

[-.]

II - as terras devolutas indispensaveis a defesa das fronteiras, das fortificagdes e
construcdes militares, das vias federais de comunicacdo e a preservagdo ambiental,
definidas em lei;

17 BRASIL. Superior Tribunal Federal - STF — Representagdo: Rp 913 BA. JUSBRASIL. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stf/14695045. Acesso em: 28 dez. 2022.
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Art. 25. Os Estados organizam-se e regem-se pelas Constituigdes e leis que
adotarem, observados os principios desta Constitui¢ao.

[...]

IV - as terras devolutas ndo compreendidas entre as da Unido.!'®

A jurisprudéncia recente ¢ no mesmo sentido, qual seja, o de que nao existe qualquer

presuncao na auséncia da transcrigdo no registro de imoveis € que o 6nus da prova de que a

terra devoluta ¢ bem publico, e portanto, nao pode ser usucapida, ¢ do Estado:

USUCAPIAO. IMOVEL URBANO. REGISTRO. AUSENCIA

A Turma reiterou que a inexisténcia de registro imobiliario do bem objeto de agado
de usucapido ndo induz presungdo de que o imével seja publico (terras devolutas),
cabendo ao Estado provar a titularidade do terreno como 6bice ao reconhecimento
da prescricdo aquisitiva. Precedentes citados do STF: RE 86.234-MG, DJ 5/12/1976;
do STJ: REsp 113.255-MT, DJ 8/5/2000, e REsp 674.558-RS, DlJe
26/10/2009. REsp 964.223-RN, Rel. Min. Luis Felipe Salomio, julgado em
18/10/2011. "

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. USUCAPIAO. IMOVEL URBANO.
AUSENCIA DE REGISTRO ACERCA DA PROPRIEDADE DO IMOVEL.
INEXISTENCIA DE PRESUNCAO EM FAVOR DO ESTADO DE QUE A
TERRA E PUBLICA. 1. A inexisténcia de registro imobiliario do bem objeto de
acdo de usucapido ndo induz presuncdo de que o imdvel seja publico (terras
devolutas), cabendo ao Estado provar a titularidade do terreno como dbice ao
reconhecimento da prescricdo aquisitiva. 2. Recurso especial ndo provido. (REsp
964.223RN, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado
em 18/10/2011, DJe 04/11/2011)

CIVIL. USUCAPIAO. ALEGACAO, PELO ESTADO, DE QUE O IMOVEL
CONSTITUI TERRA DEVOLUTA. A auséncia de transcrigdo no Oficio
Imobiliario ndo induz a presungdo de que o imdvel se inclui no rol das terras
devolutas; o Estado deve provar essa alegagdo. Precedentes do Supremo Tribunal
Federal e do Superior Tribunal de Justica. Recurso especial nao conhecido. (REsp
113255/MT, Rel. Ministro ARl PARGENDLER, TERCEIRA TURMA, julgado em
10/04/2000, DJ 08/05/2000 p. 89)

RECURSO  ESPECIAL. USUCAPIAO. FAIXA DE FRONTEIRA.
POSSIBILIDADE. AUSENCIA DE REGISTRO ACERCA DA PROPRIEDADE
DO IMOVEL. INEXISTENCIA DE PRESUNCAO EM FAVOR DO ESTADO DE
QUE A TERRA E PUBLICA. 1. O terreno localizado em faixa de fronteira, por si
s0, ndo ¢ considerado de dominio publico, consoante entendimento pacifico da Corte
Superior. 2. Nao havendo registro de propriedade do imével, inexiste, em favor do
Estado, presunc¢do iuris tantum de que sejam terras devolutas, cabendo a este provar
a titularidade publica do bem. Caso contrario, o terreno pode ser usucapido. 3.
Recurso especial ndo conhecido. (REsp 674.558/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 13/10/2009, DJe 26/10/2009)
AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
VIOLACAO DO ARTIGO 535 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.
INEXISTENCIA. USUCAPIAO DE IMOVEL EM FAIXA DE FRONTEIRA.
POSSIBILIDADE. TERRA DEVOLUTA. PRESUNCAO. INEXISTENCIA.
TITULARIDADE. ONUS DA PROVA. DIVERGENCIA NAO DEMONSTRADA.
AUSENCIA DE SIMILITUDE FATICA. 1. Nio ha falar em negativa de prestagio
jurisdicional se o tribunal de origem motiva adequadamente sua decisdo,
solucionando a controvérsia com a aplicagdo do direito que entende cabivel a

18 BRASIL. [Constitui¢do (1988)]. Constitui¢io da Repiiblica Federativa do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/constituicao/constituicaocompilado.htm. Acesso em: 22 dez. 2022.

9 BRASIL. Superior Tribunal Federal - STJ. Informativo de Jurisprudéncia n° 485. Disponivel em:
https://www.stj.jus.br/publicacaoinstitucional/index.php/informjurisdata/article/view/4614/4791. Acesso em:

02 jan. 2023.
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hipotese, apenas nao no sentido pretendido pela parte. 2. Esta Corte Superior possui
entendimento de que a circunstancia do imével objeto do litigio estar situado em
area de fronteira ndo tem, por si s6, o conddo de torna-lo de dominio publico. A
auséncia de transcricdo no oficio imobilidrio ndo conduz a presuncio de que o
imével se constitui em terra devoluta, cabendo ao Estado o encargo de provar a
titularidade publica do bem. Precedentes. 3. A demonstracdo do dissidio
jurisprudencial pressupde a ocorréncia de similitude fatica entre o acorddo atacado e
os paradigmas. 4. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no REsp n. 611.577/RS,
relator Ministro Ricardo Villas Boéas Cueva, Terceira Turma, julgado em
20/11/2012, DJe de 26/11/2012.)

CIVIL. USUCAPIAO. ALEGACAO, PELO ESTADO, DE QUE O IMOVEL
CONSTITUI TERRA DEVOLUTA. REEXAME DE PROVAS. - A pretensio de
simples reexame de prova ndo enseja recurso especial.- A auséncia de transcri¢do no
Oficio Imobilidrio ndo induz a presungdo de que o imovel se inclui no rol das terras
devolutas; o Estado deve provar essa alegagdo. (AgRg no Ag n. 514.921/MQG, relator
Ministro Humberto Gomes de Barros, Terceira Turma, julgado em 17/11/2005, DJ
de 5/12/2005, p. 317.2°

No voto do REsp 964.223RN, o Ministro Relator Luis Felipe Salomao destaca que o

conceito pela qual a terra devoluta que ndo ¢ bem particular pertence ao Estado ¢ uma tese

superada:

2. A questdo relativa ao 6nus de se provar que o imovel usucapido é particular,
quando objeto de usucapido sem registro no cartério imobiliario respectivo, ja é
bastante conhecida por este Tribunal, bem como pelo STF, sobretudo quando o
Estado sustenta a tese de que, nessa hipotese, a terra é devoluta. Na generalidade dos
casos, busca-se apoio na Lei de Terras (Lei n® 601 de 1850), no seu art. 3°, verbis:
Art. 3° Sdo terras devolutas: § 1° As que ndo se acharem applicadas a algum uso
publico nacional, provincial, ou municipal. § 2° As que ndo se acharem no dominio
particular por qualquer titulo legitimo, nem forem havidas por sesmarias e outras
concessdes do Governo Geral ou Provincial, ndo incursas em commisso por falta do
cumprimento das condi¢cdes de medigdo, confirmagdo e cultura. § 3° As que ndo se
acharem dadas por sesmarias, ou outras concessdes do Governo, que, apezar de
incursas em commisso, forem revalidadas por esta Lei. § 4° As que ndo se acharem
occupadas por posses, que, apezar de nao se fundarem em titulo legal, forem
legitimadas por esta Lei. 3. Ocorre que essa tese esta superada desde ha muito
tempo e tive oportunidade de rechacila na relatoria do REsp. n. 647-558/RS,
apoiando-me em doutrina e em precedentes, tanto do STF quanto do STJ. De
fato, em emblematico precedente de relatoria do entio Ministro Moreira Alves,
o STF examinou com profundidade o tema, proclamando inexistir em favor do
Estado presuncao iuris tantum de dominio, pois iméveis destituidos de registro
nio sdo terras devolutas, cabendo a este provar a titularidade piblica do bem.
Colhem-se do voto proferido no RE 86.234 - MG os seguintes fundamentos: Esse
dispositivo legal [§ 2° do art. 3°, da Lei n° 601 de 1850] - que nio se exaure
nesse paragrafo 2° (um, apenas, dos casos em que as terras seriam consideradas
devolutas) e que se encontra em Lei que visou, em face da circunstincia de que
a propriedade particular sobre imo6veis se formou em nosso pais mediante a
concessdo de sesmarias e simples posses, a extremar o dominio do Estado, nas
terras publicas ainda nao ocupadas ou ja abandonadas, e 0 dominio particular
[...] - esse dispositivo legal, repito, definiu, por exclusio, as terras publicas que
deveriam ser consideradas devolutas, o que é diferente de declarar que toda
terra que nio seja particular é piblica, havendo presuncéo iuris tantum de que
as terras sio publicas. (sem grifo no original) Extrai-se, ainda, das li¢des de Pontes

20 [RIB. STJ: Usucapido. Registro-auséncia. Terra devoluta — presungdo — inadmissibilidade. Disponivel em:
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de Miranda, o seguinte: Devoluta ¢ a terra que devolvida ao Estado, esse ndo exerce
sobre ela o direito de propriedade, ou pela destinagdo ao uso comum, ou especial, ou
pelo conferimento de poder de uso ou posse a alguém. Jodo de Barros disse que,
fugindo os Mouros, as terras ficaram devolutas. Os bens do Estado, se ndo recebem
destino, nem exerce o Estado os direitos que tem, ficam devolutos. Ndo se deve,
porém, porque se dilataria, atecnicamente, o conceito, dizer que o dono do prédio
que se ausenta o deixa devoluto. Pode ele renunciar a propriedade (art. 589, II),
abandona-la (art. 589, III), ou perder a posse propria. Nenhum desses atos faz
devoluta, em sentido estrito e exato, a terra. A reniincia fa-la adéspota, sem dono. O
abandono pde-na em situacdo que se descreve no art. 589, § 2°. A terra devoluta de
que cogitava a Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850, art. 3°, ndo era sem dono; era
terra publica (== do Estado), a que o Estado podia dar destino. Se a terra ndo é
publica ndo ¢ devoluta no sentido da Lei n® 601, de 18 de setembro de 1850, ou do
Decreto n° 1.318, de 30 de janeiro de 1854. E terra sem dono. Terra que se adquire
por usucapido de cinco anos, ou dez anos, ou quinze anos, ou por usucapido de vinte
anos, conforme os principios. O art. 5°, e) e f), do Decreto-Lei n° 9.760, de 5 de
setembro de 1946, admitiu a usucapido das terras devolutas, conforme o Codigo
Civil; mas o mesmo Decreto-Lei n° 9.760, no art. 200, estabeleceu: ‘Os bens
iméveis da Unido, seja qual for a sua natureza, ndo sdo os sujeitos a usucapido.’
Adiante, § 1.419, 3. A concepcio de que ao Principe toca o que, no territoério,
nio pertence o outrem, particular ou entidade de direito publico, é concepcio
superada. As terras ou sdo dos particulares, ou do Estado, ou nullius. Nem todas as
terras que deixam de ser de pessoas fisicas ou juridicas se devolvem ao Estado. Ao
Estado vai o que foi abandonado, no sentido preciso do art. 589, III. Ao Estado foi o
que, segundo as legislacdes anteriores ao Codigo Civil, ao Estado se devolvia. A
expressdao ‘devolutas’, acompanhando ‘terras’, a esse fato se refere. O que ndo foi
devolvido ndo ¢ devoluto. Pertence a particular, ou ao Estado, ou a ninguém
pertence. Quanto as terras que a ninguém pertence e sobre as quais ninguém tem
poder, o Estado - como qualquer outra pessoa, fisica ou juridica - delas pode tomar
posse. Entao, ¢ possuidor sem ser dono. Nao foi a essas terras que se referiu a Lei n°
601, de 18 de setembro de 1850, art. 3°, tanto assim que se permitia a usucapido das
terras ndo-apropriadas. Cf. Lei n® 601, art. 1 Q, alinea 1*: ‘Ficam proibidas as
aquisi¢des de terras devolutas por outro titulo que ndo seja o de compra.” Tal
proposicdo existia no mesmo sistema juridico em que existiam as regras juridicas
sobre usucapido (de tempo longo e de tempo breve). (Tratado de direito privado. v.
12, Campinas: Bookseller, 2001, p. 523/524).2! (Grifo nosso)

A Lei Imperial n° 601, de 18 de setembro de 1850, conceitua a terra devoluta por

exclusdo (as que ndo se acharem):

Art. 3° Sdo terras devolutas:

§ 1° As que ndo se acharem applicadas a algum uso publico nacional, provincial, ou
municipal.

§ 2° As que nio se acharem no dominio particular por qualquer titulo legitimo,
nem forem havidas por sesmarias e outras concessées do Governo Geral ou
Provincial, ndo incursas em commisso por falta do cumprimento das condicdes
de medicio, confirmacéo e cultura.

§ 3° As que ndo se acharem dadas por sesmarias, ou outras concessdes do Governo,
que, apezar de incursas em commisso, forem revalidadas por esta Lei.

2L [RIB. STJ: Usucapido. Registro-auséncia. Terra devoluta — presungdo — inadmissibilidade. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/noticias/detalhes/stj-usucapi-atilde-o-registro-aus-ecirc-ncia-terra-devoluta-presun-
ccedil-atilde-o-inadmissibilidade. Acesso em: 02 jan. 2023.
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§ 4° As que ndo se acharem occupadas por posses, que, apezar de nio se
fundarem em titulo legal, forem legitimadas por esta Lei.?? (Grifo nosso)

As terras devolutas também foram conceituadas pelo Decreto-lei n® 9.760, de 5 de

setembro de 1946:

Art. 5° Sdo devolutas, na faixa da fronteira, nos Territorios Federais ¢ no Distrito
Federal, as terras que, ndo sendo proprios nem aplicadas a algum uso publico
federal, estadual territorial ou municipal, ndo se incorporaram ao dominio privado:
a) por forga da Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850, Decreto n°® 1.318, de 30 de
janeiro de 1854, e outras leis e decretos gerais, federais e estaduais;

b) em virtude de alienagdo, concessdo ou reconhecimento por parte da Unido ou dos
Estados;

¢) em virtude de lei ou concessdo emanada de govérno estrangeiro e ratificada ou
reconhecida, expressa ou implicitamente, pelo Brasil, em tratado ou convengdo de
limites;

d) em virtude de sentenga judicial com forga de coisa julgada;

e) por se acharem em posse continua e incontestada com justo titulo e boa fé, por
térmo superior a 20 (vinte) anos;

f) por se acharem em posse pacifica e ininterrupta, por 30 (trinta) anos,
independentemente de justo titulo e boa f¢;

g) por forca de sentenca declaratéria proferida nos térmos doart. 148 da
Constituicao Federal, de 10 de Novembro de 1937.

Paragrafo unico. A posse a que a Unido condiciona a sua liberalidade ndo pode
constituir latifindio e depende do efetivo aproveitamento e morada do possuidor ou
do seu preposto, integralmente satisfeitas por éstes, no caso de posse de terras
situadas na faixa da fronteira, as condi¢des especiais impostas na lei.?*

Ou seja, conforme jurisprudéncia sedimentada a mais de quarenta anos ¢ lei que data do
império, ndo ha presuncdo de que todo imével que ndo possua transcricdo no Registro de
Imoveis € necessariamente terra devoluta. Até mesmo, as legislagdes que definem o termo,
preveem posse, sem titulo legal, como critério excludente para o conceito de terra devoluta.
Entao aquele cidaddo, que dota da posse de imdvel sem registro ou transcri¢ao no cartorio de
registro de imoveis, ndo estd na posse de terra devoluta ou publica, podendo, perfeitamente, se

usucapida.

Contudo, nos dias de hoje, a Procuradoria Estadual do Estado da Bahia (PGE/BA) tem
impugnado genericamente os pedidos de usucapido extrajudicial de imoveis que ndo possuem
matricula ou transcricdo no cartério de registro de imoveis, sob alegacdo de ndo restar

comprovado o regular destaque do patrimonio publico e de ndo caber ao Oficial de Registro

22 BRASIL. Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850. Dispde sobre terras devolutas do império. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/10601-1850.htm. Acesso em: 28 dez. 2022.

23 BRASIL. Decreto-lei n° 9.760, de 5 de setembro de 1946. Dispde sobre os bens iméveis da Unifio e d4 outras
providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-
lei/del9760.htm#:~:text=DECRETO0%2DLEI%20N%C2%BA%209.760%2C%20DE%205%20DE%20SETE
MBRO%20DE%201946.&text=Disp%C3%B5e%20s%C3%B4bre%2005%20bens%20im%C3%B3veis%20d
a%20Uni%C3%A30%20e%20d%C3%A1%200outras%20provid%C3%AAncias. Acesso em: 02 jan. 2023.
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de Imoveis julgar as impugnacdes porventura apresentadas, conforme Usucapido

Extrajudicial, processo n® 2021.5.01.00002841, oficio n° PA-NPMA- 090-2021 da PGE/BA:

DA IMPOSSIBILIDADE LEGAL DE JULGAMENTO DESTA IMPUGMACAO
PELO OFICIAL REGISTRADOR

Inicialmente, cumpre registrar que o Estado da Bahia ingressou perante o Conselho
Nacional de Justica com o Procedimento de Controle Administrativo (Processo n°
0004072-59.2020.2.00.0000) buscando sustacao dos efeitos e da aplicacdo dos §§ 1°
ao 6° do art. 1427-A do Provimento Conjunto CGJ/CCI n° 03/2020, editado pela
Corregedoria Geral de Justica do Estado da Bahia.

[...]

A Lei Federal 6.015/73, que dispde sobre os registros publicos, ao tratar do
procedimento extrajudicial de usucapido, nio conferiu aos Oficiais de Registro
a atribuicdo de julgar as impugnacdes porventura apresentadas. Ao revés,
impos a judicializacio do procedimento, com expressa determinacio de
remessa dos autos ao juizo competente da comarca da situacio do imoével,
cabendo ao requerente do procedimento extrajudicial de usucapiio emendar a
peticiio inicial para adequa-la ao procedimento comum (§10 do art. 216-A da
Lei n°® 6.015/73)

[...]

DA IMPUGNACAO

Instado a se manifestar acerca do pedido extrajudicial de usucapido do imoével ja
descrito, o Estado da Bahia verifica que os documentos que instruem o feito
demonstram o efetivo destaque do bem usucapiendo do patrimoénio publico para o
privado.

Em todo procedimento de usucapido, o Poder Publico procura verificar se o
patrimonio privado sobre o bem que se pretende usucapir foi construido de forma
regular, mediante cadeia dominial valida que comprove seu prévio destaque do
patriménio publico.

Mas néo ¢ s6. No direito positivo brasileiro, o conceito de terras devolutas remonta a
primeira Lei de Terras do Brasil, n° 601, de 18 de setembro de 1850, que instalou no
nosso ordenamento juridico a tradicdo de se definir tais areas do patrimonio dos
entes federados por exclusdo, constituindo seu rol de hipéteses claramente definidas.
Dessa forma, sdo consideradas devolutas as terras: a) que ndo se acharem aplicadas a
algum uso publico nacional, provincial ou municipal; b) que ndo se acharem no
dominio particular por qualquer titulo legitimo, nem forem havidas por sesmarias e
outras concessdes do Governo Geral ou Provincial, ndo incursas em comisso por
falta do cumprimento das condi¢des de medi¢ao, confirmagdo e cultura; c) que ndo
se acharem dadas por sesmarias, ou outras concessdes do Governo, que, apesar de
incursas em comisso, forem revalidadas por aquela Lei; d) que ndo se acharem
ocupadas por posses, que, apesar de ndo se fundarem em titulo legal, forem
legitimadas por esta Lei. (art. 3°, §§ 1° a 4°).

Nesse contexto, in casu, nao se verificou a existéncia de uma certidio de filiacao
de dominio apta a comprovar prévio e regular destaque do bem usucapiendo do
patrimonio publico para o patrimonio particular, ou seja, nao foi apresentada
uma cadeia sucessoria de proprietarios do imodvel usucapiendo na sua
integralidade, de modo a permitir a clara identificacido de um titulo original
emitido do Poder Publico.

H4, portanto, incerteza/divida quanto ao regular destaque do imodvel do
patrimonio publico para o particular, incerteza que, por sua vez, fundamenta
juridicamente a impugnacio ora apresentada pelo Estado da Bahia, impondo-
se, assim, a judicializacdo do procedimento em estrita observancia ao rito legal
estabelecido no §10 do art. 216-A da Lei Federal n° 6.015/73, que dispde:

Art. 216-A.

[...]

§ 10. Em caso de impugnagao justificada do pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapido, o oficial de registro de imoveis remetera os autos ao juizo competente
da comarca da situagdo do imovel, cabendo ao requerente emendar a petig@o inicial
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para adequa-la ao procedimento comum, porém, em caso de impugnacdo
injustificada, esta ndo sera admitida pelo registrador, cabendo ao interessado o
manejo da suscitagdo de divida nos moldes do art. 198 desta Lei. (Redacdo dada
pela Lei n® 14.382, de 2022)

Por oportuno, cumpre enfatizar a possibilidade facultada ao interessado de requerer
a REGULARIZACAO FUNDIARIA do imovel, podendo, inclusive adquiri-lo,
gratuitamente desde que preenchidos os requisitos legais. Os procedimentos de
regularizacdo fundidria para alienacdo gratuita e onerosa de terras devolutas
estaduais poderao ser protocolados nas Serventias Imobiliarias, na forma prevista no
PROVIMENTO CONJUNTO CGIJ/CCI n° 03/2020 (art. 1.437-A e seguintes).
Destarte, ndo tendo havido a necessaria certeza de que o imovel ja fora regularmente
destacado do patrimonio publico e incorporado ao patrimoénio privado em momento
prévio, torna-se inviavel a pretensdo de adquiri-lo através da usucapido extrajudicial,
considerando que os bens publicos sdo dotados de imprescindibilidade, na forma
prevista na Constituigdo Federal (artgs. 183, § 3° e 191, paragrafo unico) a art. 102
do Cadigo Civil.

Ante ao exposto, considerando que ndo restou demonstrado o regular destaque do
patriménio publico, existindo, ao revés, duvida relevante a esse respeito; e
considerando, por sua vez, que as terras publicas ndo sdo passiveis de usucapido; o
Estado da Bahia apresentada IMPUGNACAO ao pedido de reconhecimento
extrajudicial da usucapido pretendida. (Grifo nosso)

Desse modo, como se nao bastasse a todo rol de ofensas aos direitos basicos do cidadao,
sobretudo ao direito constitucional a uma moradia digna. O Estado, ao invés de facilitar ao
cidadao ter acesso a um direito legalmente concedido, o impede fortemente através de

impugnac¢ao sem menor embasamento legal e tedrico.

O fundamento das impugnagdes ¢ totalmente genérico, e ndo trata nenhum caso em sua
individualidade e peculiaridade. Um texto absolutamente padrdo que, com base uma tese
completamente superada, de que toda bem que ndo tem registro ou transcricdo no Registro de
Imédveis ¢ bem publico, portanto, insuscetivel de usucapir, transferindo, inclusive, o 6nus da

prova ao cidadao.

Ainda por cima, obriga o usucapiendo a recorrer ao Poder Judicidrio, tdo abarrotado de
processos e que leva décadas para o julgamento de uma causa como a de usucapido, custos
elevadissimos, quando o Codigo de Processo Civil possibilitou a desjudicializagdo do
procedimento de nos termos do Art. 216-A da Lei 6.015, de 1973, fazendo a letra da lei morta

e sem efetividade.

E mesmo apds a judicializagdo do procedimento, o pedido de usucapido podera ser
novamente impugnado pelo Estado, jogando por terra a expectativa de direito do cidadao que
sO espera pelo “papel da sua casa”. Isto porque a jurisprudéncia citada em que foi declarada a
inconstitucionalidade da Lei Estadual 3.038/72 data de 1980, periodo muito anterior ao novo

codigo de processo civil, do ano de 2015, em que s6 havia a possibilidade da usucapido pelo
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meio judicial, significando que as impugnacdes feitas pelo Estado da Bahia ndo sdo

“privilégio” da via eleita.

Formou-se um principio histérico de que todas as terras sem titularidade e desocupadas,
mesmo que nao devolutas no sentido técnico do termo, sdo publicas. Contudo, O processo
discriminatorio ¢ aquele destinado a assegurar a discriminagdo e delimitacdo das terras
devolutas da Unido e dos estados-membros, além de separa-las das terras particulares e de

outras terras publicas.?*

Discriminagdo de terras € o processo administrativo ou judicial pelo qual as terras
devolutas sdo separadas, extremadas, das terras ndo devolutas. O carater devoluto da terra
precisa ser declarado pela autoridade competente através de Ac¢do Discriminatoria. Por isso,
as terras devolutas necessitam ser identificadas, conhecidas, descobertas, para que possa ser
destinada. Unicamente as terras devolutas sdo objeto do processo de discriminagdo, cuja
caracterizagdo ¢ importante para ver da viabilidade ou ndo da agdo. O Estatuto da Terra (Lei
4.504/64) cuidou de instituir o procedimento administrativo em seu Art. 11, sendo o Instituto
Brasileiro de Reforma Agraria (INCRA) o 6rgdo responsavel para promover a discriminagao
das terras publicas federais, e, mediante convénio, poderd fazé-lo também dos Estados e

Municipios.?

O processo administrativo e o judicial para discriminacdo de terras devolutas estdo
regulados pela Lei n° 6.383, de 1976, sendo que o processo administrativo esta previsto nos

Arts. 2°a 17; e o judicial, do Art. 18 ao 23.

Portanto, embora na legislacdo patria existem meios adequados pela regularizacdo da
propriedade, sendo a usucapido de grandissimo potencial, ¢ mesmo existindo na Bahia
centenas de imodveis passiveis de passar por esse procedimento, a solu¢do ¢ inviabilizada
pelos motivos como: demora para realizagao de concurso para provimento das delegacdes de
notas e registro no Estado, falta de cultura notarial e registral, perpetuagao da irregularidade
de imoveis através da pratica costumeira de “recibos de compra e venda”, falta de instrugao,

alta taxa de analfabetismo e do conhecimento de seus direitos por parte da populagdo,

24 DISCRIMINACAO de terras. procedimento administrativo e judicial. Registro de Iméveis: Registro do
Vigario ou Paroquial. Registro atual de imoéveis rurais. Averbagdes. Direito agrario. Disponivel em:
http://professor.pucgoias.edu.br/sitedocente/admin/arquivosUpload/18787/material/Direito%20Agr%C3%A 1ri
0%20-%20Aula%209.pdf. Acesso em: 07 jan. 2023.

25 BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra e da outras
providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/14504.htm. Acesso em: 07 jan. 2023.
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auséncia de controle e politicas publicas efetivas contra loteamento irregulares e clandestinos,
dificuldades de acesso a justica, auséncia de defensoria publica e de recursos financeiros

para contratagdo de advogado que possa instruir o procedimento.

E, sobretudo, o enorme entrave causado pelo Estado da Bahia, através da Procuradoria
Geral do Estado, que insiste em impugnar os pedidos de usucapido extrajudicial quando o
imoével objeto do pedido ndo conta com registro ou transcricdo no cartdrio de registro de

imoveis. Presumindo, falsamente, que toda terra “sem dono” ¢ devoluta e publica.

Entdo cabe, aos oficiais de registro de iméveis na Bahia, tentar driblar essa série de
dificuldades e situagdes para fazer valer esse direito legalmente assegurado da usucapido

extrajudicial, tendo a sociedade o tdo sonhado e desejado acesso a justica.

3.2.2 Dos procedimentos para regulariza¢do de propriedade utilizados na Bahia

A Coordenagdo de Desenvolvimento Agrario (CDA), unidade da Secretaria de
Desenvolvimento Rural (SDR), conforme disposto na Lei de N° 13.204/2014, tem por
finalidade promover, coordenar, supervisionar, acompanhar, executar e avaliar as politicas de

regularizagao fundiaria e reforma agraria no Estado da Bahia.

Dentre as atividades da CDA, estdo: Coordenar o ordenamento agrario, a regularizagio

de posses e a conciliagdo administrativa de conflitos fundiarios, fazendo cumprir a Lei de n°

3.038/1972, a Lei de Terras da Bahia, promover e coordenar a discrimina¢do administrativa

das terras devolutas, regularizar a posse de terras nas modalidades individual e coletiva,
regularizar atividades de discriminagdo de area urbana e suburbana, regularizar terras
publicas, rurais e devolutas, ocupadas tradicionalmente por Comunidades Remanescentes de
Quilombolas e de Fundos e Fechos de Pasto e Realizar agdes complementares a Reforma

Agraria e promover o desenvolvimento de Projetos de Assentamentos.?

Atualmente, o Estado da Bahia outorga gratuitamente titulos de dominio a particulares
de imoveis rurais através da Coordenagdo de Desenvolvimento Agrario (CDA). De acordo
com as informagdes do Governo do Estado para servico de emissdo de titulo de terra na
modalidade individual, destinado a agricultores familiares de posse de terra, devem ser

solicitados junto a CDA, desde que preencham os seguintes requisitos:

26 BAHIA. Secretaria de Desenvolvimento Rural. Coordenagio de Desenvolvimento Agrario (CDA). Disponivel
em: http://www.cda.sdr.ba.gov.br/cda. Acesso em: 03 jan. 2023.
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A Regulariza¢do Fundiaria de terras publicas, rurais e devolutas, ocupadas de
forma mansa e pacifica por 5 (cinco) anos ou mais e onde houver
beneficiamento da terra podera atender a familias de agricultores nas seguintes
modalidades:

Doacdo- Para os casos de imdveis rurais que possuem até 100 hectares; Para
Doagdo: ¢ vedada a doagdo de terras para agricultores que nao residam e explorem a
gleba pleiteada, devendo ser comprovada a posse por um periodo minimo de 5 anos,
nao possuir divida com o estado da Bahia, ndo possuir outra area nao continua com
distancia superior a 10km titulada pelo estado da Bahia.

Para Alienaciio onerosa: E vedada a transferéncia de terras para os agricultores
que nio comprovem a explora¢io de um percentual de minimo de 50% da area
do imével e que ndo comprovem posse por um periodo minimo de 5 anos, ndo possuir
divida com o estado da Bahia, ndo possuir outra(s) area(s) titulada(s) em seu nome
cujo somatoério ultrapasse o limite constitucional.?’ (Grifo nosso)

A Lei Estadual n°® 3.885, de 24 de outubro de 1980, alterou a redagdo do Art. 3° da Lei
n°®3.442, de 12 de dezembro de 1975, para determinar as condi¢des para o Estado conceder,

gratuitamente, o dominio de terras publicas a particulares:

Art. 3° - Respeitado o limite estabelecido no artigo 108 de sua Constitui¢do, o
Estado assegurara, gratuitamente, o dominio, outorgando o respectivo titulo de
propriedade, salvo impedimento legal a aquisicao:

I - de drea continua ndo superior a cem hectares, ao ocupante de terras
devolutas, que nio seja proprietirio de outro imével rural e que as tenha
tornado produtivas com seu trabalho e o de seu conjunto familiar, desde que
comprove posse mansa e pacifica, morada e cultura efetivas, por mais de cinco
anos, e capacidade para desenvolver a area ocupada;

II- de area continua compreendida nas condigdes e limites fixados em projeto do
INTERBA ou de que este participe ao ocupante pequeno produtor, de baixa renda,
ou relocado em virtude de planos formulados ou aprovados pelo INTERBA.® (grifo
nosso)

De acordo com PROVIMENTO CONJUNTO CGJ/CCI n° 03/2020 Art. 1.437-A e
seguintes) o pedido da regularizacdo fundidria rural podera ser formulado no proprio Cartério
de Registro de Imdveis e, exceto nas doagdes, o registrador receberd dos emolumentos de

acordo com o procedimento de usucapido extrajudicial:

Art. 1.437-A. O Procedimento de Regularizagdo Fundiaria Rural podera ser
recepcionado e protocolado nos Cartdrios de Registro de Imoveis, na forma deste
Provimento. § 1° Os Oficiais de Registro recepcionardo os pedidos de regularizagéo
fundiaria de imoéveis rurais como procedimento preliminar para instauragdo do
Procedimento perante Coordenacdo de Desenvolvimento Agrario (CDA), o6rgdo
competente para promover a regularizagdo das terras devolutas estaduais. § 2° O
procedimento descrito no caput serd realizado diretamente no Cartério de Registro
de Imdveis da circunscricdo em que estiver localizado o imével arrecadando ou a
maior parte dele. § 3° Todas as comunicagdes entre os Cartorios de Registro de
Imoveis e a CDA serdo realizadas por meio eletronico. Até que esteja implantado

YBAHIA. Secretaria de Desenvolvimento Rural. Desenvolvimento Rural. Disponivel em:
http://www.sdr.ba.gov.br/servicos/regularizacao-fundiaria-areas-individuais#servico. Acesso em: 03 jan. 2023.

28 BAHIA. Lei n° 3.885, de 24 de outubro de 1980. Altera a redagdo do artigo 3° da Lei n® 3.442 de 12 de
dezembro de 1975. Disponivel em: https://governo-ba.jusbrasil.com.br/legislacao/85823/1¢i-3855-80. Acesso
em: 27 dez. 2022.
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canal de comunicagao oficial, os documentos poderao ser enviados por e-mail, desde
que as comunicacdes estejam assinadas digitalmente. § 4° Os documentos enviados
eletronicamente entre o Oficial de Registro e a CDA, consideram-se reciprocamente
auténticos para fins deste Provimento.

[...]

Art. 1.437-K. Para fins de cobranca pelo procedimento preliminar de regularizacdo
fundiaria de que trata este provimento, o Oficial de Registro tera direito a percepgéo
dos emolumentos na forma disposta para o procedimento de usucapiao
extrajudicial. § 1° As certiddes de que tratam o inciso III e o § 3° do artigo 1.437-B
serdo cobradas, cada uma, como ‘certiddo de inteiro teor de matricula’. § 2° Serdo
devidos emolumentos, de acordo com a Tabela de Emolumentos vigente pela pratica
dos atos registrais previstos no artigo 1.437-1. § 3° A transmissdo e o registro dos
titulos expedidos pelo Estado da Bahia no &mbito dos processos de regularizagdo
fundiaria na modalidade ‘doacdo’ e de ‘reconhecimento de dominio das areas
quilombolas’ sdo isentos de emolumentos, nos termos das Leis Estaduais n°
4.380/1984 e 12.910/2013. § 4° Diligéncias, reconhecimento de firmas, escrituras
declaratorias, notificagdes e atos preparatdrios e instrutorios para a lavratura da ata
notarial, certidoes, buscas, averbagdes, notificagdes e editais relacionados ao
processamento do pedido de regularizagdo fundidria serdo considerados atos
autbnomos para efeito de cobranca de emolumentos nos termos da legislacdo,
devendo as despesas ser pagas pelo requerente.?’ (Grifo nosso)

Apesar da possibilidade de concessdo gratuita do Titulo outorgado pelo Estado, ha
sérios problemas de condicionar a regularizagdo do imovel rural apenas aos titulos emitidos
pela CDA. Existem diversas possibilidades e espécies de usucapido e o Estado da Bahia
exclui todas elas, ao obrigar o cidaddo a ter que solicitar ao Estado toda e qualquer
regularizacdo de imovel que ndo tenha registro ou transcricdo no cartério de registro de

imoéveis. Inclusive impondo clausula de restricdo de ndo dispor por 5(cinco) anos, nos termos

do Art. 15, § 2 da Lei Estadual 3.038, de 1972:

Art. 15. § 2° - Exceto prévia autorizagdo do orgdo executor da politica agraria, o
adquirente de terras publicas somente podera aliena-las quando decorridos mais
de cinco anos de sua aquisi¢fo, ressalvadas as hipoteses de execug@o das garantias
necessarias a concessdo de crédito rural por instituigdes financeiras e orgaos oficiais
de crédito, ou transmissio causa-mortis.>° (Grifo nosso)

Além das leis estaduais, foram criadas leis municipais nas cidades baianas, em
contrariedade as leis federais vigentes, como a Lei Federal 11.977, de 2009, que dispunha
sobre a legitimacdo de posse, e 13.465, de 2017, que regulamenta a Regularizagdo Fundidria

Urbana - REURB. Sendo que, a competéncia para legislar sobre registros publicos ¢ exclusiva

da Unido nos termos do Art. 22, XXV da Constitui¢ao Federal.

2% ARIBA. Cédigo de Normas e Procedimentos dos Servicos Notariais e de Registro do Estado da Bahia.
Disponivel em: http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-
TIBA.pdf . Acesso em: 15 out. 2022.

30 BAHIA. Lei n° 3.038, de 10 de outubro de 1972. Dispde sobre terras publicas e d4 outras providéncias. Lei
de Terras do Estado da Bahia. Disponivel em: https://governo-ba.jusbrasil.com.br/legislacao/85821/lei-3038-
72. Acesso em: 27 dez. 2022.
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Surgiram, entdo, os denominados “titulos de reconhecimento de dominio” através de
leis municipais, como os emitidos pela Prefeitura Municipal de Itiiba/BA, e em muitas outras
comarcas do interior da Bahia, que ndo encontram previsao expressa na legislagdo patria e
nem no Cddigo de Normas do Estado da Bahia. Esse procedimento criado através da lei

municipal ja foi baseado e inspirado nos titulos emitidos pelo Estado através da CDA.

O Governo de Estado discriminou a drea que pertencia ao municipio e foi aberta no
cartorio de registro de imdveis uma matricula de toda area urbana do municipio. E a medida em
que o Municipio vai outorgando esses titulos a particulares, a area vai sendo destacada dessa
area maior (matricula mae). Conforme determina a Lei Estadual 3.038/72, em seu Art. 2°:

Art. 2° - O Estado reconhecerd aos municipios o dominio sobre suas areas urbana e
suburbana, cuja discriminagdo sera promovida pelo municipio interessado, ou ex-
oficio pelo 6rgdo executor da politica agraria; ndo podendo ultrapassar trés mil
hectares.3!

Com base na legislagdo supra o Estado da Bahia outorgou ao Municipio de Ititiba, por
meio de Processos de Descriminagdo de Area Urbano n® 370684-2 (perimetro urbano-sede),
n° 432836-1(Romulo Campos), n°® 432837-0 (Piaus), n® 432838-8 (Covas), realizados pela
Coordenagdo de Desenvolvimento Agrario (CDA), através da Secretaria de Agricultura,
Irrigagdo e Reforma Agraria do Estado da Bahia (SEAGRI), o dominio de toda area urbana
municipal e dos distritos, dos quais foram abertas matriculas na serventia de registro de

imoveis.

O Municipio entdo editou a Lei n® 150/2011 que dispde sobre o Reconhecimento de

Dominio Particular, em relagdo a area urbana do Perimetro Urbano da Sede e dos distritos de
Romulo Campos, Piaus e Covas, a particulares mediante requerimento a Prefeitura Municipal

desde que exercam a posse de boa-fé e por mais de 2 anos, computado o tempo dos

antecessores.

Desde entdo, foram outorgados diversos Titulos de Reconhecimento de Dominio a
particulares, sendo as referidas matriculas objeto de sucessivos desmembramentos, sem

apuragdo da area remanescente.

Inicialmente, € necessario ressaltar, que muito embora, ndo caiba ao registrador adentrar

na andlise da constitucionalidade das leis, se faz importante a mencdo que a matéria de

31 Ibid., 1972.
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registros publicos ¢ da competéncia privativa da Unido, conforme o Art. 22 da Constitui¢ao
Federal de 1988. Desse modo, ndo seria matéria a que o Municipio estivesse autorizado a
legislar conforme a Constituigdo Federal de 1988. Sobre o tema colacionamos o seguinte

entendimento:

O Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, em decisdo unanime de seu Orgio
Especial, no incidente de inconstitucionalidade 994.08.217573-0, decidiu que o
Municipio paulistano, ao legislar sobre registros publicos, propriedade e penalidades
aplicadas a notarios e registradores, invadiu competéncia exclusiva da Unido e do
proprio Poder Judiciario. Segundo o Tribunal, € matéria pacificada que a legislagdo
que diz respeito a serventias judiciais e extrajudiciais ¢ de iniciativa privativa dos
Tribunais de Justiga (artigo 96, inciso II, ‘b’ e ‘d’, da Constituicdo da Republica e
ADINs n. 865, 1.935, 3.773). Além disso, o Prefeito e a CAmara/ Municipal de Sao
Paulo acabaram legislando sobre Registros Publicos e transmissdo de propriedade
imobilidria, invadindo competéncia exclusiva da Unido (art. 22, Ie XXV, CF).3?

Ademais, ndo consta no titulo qualquer mencao a procedimento licitatério, nem mesmo
a hipodtese de sua dispensa, conforme a Lei 8.666/93. Conforme determina o Art. 17, da Lei

8.666, de 1993, relativo a alienacao de bens da Administragao Publica:

Art. 17. A alienagdo de bens da Administragdo Publica, subordinada a existéncia de
interesse publico devidamente justificado, serd precedida de avaliacdo e obedecera
as seguintes normas:

I-quando iméveis, dependera de autorizagdo legislativa para Orgdos da
administragdo direta e entidades autarquicas e fundacionais, e, para todos, inclusive
as entidades paraestatais, dependera de avaliagdo prévia e de licitagdo na modalidade
de concorréncia, dispensada esta nos seguintes casos:

a) dagdo em pagamento;

b) doacdo, permitida exclusivamente para outro 6rgdo ou entidade da administragdo
publica, de qualquer esfera de governo, ressalvado o disposto nas
alineas f, hei;  (Redacdo dada pela Lein® 11.952, de 2009)

¢) permuta, por outro imoével que atenda aos requisitos constantes do inciso X do art.
24 desta Lei;

d) investidura;

e) venda a outro 6rgdo ou entidade da administragdo publica, de qualquer esfera de
governo;

f) alienacdo gratuita ou onerosa, aforamento, concessdo de direito real de uso,
locag@o ou permissdo de uso de bens imdveis residenciais construidos, destinados ou
efetivamente utilizados no ambito de programas habitacionais ou de regularizagéo
fundiaria de interesse social desenvolvidos por 6rgios ou entidades da administragdo
publica;

g) procedimentos de legitimagdo de posse de que trata o art. 29 da Lei n°® 6.383, de 7
de dezembro de 1976, mediante iniciativa e deliberacdo dos orgdos da
Administragdo Publica em cuja competéncia legal inclua-se tal atribuigéo;

h) alienagdo gratuita ou onerosa, aforamento, concessdo de direito real de uso,
locacdo ou permissdo de uso de bens iméveis de uso comercial de dmbito local com
area de até 250 m? (duzentos e cingiienta metros quadrados) e inseridos no ambito de

32 0S MUNICIPIOS nio podem legislar sobre registros publicos, decide TISP. JUSBRASIL. Disponivel em:
https://arpen-sp.jusbrasil.com.br/noticias/2473188/os-municipios-nao-podem-legislar-sobre-registros-publicos-
decide-tjsp. Acesso em: 18 maio 2022.
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programas de regularizacdo fundidria de interesse social desenvolvidos por 6rgéos
ou entidades da administrag@o publica; (Incluido pela Lein® 11.481, de 2007)

i) alienac@o e concessdo de direito real de uso, gratuita ou onerosa, de terras publicas
rurais da Uni8o ¢ do Incra, onde incidam ocupagdes até o limite de que trata o §
12do art. 62da Lei n211.952, de 25 de junho de 2009, para fins de regularizagio
fundiaria, atendidos os requisitos legais

Considerando que as areas doadas correspondem a parte dos imoveis matriculados na
serventia de registro de imoveis, se faz necessario verificar o regular parcelamento do solo.
Conforme determina o Art. 1.344 do Codigo de Normas do Estado da Bahia:

Art. 1.344. Os loteamentos ou desmembramentos requeridos pelas entidades
politico-administrativas, como Unido, Estado e Municipios, estdo sujeitos ao
processo do registro especial, dispensando-se, porém, os documentos mencionados
no art. 18, incisos II, III, IV e VII, da Lei n° 6.766/1979.

Conforme narrado anteriormente, foram feitos sucessivos desmembramento na referida
matricula, sem apuracdo de 4rea remanescente, nem de forma quantitativa e nem de forma
qualitativa. Desse modo, nao € possivel precisar qual a metragem da area remanescente nem
onde estas se localizam, comprometendo o principio de Especialidade Objetiva essencial aos
Registros Publicos, que fundamenta a atividade registral imobilidria (Art. 822 do Codigo de
Normas do Estado da Bahia).

Além disso, a legislagdo patria exige a forma publica para imovel avaliados acima de 30
salarios-minimos. Porém, ndo ¢ apresentada avaliacio da Fazenda Publica Estadual, nao
permitido constatar se seria ou ndo necessaria a Escritura Publica. Segundo Art. 108 do

Codigo Civil de 2002:

Art. 108. Néo dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade
dos negocios juridicos que visem a constitui¢do, transferéncia, modificagdo ou
renuncia de direitos reais sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o maior

salario-minimo vigente no Pais.
Contudo, mesmo nao sendo o caso da apresentagdo do contrato/escritura na forma
Publica, seria observado no instrumento particular, todos os requisitos para a transferéncia de
um imovel exigidos através dos Arts. 101, 121, 1.144 e 1.207 do Codigo de Normas do

Estado da Bahia, pelo Codigo Civil e demais Provimentos do CGJ e do CNJ afetos ao tema.

Nos termos do Art. 1.278 do Coédigo de Normas do Estado da Bahia: “Art. 1.278. As
inexigibilidades tributarias por imunidade, ndo-incidéncia e isen¢do ficardo condicionadas ao

seu reconhecimento pelo 6rgao arrecadador competente.” (Grifo nosso)
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Todavia, ndo sdo apresentados comprovante do recolhimento do ITCMD ou certidao
expedida pela Secretaria da Fazenda Estadual, ou qualquer outro documento que ateste que
ficou configurado a imunidade entre os entes federativos no que se refere ao reconhecimento
de dominio (modalidade doacdo) expedido pela Prefeitura Municipal. O titulo ndo descreve a
ocorréncia de recolhimento dos impostos envolvidos na transa¢do, tampouco expressa
hipdtese de inexigibilidade/ndo-incidéncia/imunidade/isengdao/decadéncia pelo ente federativo
competente. Portanto, se faz necessario o recolhimento do imposto ITCMD ou certidao da

Secretaria de Fazenda Estadual que comprove que hé imunidade tributaria.

Muito embora, na comarca de Ititba/BA, através de um parecer favoravel da
Corregedoria, ap6s uma consulta formulada, o juiz local emitiu decisdo no sentido de registrar

esses titulos.

Um dos mecanismos mais recentes para a Regularizacdo fundiaria urbana ¢ a REURB —
criada pela Lei Federal 13.465, de 2017, é o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento

territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes:

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos
aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas & incorporagdo dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes.

§ 1° Os poderes publicos formulardo e desenvolverdo no espago urbano as politicas
de suas competéncias de acordo com os principios de sustentabilidade econdmica,
social e ambiental e ordenacgdo territorial, buscando a ocupagdo do solo de maneira
eficiente, combinando seu uso de forma funcional.

§ 2° A Reurb promovida mediante legitimagdo fundidria somente podera ser
aplicada para os niicleos urbanos informais comprovadamente existentes, na forma
desta Lei, até 22 de dezembro de 2016.3

33 BRASIL. Ministério das Cidades. REURB, Regulariza¢io fundidria urbana e a Lei 13.465, de 2017.
Disponivel em:
https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf. Acesso
em: 27 dez. 2022.

34 BRASIL. Lei 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagio fundiaria rural e urbana, sobre a
liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizacdo fundiaria no
ambito da Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagao
de imodveis da Unido; altera as Leis n® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de
2014, 11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993,
6.015, de 31 de dezembro de 1973, 12.512, de 14 de outubro de 2011,10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Codigo Civil), 13.105, de 16 de margo de 2015 (Coédigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009,
9.514, de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
10.257, de 10 de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de dezembro de 2015, 9.636, de
15 de maio de 1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de 26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de
2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a Medida Provisoria n® 2.220, de 4 de setembro de 2001, ¢ os
Decretos-Leis n® 2.398, de 21 de dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro
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Desse modo, diversas irregularidades residem nesse titulo, que muitas vezes impedem o
uso de procedimento legalmente aceitos como a REURB, a legitimacdo de posse ¢ a
usucapido. Pois se a lei municipal preve, embora como explanado acima, e cria um instituto
contrario ao previsto em lei, uma usucapido de apenas 2(dois) anos, nenhum cidadio ird
procurar o meio legal existente para solucdo regular do seu direito, ficando inclusive sujeito a

possiveis nulidades diante da quebra dos ditames legais.

3.3 Das possiveis solugoes para efetivacio da usucapifio extrajudicial na Bahia

A fim de solucionar as questdes que causam verdadeiro entrave a usucapido
extrajudicial na Bahia, e contribuir para efetividade do procedimento, garantindo o acesso a
justica, se fez necessaria e primordial a pesquisa, sendo apresentada nesse momento a resposta

que, se espera, seja util ao meio académico.

Desse modo, diante da principal questdo trazida, qual seja, a impugnagdo genérica
apresentada pelo Procuradoria Geral do Estado da Bahia, fundamentada na Lei Estadual n°
3.038/72 que, ha muito, fora declarada inconstitucional, h4d a possibilidade recente de nao
admissao da impugnacao injustificada, incluida na legislagdo por meio da Lei 14.382, de 27

de junho de 2022, que alterou a redac¢ao do §10 do Art. 216-A da Lei 6.015, de 1973:

§ 10. Em caso de impugnacao justificada do pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapido, o oficial de registro de imodveis remetera os autos ao juizo competente
da comarca da situagdo do imovel, cabendo ao requerente emendar a peti¢@o inicial
para adequa-la ao procedimento comum, porém, em caso de impugnacio
injustificada, esta nio sera admitida pelo registrador, cabendo ao interessado o
manejo da suscitacio de duvida nos moldes do art. 198 desta Lei. (Redacdo
dada pela Lei n° 14.382, de 2022)*3(Grifo nosso)

Antes mesmo do surgimento dessa inovagdo legislativa, Codigo de Normas do Estado
da Bahia, No Art. 1.427-A, §§ 1° ao 6° do Provimento Conjunto n. 3, na versao reeditada em 3
de fevereiro de 2020 pela CORREGEDORIA-GERAL DA JUSTICA DO TRIBUNAL DE
JUSTICA DA BAHIA e pela CORREGEDORIA DAS COMARCAS DO INTERIOR, ja

dispunha desta possibilidade no Art. 1.427-A, § 1° e 3° pois a impugnacao apresentada pela

Procuradoria Geral do Estado da Bahia trata-se de uma impugnacdo genérica apresentada em

de 1946, e 3.365, de 21 de junho de 1941; revoga dispositivos da Lei Complementar n276, de 6 de julho de
1993, e da Lei n®13.347, de 10 de outubro de 2016; e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em: 4 fev. 2019.

35 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, € dd outras
providéncias. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 01
jan. 2023.
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todo e qualquer pedido de usucapido de imdvel ndo matriculado alegando se tratar de

destaque de terra publica sem a devida comprovagao por parte do Estado:

Art. 1427-A. Oferecida impugnagdo por quaisquer dos notificados ou terceiros
eventualmente interessados, podera ser objeto de conciliagdo ou mediagdo pelo
registrador. Ndo sendo frutifera, a impugnag@o motivada impedira o reconhecimento
da usucapido pela via extrajudicial, conforme art. 18 do Provimento CNJ n® 65/2017.

§ 1° A impugnagdo imotivada ndo impedird o reconhecimento da usucapido pela via
extrajudicial.

§ 2° Serdo consideradas imotivadas as impugnagdes que: a) expressar tese ja
examinada e refutada em casos iguais ou semelhantes pelo Juizo Corregedor
Permanente ou pela Corregedoria Geral da Justica; b) o interessado apresentar de
forma genérica a informagao de que a retificagdo causara avango na sua propriedade
ou posse, sem indicar onde e de que forma isso ocorrera; ¢) ndo contenha exposigéo,
ainda que sumadria, dos motivos da discordincia manifestada; d) ventilam matérias
absolutamente estranhas aos requisitos da usucapido ou do procedimento
extrajudicial; e) ndo contenha a qualificagdo do impugnante, de modo que
impossibilite sua identificagdo, e intimagoes; f) o Oficial de Registro de Imoveis,
pautado pelos critérios da prudéncia e da razoabilidade, assim reputar.

§ 3° A impugnacio de qualquer dos entes publicos alegando se tratar de area
publica sera considerada imotivada caso a Unifo, Estado ou Municipio deixe de
demonstrar o titulo especifico que deu origem a sua dominialidade.

§ 4° A impugnagdo que verse, exclusivamente sobre erro de forma no procedimento,
acarretard unicamente, na anulagdo dos atos que ndo possam ser aproveitados,
devendo ser praticados os que forem necessarios a fim de se observarem as
prescricdes legais, aproveitando os demais atos praticados, desde que ndo resulte
prejuizo a defesa dos interessados.

§ 5° A decisdo de desconsideragdo da impugnagdo imotivada devera indicar a
hipotese normativa enquadrada e o impugnante sera informado da decisdo por meio
eletronico, preferencialmente, ou por carta com AR, a qual serd considerada
cumprida se recebida por qualquer pessoa no enderego constante da impugnacio
como sendo da residéncia do impugnante.

§ 6° Em qualquer das hipodteses previstas no § 2°, se no prazo de 15 dias da
decisdo do paragrafo anterior, o impugnante apresentar recurso, os autos seriao
encaminhados ao Juiz Corregedor Permanente que, de plano ou apés instrucio
sumaria, examinard apenas a pertinéncia da impugnacio e, em seguida,
determinara o retorno dos autos ao Oficial de Registro de Imdveis, que
prosseguira no procedimento da usucapiiio se a impugnacao for rejeitada, ou
agira conforme o artigo 18 do Provimento 65 do CNJ.

§ 7° O requerente da usucapido podera dispensar a conciliagdo e a mediagao,
solicitando diretamente ao Oficial a entrega dos autos do pedido da usucapido,
acompanhados do relatério circunstanciado, mediante recibo. Podera emendar a
peticdo inicial, adequando-a ao procedimento judicial e apresentd-la ao juizo
competente da comarca de localizagdo do imével usucapiendo.*® (Grifo nosso)

Contudo, esse dispositivo foi objeto de Pedido de Providéncias junto ao CNJ processo
n°® 4072-59.2020.2.00.0000 em que a PGE questiona a legalidade, buscando a suspensdo dos
efeitos do Art. 1.427-A do Codigo de Normas da Bahia, exigindo que nesses casos o

procedimento de usucapido fosse judicializado, inclusive com a anulagdo de todos os

procedimentos anteriores que tiveram a rejei¢do da impugnagdo imotivada pelos oficiais de

36 ARIBA. Cédigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de Registro do Estado da Bahia.
Disponivel em: http://ariba.org.br/wp-content/uploads/2022/01/VADEMECUM-EXTRAJUDICIAL-
TIBA.pdf. Acesso em: 15 out. 2022.
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registro. Contudo, em 22 de junho de 2020, o CNJ afastou o pedido liminar do Estado da
Bahia ao fundamento de que, diante do poder normativo e regulamentador da Corregedoria,
tem total legitimidade o Art. 1.427-A do CNP/BA, que prevé a possibilidade de rejeicao da

impugnagao imotivada:

Trata-se de Pedido de Providéncias (PP), com pedido liminar, proposto pelo
ESTADO DA BAHIA no qual visa a desconstituigdo parcial, por ilegalidade, dos §§
1° ao 6° do art. 1.427-A do Provimento Conjunto n° 3, na versao reeditada em
3.2.2020 pela CORREGEDORIA-GERAL DA JUSTICA DO TRIBUNAL DE
JUSTICA DA BAHIA e pela CORREGEDORIA DAS COMARCAS DO
INTERIOR, dispositivos que atribuiram aos Oficiais de Registro de Imoveis
competéncia para julgar impugnacdes imotivadas de entes publicos em
procedimentos de usucapides extrajudiciais, quando essa impugnacdo ndo vier
acompanhada de titulo especifico de dominio.

O Estado da Bahia alega que o Codigo de Normas ¢ Procedimentos dos Servigos
Notariais e de Registros do Estado da Bahia, instituido pelo Provimento CGJ/CCI n°
1/2018, cuidou de regulamentar a execugdo dos Servigos Notariais ¢ de Registro,
dos seus respectivos procedimentos e a disciplina necessaria ao exercicio da fungdo
correcional do Tribunal em relagdo a estes. O mencionado cédigo foi alterado pelo
Provimento Conjunto CGJ/CCI n° 3/2020, publicado em 31 de janeiro de 2020 e
reeditado em 3 de fevereiro de 2020, com inclusdes, inclusive, do referido art.
1.427-A e seus paragrafos.

Diante disso, reproduz os termos dos preceitos impugnados, os quais, no entender do
requerente, teriam inovado no ordenamento juridico ao conferir aos Oficiais de
Registro de todo o Estado da Bahia ‘a competéncia de julgar imotivada a
impugnagdo em procedimentos de usucapides extrajudiciais, inclusive de entes
publicos, quando essa impugnacdo ndo vier acompanhada de titulo especifico de
dominio, unica forma pela qual, na visdo do referido normativo, comprovaria a
natureza publica do imoével (§ 3°). A decisdo do oficial de registro, que podera
aproveitar atos, desde que ndo gere prejuizo para a defesa do interessado (§ 4°), sera
passivel de recurso, no prazo de 15 (quinze) dias, hipdtese em que a questdo sera
remetida ao Juiz Corregedor Permanente, o qual, de plano se assim entender,
decidira apenas sobre a pertinéncia da impugnagdo (§ 5° e 6°)°.

Apesar de apontar a existéncia de inconstitucionalidade nos paragrafos objurgados
por contrariedade aos arts. 22, inc. XXV, e 236, §1°, da CRFB, o Estado da Bahia
limita seu pedido ao reconhecimento da incompatibilidade das normas com os
principios constitucionais da legalidade, da isonomia e da moralidade, uma vez que
alega ser de competéncia das Corregedorias-Gerais dos Tribunais de Justica somente
a fiscalizagdo, a orientagdo, a disciplina e o aprimoramento dos servigos notariais e
registrais, vedado o estabelecimento de novas atribuigdes ¢ competéncias aos
Oficiais de Registro.

No sentido de confirmar a competéncia deste Conselho, o requerente relaciona o PP
n°® 0003491-78.2019.2.00.0000, instaurado de oficio pela Corregedoria Nacional de
Justica, em situag@o similar a esta, ao visar a revogacdo do Provimento CGJ/PE n°
6/2019 que, a mingua de previsdo legal, regulamentou o procedimento de averbacdo
do denominado ‘divércio impositivo’, nos servigos de registro de pessoas naturais
no Estado de Pernambuco.

Assim, com fundamento nas normas editadas, o Estado da Bahia consigna que os
delegatarios do Estado desconsideram, sistematicamente, as impugnagoes realizadas
pelo ente estadual nos procedimentos de usucapido extrajudicial e relaciona
exemplos dessas situagdes em cartdrios de Registro de Imdveis.

O requerente evoca as Leis Federais n® 6.015/73 (Lei dos Registros Publicos) e a n°
8.935/1994 (Lei dos Cartorios) e afirma que nelas ndo se verificam competéncia dos
Registradores de Imoéveis para julgar impugnagdes ocorridas em procedimentos
extrajudiciais de reconhecimento de usucapido de imodveis. No primeiro diploma,
apenas se observa atribuir-se ao delegatario a possibilidade de notificar o requerente
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do procedimento para emendar a peticdo inicial e remeter o expediente ao juizo
competente da comarca da situagdo do imovel.

A alegada ofensa ao principio da isonomia residiria no fato de se estabelecer uma
atribuicao especifica ao delegatario do Estado da Bahia, inexistente em outros entes
federativos, além de negar a ‘existéncia do Superior Tribunal de Justica e suas
fungdes constitucionais, na medida em que a ele compete a fungao uniformizadora,
quando houver aplicacdo divergente de normas contidas nas leis federais do pais’.
Quanto ao principio da legalidade, o requerente sustenta que o vicio residiria
na previsao de rito diverso daquele estabelecido no art. 216-A, § 10, da Lei n°
6.015/1973 (Lei de Registros Publicos - LRP) ao conferir, indevidamente, ao
Oficial Registrador de Imo6veis uma competéncia que, por lei, seria do Poder
Judiciario.

Além disso, articula que o Codigo de Processo Civil, pelo seu art. 1.071, previu a
possibilidade de realizagdo de um procedimento extrajudicial de usucapido para
acrescentar a Lei de Registros Publicos o art. 216-A, que dispde sobre o rito a ser
observado nessas situagdes. Como representativa do fenomeno da desjudicializagao
do direito, sustenta que a atuacdo das serventias extrajudiciais estaria restrita as
situagdes nas quais haja consenso e disponibilidade dos direitos envolvidos, caso
contrario, inaugurar-se-ia a judicializagdo do procedimento, sendo incabivel a via
administrativa para a solucdo do conflito. Sendo essa a circunstancia, devera haver
remessa dos autos ao juiz competente da comarca da situagdo do imovel (art. 216-A,
da Lei de Registros Publicos).

Acrescenta ser essa a mesma conjuntura do Provimento n°® 65/2017 da Corregedoria
Nacional de Justi¢a que, ao regulamentar o procedimento de usucapido extrajudicial,
estabeleceu que a impugnagdo poderd ser objeto de conciliagdo ou mediacdo pelo
registrador, mas na hipodtese de ser infrutifera, impedird o reconhecimento da
pretensdo (art. 14, pardgrafo inico). Na analise do requerente, caso algum dos entes
publicos (Unido, Estado, Distrito Federal ou Municipio) apresentem ressalva, dbice
ou oposi¢do, o procedimento extrajudicial serd encerrado e enviado ao juizo
competente para o rito judicial da usucapido (§3° do art. 15).

O postulante ainda registra ofensa reflexa o principio do juiz natural e do devido
processo legal.

Prossegue enfatizando sobre o problema fundiario envolvendo as terras devolutas do
Estado da Bahia e o risco do uso indiscriminado do procedimento quando
eventualmente envolver esses bens. Nessa situagdo, o requerente expoe sua
apreensao em relacdo a possibilidade de aumento exponencial do numero de
regularizacdes de dominios imobiliarios por meio desse procedimento ‘em areas sem
registro, podendo assim servir de instrumento a grilagem de terras, por meio de
apropriacdo de areas que constituem, muitas delas, patriménio publico estadual’ e
narra a existéncia do Acordo de Cooperagdo n° 01/2019, realizado entre a CCl ¢ a
CGJ do Tribunal do Estado da Bahia, a Secretaria de Desenvolvimento Rural e a
Coordenagdo de Desenvolvimento Agrario (CDA), de um lado, com a Associagdo de
Registradores de Imoveis do Estado da Bahia (Ariba) ‘com o objetivo de estabelecer
uma mutua colaboracdo entre as partes envolvidas com vistas ao aumento da
eficiéncia da regularizagdo fundiaria dos imoéveis rurais no Estado da Babhia,
mediante, entre outros instrumentos, a incorporacdo e a participacdo efetiva dos
registradores de imoveis na fase de instrugdo dos procedimentos’.

Diante desses fundamentos, o requerente apresenta pedido de tutela liminar para
suspender, inaudita altera parte, a aplicacdo dos §§ 1° ao 6° do art. 1.427-A do
Provimento Conjunto CGJ/CCI n°® 3/2020 pela existéncia dos vicios formais, tanto
de ordem constitucional quanto legal. Em acréscimo, ressalta a presenga do perigo
na demora consistente nas ‘sucessivas decisdes, proferidas pelos Oficiais de Registro
em atua¢do no ambito do Estado da Bahia, indeferindo as impugnagdes do Estado da
Bahia nos procedimentos de usucapido extrajudicial, & exemplo do que ocorreu nos
procedimentos em curso nos Oficios de Registro de Imoveis das Comarcas de
Campo Formoso, Piatd, Sento-Sé e Entre Rios’ ¢ prossegue que, ‘se ndo
interrompidos, os efeitos juridicos do ato impugnado continuardo a autorizar o
prolacdo de decisdes similares, ao ponto em que terras possivelmente de dominio
estatal, notadamente as terras devolutas, serdo irregularmente transferidas para o



128

dominio de particulares, com o que se estard a desafiar também o principio da
moralidade administrativa e da indisponibilidade dos bens publicos’.

O Estado da Bahia, no mérito, pretende a confirmacio da liminar para
‘determinar a Corregedoria Geral da Justica do Tribunal de Justica do Estado
da Bahia que revogue, de imediato. 0 §§ 1° ao 6° do art. 1.427-A do Provimento
Conjunto CGJ/CCI n° 03/2020, abstendo-se de estabelecer, em projetos de
Provimento Conjuntos vindouros, disposicio normativa similar’, com a
declaracdo de nulidade das decisdes j4 proferidas ou que venham a ser dadas
pelos Oficiais de Registro de Iméveis das Comarcas do Estado da Bahia em
processos de usucapido extrajudicial que tenham como fundamento os §§ 1° ao
6° do art. 1.427-A do ato objurgado.

Sobrevieram aos autos manifestagdo de terceiros interessados, Nelson Oliveira
Rocha e Ana de Brito Bonfim Rocha, intitulada de contestag@o, ao argumento de que
o ente federado impugnou imotivadamente o pedido de usucapido extrajudicial por
eles formulado e, neste ponto, residiria o interesse em ingressar no feito (Id
4009841).

Alegam, de inicio, a judicializagdo da matéria, porquanto tanto o Supremo Tribunal
Federal (STF) quanto o Superior Tribunal de Justica (STJ) ja teriam julgado a
questdo e pacificado o entendimento no sentido de atribuir ao Estado o 6nus da
prova da titularidade publica do bem.

Se opdem ao deferimento da liminar ao argumento de que o pedido, em tese, podera
causar ‘periculum in mora inverso’ ao atingir milhares de jurisdicionados em
semelhante situagdo, além de a concessdo da medida representar o esgotamento
parcial do objeto deste procedimento, o que seria vedado, em analogia ao § 3° do art.
1° da Lei n° 8.437/1992, com confirmagdo no art. 1.059 do Coédigo de Processo Civil
(CPC).

Sustentam a legalidade da norma e a competéncia das Corregedorias requeridas para
‘zelar para que os servigos notariais e de registro sejam prestados com rapidez, com
qualidade satisfatoria e de modo eficiente, bem como estabelecer medidas para o
aprimoramento ¢ a modernizagdo de sua prestagdo, a fim de proporcionar maior
seguranca no atendimento aos usudrios’, sendo de atribui¢do exclusiva do
Registrador de Imdveis o controle da cadeia sucessoria, ndo se tratando de inovacao
legal, além de o ato representar meio de desjudicializag@o e controle de excessos.
Assim, os terceiros interessados enfatizam que as regras do art. 1.427-A, do
Provimento Conjunto CGJ/CCI n° 3/2020 sdo encontradas em diversos estados da
Federacdo sem que exista, neste Conselho, procedimento anterior que as tenha
anulado. Destacam, inclusive, que a objecdo do Estado da Bahia representaria
assoberbamento do ja congestionado sistema judiciario, que inviabilizaria as agdes
rapidas e objetivas dos Registradores de Imoveis.

Demonstram inconformismo em relagdo a oposi¢do imotivada apresentada pelo
requerente no pedido feito por eles de usucapido extrajudicial no qual teriam
comprovado matricula e cadeia sucessoria do bem.

No término de sua petigdo, os interessados postulam: i) pelo recebimento da peticdo
e deferimento de seu ingresso no procedimento; ii) pelo ndo conhecimento do
pedido por contrariar decisdes judiciais do STJ e STF; iii) pelo indeferimento da
tutela antecipada; iv) no mérito, pedem pela ndo conhecimento do pedido,
rejeitando-os por todos os fundamentos expendidos, v) que se oficie o Cartdrio de
Registro de Imoveis para prestar informagdes acerca da possibilidade ou ndo de
regularizagdo fundiaria no municipio de Jacaraci/BA ‘ao fim de demonstrar que as
alegagdes do ente federado ndo condizem com a realidade fatica na atualidade e é
inviavel ao menos para os titulares de direitos exercerem tais pedidos de
regularizagdo fundiaria no municipio’.

Aportaram nos autos as informacdes das requeridas.

A Corregedoria das Comarcas do Interior (CCI) noticia que, em razdo da exiguidade
de prazo para a realizacdo de estudo aprofundado sobre o ato e considerando a
fundamentagdo do requerente sobre a possivel ofensa aos principios constitucionais
e receio a grilagem de terras publicas, aquiesce com o pedido liminar para suspender
0s §§ 1° ao 6° do art. 1.427-A, do Cddigo de Normas e Procedimentos dos Servigos
Notariais e de Registro do até julgamento final deste PCA (Id 4011059).
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Por sua vez, a Corregedoria-Geral de Justica (CGJ), no inicio de sua manifestagdo,
evocou as normas do Regimento Interno do Tribunal (Resolucdo n° 13/2008) para
explicar a competéncia dos Corregedores, na seara de seus poderes fiscalizatdrios, a
atribuicao de expedir atos normativos com vistas ao bom e regular funcionamento
dos servigos extrajudiciais (art. 88 e 90), dai decorrendo a edigdo e publicagdo do
Provimento Conjunto CCI/CGJ n° 3/2020 que incluiu diversos dispositivos ao
Codigo de Normas do Estado da Bahia, dentre os quais, o artigo 1.427-A (Id
4012268).

Ressalta que a usucapido extrajudicial, prevista no art. 216-A da Lei n° 6.015/1973
(Lei de Registros Publicos — LRP), encontra-se regulamentada pela Corregedoria
Nacional de Justica através do Provimento CNJ n® 65/2017, o qual permitiu a
conciliagdo e mediagdo no ambito daquele procedimento quando houver entraves e
impugnacdes referentes ao reconhecimento do instituto.

Em arremate, o requerido assinala que apenas regulamentou e disciplinou a
impugnacao prevista no Provimento deste Conselho, prevendo a possibilidade desta
ser motivada ou imotivada, afastando as apontadas ilegalidades.

Na oportunidade, remeteu copia de manifestagdo da Associacdo dos Registradores
de Imoveis da Bahia (Ariba). Esta explica ter recebido responsabilidades do TJIBA
para colaborar no desenvolvimento do registro imobiliario baiano, na
universalizacdo de acesso ao sistema extrajudicial, com democratizagdo de
ferramentas ¢ no desenvolvimento do sistema eletronico de registro de iméveis —
Provimentos Conjuntos n° 2 ¢ 3/2019, bem como o préprio Provimento Conjunto n°
3/2020, além de ter firmado termo de parceria com a Coordenagdo de
Desenvolvimento Agrario (CDA) para colaborar no processo de titulagdo de terras
rurais que sejam de propriedade do Estado (Id 4012267).

A associagdo registra que a titulagdo de areas que sejam do Estado ndo se confunde
com o trabalho do Registrador de Imoéveis no recebimento, processamento e
deferimento da usucapido extrajudicial, meio utilizado pelo legislador para viabilizar
a regularizacdo da propriedade.

Cita que, no estado da Bahia, desde a implementacio do Provimento CNJ n°
65/2017, raras vezes se conseguia registrar os pedidos de usucapiio
extrajudicial em area rural diante de manifestacoes genéricas do Estado ao
alegar que a drea ‘poderia’ se tratar de terras devolutas.

Faz ponderagdes em relagdo a capacidade normativa das Corregedorias do TJIBA
decorrente dos arts. 125 e 236 da Constitui¢do Federal; arts. 43 e 227 da Lei de
Organizacdo e Divisdo Judiciaria do Estado da Bahia (Lei n° 10.845/2007); e arts. 88
¢ 99, II e VII do Regimento Interno do Tribunal de Justica da Bahia (Resolugdo n°
13, de 04 de setembro de 2008) e que a consolidagdo em um s6 documentos sobre
normas internas aos Servigos Notariais e de Registro visou evitar repeti¢des e
divergéncias de regras.

Quanto a pretensao do Estado da Bahia de ver reformado ou sobrestado os efeitos do
ato impugnado, a associagdo consigna que a competéncia administrativa do CNJ ¢
concorrente com a dos Tribunais, conforme art. 103-B, da CRFB e de julgados do
STF. Nesse aspecto, registra que este Conselho estd impedido de exercer a
fiscalizacdo abstrata da constitucionalidade das lei e atos normativos.

Segue afirmando a auséncia de violagdo aos principios da legalidade e da isonomia e
que a atividade normativa da Corregedoria configura atuagdo complementar as
legislagdes existentes, precisamente em relacdo ao art. 216-A, da Lei n® 6.015/1973.
Entende que o Provimento CNJ n°® 65/2017 pressupde uma certa autonomia dada ao
registrador ao permitir que ele realize composi¢do entre os interessados quando
existente impugnagio a pretensdo. Diante da norma editada pelo Orgdo Censor
Nacional, questiona se seria o caso de usurpagdo de competéncia legislativa por
parte deste Conselho.

Reitera a autonomia do registrador face autorizagdo legislativa do art. 28, da Lei n°
8.935/1994 por se tratar de ‘profissional habilitado para averiguar documentos, para
que o mesmo identifique se a impugnagdo de fato é uma impugnagdo
(fundamentada), ou se € apenas uma tentativa de, sem fundamento ou prova juridica,
procrastinar o direito do usucapiente’ e que o art. 1.427-A representaria a
desburocratizagdo do procedimento, economia aos cofres publicos ao ndo se
distribuir centenas de processos judiciais com impugnagdes genéricas e ilegais.
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Afasta o argumento sobre a existéncia de ofensa ao principio da isonomia, uma vez
que tanto a Corregedoria do Estado da Bahia quanto a dos demais entes federativos
possuem autonomia para exercer seu poder correicional de forma especifica e
adequada ao seu Estado, devendo obediéncia a normas genéricas.

A associagdo enfatiza ser necessario repelir impugnagdes genéricas e sem base legal
apresentadas pelo Estado nos processos de usucapido extrajudicial, assim como
entende o STJ. Em seu ponto de vista, o Estado poderia ‘perseguir seu suposto
direito por via da suscitacdo de duvida, apelagdo da mesma, ou mesmo, acionar
judicialmente a demanda que achar competente para impedir o registro da usucapiado
(que, mesmo sem titulo de propriedade, o Estado insiste em afirmar que ¢ sobre terra
publica)’.

Com base em doutrina e jurisprudéncia, assevera que o Onus de se provar a
titularidade de terras devolutas seria do ente publico, além de ser possivel ao
Corregedor Permanente a apuragdo das alegagdes para revisar a posi¢do do
delegatario, sem prejuizo de acdo anulatéria, uma vez que areas publicas ndo sdo
passiveis de ser ucucapidas.

Ao fim, requer: i) a ndo concessdo da liminar; ii) sua admiss@o no feito e posterior
abertura de prazo para manifestagdo em tempo menos exiguo. No mérito, pede pela
improcedéncia do pedido, declarando-se valido o art. 1.427-A do Provimento
Conjunto CGJ/CCI n° 3/2020, reeditado pela Corregedoria-Geral de Justica do
Estado da Bahia, e sugere a intimag@o de todas Corregedorias estaduais, em especial
a de Sdo Paulo, para se pronunciarem sobre o tema.

E o relatorio.

Fundamento e DECIDO.

De antemao, registro que apesar de o requerente apontar a existéncia de vicios de
constitucionalidade nas disposi¢des, ndo conhego qualquer pretensdo que tenha por
objeto o controle abstrato de normas por absoluta incompeténcia deste Conselho
(MS 28.872 AgR, rel. min. Ricardo Lewandowski, j. 24-2-2011, P, DJE de 18-3-
2011).

No mais, a possibilidade de concessdo da medida de urgéncia, prevista no art. 25,
inc. XI, do Regimento Interno do CNJ, tem lastro quando haja fundado receio de
prejuizo, dano irreparavel ou risco de perecimento do direito invocado, o que nao se
verifica na hipotese.

A tutela cautelar pleiteada consiste em suspender dispositivos constantes em
Provimento Conjunto das Corregedorias de Justiga do TIBA que permitiram aos
Oficiais Registradores de Imoveis do Estado o reconhecimento da usucapido
extrajudicial quando imotivadamente impugnada.

A matéria tem sua origem na modifica¢do operada pelo Codigo de Processo Civil de
2015 (art. 1.071) a Lei de Registros Publicos (Lei n® 6.015/1973) ao acrescentar
neste diploma o art. 216-A, cuja redacdo ¢ a seguinte:

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante
o cartério do registro de imoveis da comarca em que estiver situado o imovel
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido
com: [...] § 10. Em caso de impugnagdo do pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapido, apresentada por qualquer um dos titulares de direito reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo e na matricula
dos imdveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por algum terceiro
interessado, o oficial de registro de imoveis remetera os autos ao juizo competente
da comarca da situagdo do imovel, cabendo ao requerente emendar a peti¢@o inicial
para adequa-la ao procedimento comum.

A partir da inovacio legislativa, o Orgdo Censor Nacional editou o Provimento n°
65, de 14 de dezembro de 2017, que estabeleceu diretrizes para o procedimento da
usucapido extrajudicial no ambito dos servigos notariais e de registros de imoveis,
com destaque para a ocorréncia de impugnacgdes e a possibilidade de o titular da
serventia proceder a tentativa de conciliacdo ou mediagdo entre as partes. Enuncia o
artigo 18 e seus paragrafos:

Art. 18. Em caso de impugnacdo do pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapido apresentada por qualquer dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos
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imoveis confinantes, por ente publico ou por terceiro interessado, o oficial de
registro de imoveis tentard promover a conciliagdo ou a mediagdo entre as partes
interessadas. § 1° Sendo infrutifera a conciliagdo ou a mediagdo mencionada no
caput deste artigo, persistindo a impugnacao, o oficial de registro de iméveis lavrara
relatério circunstanciado de todo o processamento da usucapido. § 2° O oficial de
registro de imoveis entregard os autos do pedido da usucapido ao requerente,
acompanhados do relatorio circunstanciado, mediante recibo. § 3° A parte requerente
poderéd emendar a petigdo inicial, adequando-a ao procedimento judicial e apresenta-
la ao juizo competente da comarca de localizagdo do imovel usucapiendo.

Essas mengdes contextualizaram a edi¢do do art. 1.427-A, do Provimento Conjunto
CGJ/CCI n° 3/2020, redigido nos seguintes termos:

Art. 1427-A. Oferecida impugnagdo por quaisquer dos notificados ou terceiros
eventualmente interessados, poderd ser objeto de conciliagdo ou mediagdo pelo
registrador. Ndo sendo frutifera, a impugnag@o motivada impedira o reconhecimento
da usucapido pela via extrajudicial, conforme art. 18 do Provimento CNJ n°® 65/2017.
§1°A impugnacio imotivada ndo impedira o reconhecimento da usucapido pela
via extrajudicial. §2° Serdo consideradas imotivadas as impugnagdes que: a)
expressar tese ja examinada e refutada em casos iguais ou semelhantes pelo Juizo
Corregedor Permanente ou pela Corregedoria Geral da Justica; b) o interessado
apresentar de forma genérica a informacdo de que a retificagdo causard avango na
sua propriedade ou posse, sem indicar onde ¢ de que forma isso ocorrerd; ¢) ndo
contenha exposi¢ao, ainda que sumaria, dos motivos da discordancia manifestada; d)
ventilam matérias absolutamente estranhas aos requisitos da usucapido ou do
procedimento extrajudicial; ¢) ndo contenha a qualificagdo do impugnante, de modo
que impossibilite sua identificacdo, e intimacdes; f) o Oficial de Registro de
Imoveis, pautado pelos critérios da prudéncia e da razoabilidade, assim reputar.
§3°A impugnaciao de qualquer dos entes publicos alegando se tratar de area
publica sera considerada imotivada caso a Unifo, Estado ou Municipio deixe de
demonstrar o titulo especifico que deu origem a sua dominialidade. §4°. A
impugnagdo que verse, exclusivamente sobre erro de forma no procedimento,
acarretara unicamente, na anulagdo os atos que ndo possam ser aproveitados,
devendo ser praticados os que forem necessarios a fim de se observarem as
prescrigdes legais, aproveitando os demais atos praticados, desde que ndo resulte
prejuizo a defesa dos interessados. §5°. A decisdo de desconsideragdo da
impugnagdo imotivada devera indicar a hipdtese normativa enquadrada e o
impugnante sera informado da decisiio por meio eletronico, preferencialmente,
ou por carta com AR, a qual serd considerada cumprida se recebida por
qualquer pessoa no endereco constante da impugnacdo como sendo da
residéncia do impugnante. §6°. Em qualquer das hipodteses previstas no §2°, se
no prazo de 15 dias da decisdo do paragrafo anterior, o impugnante apresentar
recurso, os autos serio encaminhados ao Juiz Corregedor Permanente que, de
plano ou apés instrucio sumaria, examinara apenas a pertinéncia da
impugnacio e, em seguida, determinara o retorno dos autos ao Oficial de
Registro de Imoéveis, que prosseguira no procedimento da usucapiio se a
impugnacio for rejeitada, ou agira conforme o artigo 18 do Provimento 65 do
CNJ. §7° O requerente da usucapido podera dispensar a conciliagdo e a mediacao,
solicitando diretamente ao Oficial a entrega dos autos do pedido da usucapido,
acompanhados do relatorio circunstanciado, mediante recibo. Podera emendar a
peticdo 1inicial, adequando ao procedimento judicial e¢ apresentd-la ao juizo
competente da comarca de localizagdo do imovel usucapiendo. (Grifou-se)

Mesmo que em juizo superficial, as mengdes se fizeram necessarias para nortear a
analise do contexto normativo ¢ se concluir pela inexisténcia do fumus boni iuris,
porquanto as disposi¢des debatidas observaram, a primeira vista, as determinagdes legais
precedentes para se permitir ao delegatario o exame de impugnagdes apresentadas no
expediente de usucapido extrajudicial, cindindo-a em motivada e imotivada.

Enquanto a primeira estaria regulamentada em Provimento deste Conselho, a
segunda foi estabelecida no Provimento Estadual, mas com balizas objetivas e a
partir de preceitos norteadores da atuagdo do registrador, conforme se extrai da
leitura do §2°, do art. 1.427-A, ao que se aparenta, sem exceder as normas que lhe
sdo superiores. O apontado periculum in mora também ndo se faz presente
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porquanto as disposi¢des questionadas foram editadas em fevereiro, had pouco mais
de 4 (quatro) meses, enquanto as situagoes trazidas como exemplo pelo requerente -
o indeferimento das impugnagdes apresentadas nos procedimentos em curso nos
Oficios de Registro de Imdveis das Comarcas de Campo Formoso (Id 3992978),
Piatd (Id 3992514), Sento-S¢é (Id 3992968) ¢ Entre Rios (Id 3992968) sdo do més
subsequente, margo. O tempo transcorrido entre os fatos apontados e a objecdo do
requerente desnaturam o fundado receio de prejuizo.

Além disso, o receio apresentado pelo requerente de que as ‘terras possivelmente de
dominio estatal, notadamente as terras devolutas, serdo irregularmente transferidas
para o dominio de particulares’, caso a eficacia das disposi¢des seja mantida, sdo
objegdes genéricas, sem comprovagdo da titularidade da area em litigio nos
procedimentos em curso. Observe-se que a decisdo tomada pelos registradores
encontra fundamento de validade em jurisprudéncia quanto a incumbéncia estatal de
se comprovar que o bem integra o seu patrimonio, 0 que nao ocorreu.

Assim, ¢ possivel vislumbrar que a redagdo do §3° do art. 1.427-A do Provimento
Conjunto tenha se originado do aludido entendimento jurisprudencial, o que, por si,
afasta a necessidade de intervengdo deste Conselho, nesta sede processual.
Outrossim, eventual temeridade em relagdo a decisdo do registrador ainda ¢é passivel
de reexame pelo Juiz Corregedor Permanente por meio da interposi¢do de recurso,
conforme estabelece o §6°.

Por essas razdes, por ora, INDEFIRO o pedido liminar ante a auséncia de seus
pressupostos.

Na oportunidade:

a) Admito como terceiros interessados Nelson Oliveira Rocha e Ana de Brito
Bonfim Rocha (Id 4009841), bem como como a Associacdo dos Registradores de
Imoveis da Bahia (Ariba - Id 4012267). Anote-se;

b) Diante da atribui¢do a mim conferida pelo art. 25, § 1°, do Regimento Interno, ¢ a
possibilidade de solucionar a questdo por meio de composi¢do entre as partes,
proponho a realiza¢do de audiéncia de conciliag@o entre o requerente, os requeridos
e a Associagdo dos Registradores de Imoveis da Bahia (Ariba), a ser realizada no dia
9 de julho, as 15h, por meio da plataforma de videoconferéncia disponibilizada pelo
CNI para a pratica de atos processuais (orientacdes para acesso estdo disponiveis no
link: https://www.cnj.jus.br/plataformaPCA videoconferencia-nacional/manual-para-
partes-e-testemunhas-sobre-o-uso-davideoconferencia/);

¢) Os participantes deverdo indicar, no maximo, 2 (dois) representantes para atuarem
na audiéncia, informando os respectivos e-mails funcionais necessarios ao acesso ao
sistema até o dia 6 de julho de 2020.

d) Intimem-se.

Brasilia, data registrada no sistema.

Tania Regina Silva Reckziegel

Conselheira relatora (PP 4072-59.2020.2.00.0000, Conselheira Relatora Tania
Regina Silva Reckziegel, CNJ, julgado em 22/06/2022)7 (Grifo nosso)

Importante ressaltar a informagao trazida aos autos pela Associacdo dos Registradores
de Imodveis da Bahia (ARIBA), de que desde a implementagao do Provimento n. 65, de 2017
do CNJ, “raras vezes de conseguia registrar os pedidos de usucapido extrajudicial em &rea

rural” diante das manifestagdes genéricas do Estado de que se “poderia” tratar de terras

devolutas. O que demonstra a enorme dificuldade de usucapido extrajudicial na Bahia.

Feita a pesquisa no Portal Estatistico Registral do Registro de Iméveis do Brasil (RIB)?®,

dos anos de 2017 a 2022, encontra-se disponiveis, os dados das seguintes comarcas do Estado

YBRASIL. Conselho Nacional de Justica. PP n° 4072-59.2020.2.00.0000. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/pjecnj/Painel/painel usuario/advogado.seam. Acesso em: 05 jan. 2023.
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da Bahia, totalizando o numero de 1.565 (um mil quinhentos e sessenta e cinco)

procedimentos de usucapido extrajudicial:

Cddigo Processos
CNS Serventia Realizados | Comarca
13029 | Registro de Iméveis de Jeremoabo 86 | Jeremoabo
5678 | Registro de Imdveis de Tucano 56 | Tucano
140046 | 12 Registro de Imdveis de Itaberaba 52 | Itaberaba
13342 | Registro de Imdveis de Ipira 44 | Ipira
8052 | Registro de Imdveis de Cicero Dantas 41 | Cicero Dantas
137471 | Registro de Imdveis de Paripiranga 38 | Paripiranga
13326 | Registro de Imdveis de Tanque Novo 33 | Tanque Novo
138008 | Registro de Imoveis de Catu 31| Catu
10231 | Registro de Iméveis de Morro do Chapéu 30 | Morro do Chapéu
13540 | 72Registro de Iméveis de Salvador 29 | Salvador
13227 | Registro de Imdveis de Casa Nova 29 | Casa Nova
7492 | 29 Registro de Imdveis de Santo Ant6nio de Jesus 28 | Santo Anténio de Jesus
5645 | 12 Registro de Imdveis de Jequié 28 | Jequié
5355 | Registro de Imdveis de Feira de Santana 27 | Feira de Santana
13243 | Registro de Imdveis de Acajutiba 26 | Acajutiba
7724 | Registro de Imdveis de Cocos 25| Cocos
8508 | 22 Registro de Imdveis de Senhor do Bonfim 25 | Senhor do Bonfim
7633 | 12 Registro de Imédveis de Senhor do Bonfim 24 | Senhor do Bonfim
131615 | Registro de Imoveis de Luis Eduardo Magalhdes 23 | Luis Eduardo Magalhaes
11007 | 22 Registro de Iméveis de Jacobina 22 | Jacobina
10280 | Registro de Imdveis de Euclides da Cunha 21 | Euclides da Cunha
8391 | 29 Registro de Imdveis de Salvador 20 | Salvador
134429 | Registro de Imdveis de Caculé 20| Caculé
7971 | Registro de Imdveis de Utinga 19 | Utinga
10413 | Registro de Imdveis de Campo Formoso 18 | Campo Formoso
5504 | Registro de Imdveis de Antas 17 | Antas
13201 | Registro de Imdveis de Lauro de Freitas 17 | Lauro de Freitas
10710 | Registro de Imdveis de Angical 16 | Angical
154070 | 22 Registro de Imdveis de Itaberaba 16 | Itaberaba
11072 | Registro de Imdveis de Conceicdo da Feira 15 | Conceicdo da Feira
139527 | Registro de Iméveis de Una 15|Uma
15404 | 32 Registro de Imdveis de Salvador 14 | Salvador
11437 | 12 Registro de Imdveis de Alagoinhas 14 | Alagoinhas
5652 | Registro de Imdveis de Santana 14 | Santana
8102 | Registro de Imdveis de Conceigdo do Coité 14 | Conceicdo do Coite
139600 | Registro de Iméveis de Candeias 14 | Candeias
11627 | 52 Registro de Imdveis de Salvador 13 | Salvador
7914 | Registro de Imdveis de Irara 13 |lrara

3PORTAL ESTATISTICO REGISTRAL DO REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL. Disponivel em:
https://www.registrodeimoveis.org.br/portal-estatistico-registral. Acesso em: 05 jan. 2023.
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7641 | 12 Registro de Imdveis de Santo Antonio de Jesus 13 | Santo Antbnio de Jesus
10694 | Registro de Iméveis de Barra 13 | Barra
134023 | Registro de Imdveis de Valenga 12 | Valenga
7948 | Registro de Imdveis de Urucuca 12 | Urucuca
5637 | 29 Registro de Imdveis de Camacari 12 | Camagari
13334 | Registro de Imdveis de Cruz das Almas 11 | Cruz das Almas
138248 | Registro de Imdveis de Baiandpolis 11 | Baiandpolis
7906 | Registro de Imdveis de Sdo Desidério 11 | S3o Desidério
7450 | Registro de Imdveis de Planalto 11 | Planalto
Registro de Imdveis de Livramento de Nossa Livramento de Nossa
13219 | Senhora 10| Senhora
7625 | 12 Registro de Imdveis de Barreiras 10 | Barreiras
7484 | 19 Registro de Imdveis de Camacari 10 | Camagari
13235 | Registro de Imdveis de Jaguaripe 10 | Jaguaripe
7666 | 29 Registro de Imdveis de Alagoinhas 10 | Alagoinhas
135673 | 12 Registro de Imdveis de Juazeiro 9 | Juazeiro
139857 | Registro de Iméveis de Amargosa 9 | Amargosa
12922 | Registro de Imdveis de Sdo Gongalo dos Campos 9| Sdo Gongalo dos Campos
13110 | Registro de Imdveis de Castro Alves 9 | Castro Alves
11619 | 42 Registro de Imdveis de Salvador 9 | Salvador
10181 | Registro de Imdveis de Barra da Estiva 9 | Barra da Estiva
133355 | 19 Registro de Imdveis de Ilhéus 8| llhéus
11544 | Registro de Imdveis de Palmeiras 8 | Palmeiras
7740 | 22 Registro de Imédveis de Vitdria da Conquista 8 | Vitdria da Conquista
132993 | Registro de Imdveis de Bom Jesus da Lapa 8 | Bom Jesus da Lapa
7476 | 12 Registro de Imdveis de Itabuna 8| Itabuna
11031 | Registro de Iméveis de Entre Rios 8 | Entre Rios
11023 | Registro de Imdveis de Saude 7 | Saude
10397 | Registro de Imdveis de Olindina 7 | Olindina
7708 | Registro de Imdveis de Serrinha 7 | Serrinha
7658 | 29 Registro de Imdveis de Barreiras 7 | Barreiras
13508 | Registro de Imdveis de Sdo Felipe 7 | Sao Felipe
13151 | Registro de Imdveis de Santaluz 6 | Santaluz
10165 | Registro de Iméveis de Mucugé 6 | Mucugé
8094 | Registro de Imoveis de Apord 6 | Apora
138610 | Registro de Imdveis de Amélia Rodrigues 6 | Amélia Rodrigues
138891 | Registro de Iméveis de Condeulba 6 | Condeuba
10090 | 22 Registro de Iméveis de Jequié 6| Jequié
11577 | Registro de Imdveis de Paulo Afonso 6 | Paulo Afonso
8490 | Registro de Imdveis de Formosa do Rio Preto 5| Formosa do Rio Preto
10371 | Registro de Imdveis de Maragogipe 5| Maragogipe
8367 | 12 Registro de Imdveis de Vitéria da Conquista 5| Vitdria da Conquista
133165 | Registro de Imdveis de Canavieiras 5| Canavieiras
10298 | Registro de Iméveis de Mutuipe 5 | Mutuipe
11601 | 12 Registro de Imdveis de Salvador 5 | Salvador
10058 | Registro de Iméveis de Inhambupe 5 | Inhambupe
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7419 | Registro de Imdveis de Mata de S3o Jodo 5 | Mata de S3o Jodo
138321 | Registro de Imdveis de Cipd 5| Cipdé
8227 | Registro de Imdveis de Pojuca 5| Pojuca
10124 | Registro de Iméveis de Governador Mangabeira 5 | Governador Mangabeira
8110 | Registro de Imdveis de Santo Estevao 5| Santo Estevao
138073 | Registro de Imdveis de Porto Seguro 4 | Porto Seguro
11403 | Registro de Imdveis de Macaubas 4 | Macaubas
5868 | Registro de Imdveis de Santo Amaro 4 | Santo Amaro
13524 | Registro de Imdveis de Sapeacu 4 | Sapeacu
8003 | Registro de Imdveis de Conceicdo do Jacuipe 4 | Conceicdo do Jacuipe
13268 | Registro de Imdveis de Riachdo das Neves 4 | Riachdo das Neves
5850 | Registro de Imdveis de Ibicui 4 | Ibicui
10025 | Registro de Imdveis de Ituacu 4 | ltuagu
7617 | Registro de Imdveis de Santa Barbara 4 | Santa Barbara
7880 | Registro de Imdveis de Serra Dourada 4 | Serra Dourada
140582 | Registro de Imdveis de Jacaraci 4 | Jacaraci
8201 | Registro de Imdveis de Correntina 4 | Correntina
10199 | Registro de Imdveis de Jaguaquara 4 | Jaguaquara
7591 | Registro de Imdveis de Lengdis 4 | Lencgbis
132498 | Registro de Imdveis de Rodelas 4 | Rodelas
138388 | Registro de Imdveis de Sao Felix 4 | S3o Felix
13250 | Registro de Imdveis de Licinio de Almeida 4 | Licinio de Almeida
7427 | Registro de Imdveis de Eundpolis 3| Eunapolis
10348 | Registro de Iméveis de Ibicarai 3 | Ibicarai
7872 | Registro de Imdveis de Rio do Antbnio 3| Rio do Antbnio
13532 | Registro de Imdveis de Seabra 3 |Seabra
7989 | Registro de Imdveis de Esplanada 3 | Esplanada
10728 | Registro de Imdveis de Dias Davila 3| Dias Davila
7898 | Registro de Imdveis de Carinhanha 3 | Carinhanha
13136 | Registro de Imdveis de Ruy Barbosa 3| Ruy Barbosa
136622 | Registro de Imdéveis de Monte Santo 3 | Monte Santo
10066 | Registro de Imdveis de Xique-Xique 3 | Xique-Xique
10207 | Registro de Imdveis de Caetité 3| Caetité
137265 | Registro de Iméveis de Itagiba 3 | Itagiba
7518 | Registro de Imdveis de Capim Grosso 3 | Capim Grosso
8060 | Registro de Imdveis de Santa Cruz Cabrdlia 2 | Santa Cruz Cabralia
13060 | Registro de Imdveis de Andarai 2 | Andarai
12930 | Registro de Imdveis de Belmonte 2 | Belmonte
13011 | Registro de Iméveis de Macururé 2 | Macururé
131458 | Registro de Imdveis de Concei¢do do Almeida 2 | Conceigdo do Almeida
9480 | Registro de Imdveis de Sento Sé 2 | Sento Sé
10363 | Registro de Imdveis de Sento Sé 2 | Sento Sé
137521 | Registro de Imdveis de Muritiba 2 | Muritiba
13292 | Registro de Imdveis de S3o Sebastido do Passé 2 | S3o Sebastido do Passé
7385 | Registro de Imdveis de Santa Rita de Cassia 2 | Santa Rita de Cassia
13037 | Registro de Imdveis de Ubata 2 | Ubata
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7716 | Registro de Imdveis de Santa Terezinha 2 | Santa Terezinha
7856 | Registro de Imdveis de Simdes Filho 2 | Simdes Filho
13409 | 12 Registro de Iméveis de Itapetinga 2 | Itapetinga
13417 | Registro de Imdveis de Oliveira dos Brejinhos 2 | Oliveira dos Brejinhos
10157 | Registro de Imdveis de Gentio do Ouro 2 | Gentio do Ouro
135152 | Registro de Imdveis de Itirucu 2 | Itirucu
133553 | Registro de Imdveis de Itaparica 2 | ltaparica
137992 | Registro de Imdveis de Mucuri 2 | Mucuri
7435 | Registro de Imdveis de Itapebi 1| Itapebi
7609 | 29 Registro de Imdveis de Itabuna 1| Itabuna
133678 | 22 Registro de Imdveis de Juazeiro 1| Juazeiro
7815 | Registro de Imdveis de Gandu 1| Gandu
7583 | Registro de Imdveis de Belo Campo 1| Belo Campo
13318 | Registro de Imdveis de Sao José do Jacuipe 1|S30 José do Jacuipe
131433 | Registro de Imdveis de Central 1| Central
7757 | Registro de Imdveis de Serra Preta 1|Serra Preta
133363 | 22 Registro de Imdveis de Ilhéus 1|llhéus
10132 | Registro de Imdveis de Rio de Contas 1| Rio de Contas
131474 | Registro de Imdveis de Conde 1| Conde
134528 | Registro de Imdveis de Canudos 1| Canudos
8219 | Registro de Imdveis de Buerarema 1 | Buerarema
134346 | Registro de Imoveis de Boa Vista do Tupim 1| Boa Vista do Tupim
13094 | Registro de Imdveis de Jaguarari 1 |Jaguarari
154062 | Registro de Imdveis de Palmas de Monte Alto 1 | Palmas de Monte Alto
132316 | Registro de Imdveis de Presidente Dutra 1 | Presidente Dutra
8037 | Registro de Imdveis de Araci 1| Araci
7369 | Registro de Imdveis de Nova Canaa 1| Nova Canaa
7849 | Registro de Imdveis de Queimadas 1| Queimadas
7773 | Registro de Imdveis de Rio Real 1| Rio Real
7567 | Registro de Imdveis de Coribe 1| Coribe
13300 | Registro de Iméveis de Remanso 1| Remanso
7963 | Registro de Imdveis de Barra do Choca 1| Barra do Choca
131698 | Registro de Imdveis de Maracas 1 | Maracas
8474 | Registro de Imdveis de Botupora 1| Botupora
131508 | Registro de Imoveis de Iramaia 1 |Iramaia
8086 | Registro de Imdveis de Paramirim 1| Paramirim
12971 | Registro de Imdveis de Pindobacu 1| Pindobacu
11676 | Registro de Imdveis de Presidente Janio Quadros 1 | Presidente Janio Quadros
7351 | Registro de Imdveis de Tanhagu 1| Tanhagu
154633 | Registro de Imdéveis de Guanambi 1| Guanambi
9886 | Cartdrio do Registro Civil — Sede 1| Mutuipe
10389 | Registro de Imdveis de Riacho de Santana 1| Riacho de Santana
10421 | Registro de Imdveis de Terra Nova 1| Terra Nova
13052 | Registro de Iméveis de Nilo Pecanha 1| Nilo Pecanha
131912 | Registro de Imdveis de Nordestina 1| Nordestina
132688 | Registro de Imdveis de Serrolandia 1| Serrolandia
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Previsdo semelhante, inclusive, existe no Estado de Sdo Paulo, ndo devendo prevalecer
de nenhum modo a IMPUGNACAO INFUNDADA, que obste o procedimento de usucapifio
extrajudicial, nos termos do Processo 1079593-57.2020.8.26.0100 que tramitou perante a 1*
Vara de Registros Publicos do Estado de Sao Paulo:

Processo 1079593-57.2020.8.26.0100

Duvida — Usucapido Extraordindria — Lucia Ines Silva de Souza Nascimento —
Fazenda Publica do Estado de S@o Paulo — — Municipalidade de Sdo Paulo — Do
exposto, julgo improcedente a duvida suscitada pelo Oficial do 12° Registro de
Imoveis da Capital, diante da patente auséncia de fundamentagdo da impugnacdo
apresentada pela Fazenda Publica do Estado de Sao Paulo, determinando o regular
prosseguimento do procedimento extrajudicial de usucapido. Ndo ha custas,
despesas processuais nem honorarios advocaticios decorrentes deste procedimento.
Oportunamente, arquivem-se os autos. P.R.I.C. — ADV: PAULO HENRIQUE
MARQUES DE OLIVEIRA (OAB 141540/SP), PAMELA SERAFIM DE FARIAS
(OAB 344081/SP), MARCIA DUSCHITZ SEGATO (OAB 63916/SP)

Integra da decisdo:

SENTENCA

Processo Digital n°: 1079593-57.2020.8.26.0100

Classe — Assunto Duvida — Usucapido Extraordinaria

Requerente: Lucia Ines Silva de Souza Nascimento

Requerido: 12° Oficial de Registro de Iméveis da Capital

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Vivian Labruna Catapani

Vistos.

Trata-se de duvida suscitada pelo Oficial do 12° Registro de Imdveis da Capital a
requerimento de Lucia Ines Silva de Sousa Nascimento em procedimento
extrajudicial de usucapido, que tem por objeto o imdvel com origem em area maior
objeto da Transcrigdo n° 21.049 na Serventia.

A duvida foi motivada pela impugnacdo da Fazenda Publica do Estado de Sao Paulo
(fls. 450/452), alegando que o imével usucapiendo esta localizado no 2°
Perimetro de Sao Miguel Paulista, objeto de acio discriminatoria. Desta forma,
alega que referida 4drea seria considerada devoluta e, consequentemente,
insuscetivel de usucapifo.

O Oficial considerou fundamentada e fundada a impugnagdo oferecida pelo Estado
de Séo Paulo (fls. 552/553).

O Ministério Publico, acompanhando a posi¢do do Registrador, opinou pelo
acolhimento da impugnagdo e consequente extingdo do procedimento de usucapido
extrajudicial, por considerar que a matéria objeto da divida é de alta indagagdo,
demandando apreciacao na esfera judicial (fls. 610/612).

E o relatério.

Fundamento e Decido.

O procedimento de usucapido extrajudicial tem como principal requisito a
inexisténcia de lide, de modo que, apresentada qualquer impugnagao, a via judicial
se torna necessaria, nos termos do §10° do Art. 216-A da Lei 6.015/73.

As Normas de Servico da Corregedoria do Tribunal de Justica de Sao Paulo,
prestigiando a qualificacio do Oficial de Registro e a importincia do
procedimento extrajudicial, trouxeram pequena flexibilizacio a tal regra nos
itens 420 e seguintes do Cap. XX, permitindo que seja julgada a fundamentacgio
da impugnacio, afastando-se aquelas claramente impertinentes.

Em que pese o parecer do Parquet, entendo ndo ser caso de remessa para apreciacdo
judicial, uma vez que a alegac@o da Fazenda do Estado de que o imdvel estaria inserido em
terras devolutas (o que inviabilizaria sua aquisi¢do por usucapido) nao procede, haja vista
que o imovel usucapiendo esta inserido em area densamente povoada ha muitos anos.
Como esclarece Benedito Silvério Ribeiro: ‘as terras devolutas tém o significado de
terras publicas, sendo aquelas situadas nas faixas de fronteira, as que ndo sdo
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aplicadas a qualquer uso publico federal, estadual ou municipal e as que ndo se
acham, por titulo legitimo, na posse ou dominio particular de alguém. Conforme
define Hely Lopes Meirelles, terras devolutas sdo todas aquelas que, pertencentes ao
dominio publico de qualquer das entidades estatais, ndo se acham utilizadas pelo
poder publico, nem destinadas a fins administrativos especificos. Sdo bens publicos
patrimoniais ainda ndo utilizados pelos respectivos proprietarios [...] Em
consequéncia disso, aflorou para muitos a ideia de presuncdo de serem devolutas as
terras que ndo se encontrassem no dominio de particulares, portadores de titulos de
propriedade’ (Tratado de Usucapido, vol. I, Ed. Saraiva, 3% ed., p. 541).

Em caso semelhante ja decidiu o E. Tribunal de Justica de Sdo Paulo:

‘A andlise da situacdo posta sub judice permite concluir que a agdo discriminatéria em
tramite desde 1.957, portanto, ha mais de meio século, ndo concluiu a demarcacdo da
area. Logo, em que pese estar o imdvel localizado no mencionado perimetro de Sao
Miguel Paulista, ndo se logrou comprovar que esta efetivamente inserido em terras
devolutas, como ja reiteradamente se t€m decidido em acdes andlogas a esta. Ainda
que assim ndo fosse, a longa tramitagdo da agdo discriminatoria e o crescimento
populacional na 4area permitiu com o passar dos tempos a urbanizagdo, com
instaurag@o de bairros completos, abrigando densa camada populacional, o que retira
as caracteristicas que a distinguia como terras devolutas’ (TJSP, Al n. 0181176-
92.2012.8.26.0000, rel. Percival Nogueira, dj 25.10.12).

Oportuno esclarecer que, caso a acio que tramita no Juizo da Fazenda Publica
seja favoravel a Fazenda Piblica Estadual, podera ela obter o registro da area
devoluta, com o cancelamento dos titulos de particulares, como prevé o art. 13
da Lei n° 6.386/76.

Do exposto, julgo improcedente a divida suscitada pelo Oficial do 12° Registro de
Imoveis da Capital, diante da patente auséncia de fundamentagdo da impugnacdo
apresentada pela Fazenda Publica do Estado de Sao Paulo, determinando o regular
prosseguimento do procedimento extrajudicial de usucapido.

Nao ha custas, despesas processuais nem honorarios advocaticios decorrentes deste
procedimento.

Oportunamente, arquivem-se os autos.

PR.I.C.

Sdo Paulo, 05 de margo de 2021. (DJe de 09.03.2021 — SP)*° (grifo nosso)

O item 420 do Cdédigo de Normas do Estado de Sdo Paulo prevé a rejeicdo da
IMPUGNACAO INFUNDADA:

420. Em caso de impugnagdo do pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapido apresentada por qualquer dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo ou na matricula dos
iméveis confinantes, por ente publico ou por terceiro interessado, o oficial de
registro de iméveis tentard promover a conciliagdo ou a mediagdo entre as partes
interessadas.

420.3. Se a impugnagdo for infundada, o Oficial de Registro de Imoveis rejeita-la-a
de plano por meio de ato motivado, do qual constem expressamente as razdes pelas
quais assim a considerou, e prosseguird no procedimento extrajudicial caso o
impugnante ndo recorra no prazo de 10 (dez) dias. Em caso de recurso, o
impugnante apresentara suas razoes ao Oficial de Registro de Imoveis, que intimara
o requerente para, querendo, apresentar contrarrazdes no prazo de 10 (dez) dias e,
em seguida, encaminhara os autos ao juizo competente.

3% PORTAL DO REGISTRO DE IMOVEIS. 1VRP/SP: nio é caso de remessa para apreciagdo judicial, uma
vez que a alegacdo da Fazenda do Estado de que o imodvel estaria inserido em terras devolutas (o que
inviabilizaria sua aquisicdo por usucapido) ndo procede, haja vista que o imoével usucapiendo estd inserido em
area densamente povoada ha muitos anos. Disponivel em: https://portaldori.com.br/2021/03/10/1vrpsp-nao-e-
caso-de-remessa-para-apreciacao-judicial-uma-vez-que-a-alegacao-da-fazenda-do-estado-de-que-o-imovel-
estaria-inserido-em-terras-devolutas-o-que-inviabilizaria-sua-aquisicao-por-usucap/. Acesso em: 04 jan. 2023.
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Ante ao exposto, fica demonstrado ser plenamente possivel a REJEICAO DA
IMPUGNACAO INFUNDADA, apresentada pelo Estado da Bahia, através da Procuradoria
Geral do Estado (PGE/BA), diante do disposto no Art. 1.427-A do Cdédigo de Normas e
Procedimentos do Estado da Bahia, corroborada por legislagdo recente lei 14.382/2022, que
alterou a redacdo § 10 do Art. 216-A da Lei 6.015/73, para incluir a previsao de ndo admissdo
da impugnagao injustificada por parte do Oficial de Registro de Imdveis. Conferindo a este,
maior autonomia decisoria e oferecendo efetividade a usucapido extrajudicial como meio de

acesso a justica e regularizagdo fundiaria no Estado.



CONCLUSAO

Desta feita, este estudo versou sobre acesso a justi¢a e as dificuldades enfrentadas pelos
servigos de notas e de registro de imoveis no Estado da Bahia de forma apontar possiveis

solugdes para tornar efetivo o procedimento de usucapido extrajudicial na Bahia.

O objetivo principal da pesquisa foi investigar o procedimento de usucapido
extrajudicial no Estado da Bahia. Desta forma, verificou-se o tramite de alguns procedimentos
de usucapido extrajudicial, em seguida foi possivel diagnosticar de que maneira a usucapiao
extrajudicial tem sido realizada nas serventias extrajudiciais baianas e quais as principais

dificuldades enfrentadas da ndo realizagao.

Em busca de atender ao proposito da pesquisa, tomou-se como base os pressupostos
dispostos na doutrina, jurisprudéncia, e principalmente no Art. 1.427-A do Codigo de Normas
e Procedimentos do Estado da Bahia ¢ no Art. 216-A, §10, da Lei 6.015, de 1973, alterado
recentemente pela Lei 14.382, de 2022, que tornou possivel a rejeicdo da IMPUGNACAO
INFUNDADA.

Inicialmente foi necessdrio pesquisar o desenvolvimento do acesso a justica como
garantia constitucional ndo exclusiva ao Poder Judiciario. Explicou-se atual fenomeno da
desjudicializacdo, como consequéncia da terceira onda do acesso a justica com fundamento
nos estudos desenvolvidos por Mauro Cappelletti e Brant Garth. Essas “ondas” foram
justamente movimentos para solugdo e efetividade dos direitos na sociedade e uma forma de

buscar acesso a0s mesmos.

Discorreu-se, ainda, sobre a atividade notarial e registral, sendo essa atividade privada
que presta um servico publico essencial através de profissionais do direito, por concurso
publico de prova e titulos, nos termos do Art. 236 da Constitui¢do Federal. Com deveres,
responsabilidades e atribuigdes previstas nas leis 6.015, DE 1973 e 8.935, DE 1994 e que tem,
por meio da desjudicializacdo, promovido varios atos que desafogaram o Judiciario, de

maneira célere e efetiva.
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Para se chegar as explanacdes sobre o procedimento extrajudicial da usucapido, foi
essencial descrever as nogdes sobre direito de propriedade e sobre os conceitos, caracteristicas

e espécies de usucapido na constitui¢do e na legislacao federal.

Foi, ainda, analisada a forma que foi introduzida a usucapido extrajudicial no
ordenamento brasileiro, através do Novo Codigo de Processo Civil (Lei 13.105, de 2015), e

sob qual contexto, além de verificar sua aplicabilidade no Estado da Bahia.

Sobre as dificuldades enfrentadas pelos tabelides e oficiais de registro de imoveis,
discorreu-se sobre demora na prestacdo de primeiro concurso de provas e titulos no Estado da
Bahia, e os prejuizos advindos desse atraso, a natureza deficitaria da maioria das serventias
extrajudiciais, a dificuldade de aprovacdo e implementacdo da Lei que ird reestruturar as
serventias extrajudiciais. Além disso, foram abordados problemas de ordem social, econdmica
e auséncia de politicas publicas no Estado, que retiram da populagdo o direito constitucional

de acesso a justica.

Foi trazido o ponto crucial da pesquisa, as impugnagdes genéricas aos pedidos de
usucapido extrajudicial, formulados pelo Estado da Bahia, através de sua Procuradoria Geral,
que visam paralisar os procedimentos de usucapido que tenham por objeto imével que nao
tenha transcri¢do ou matricula no registro de imoéveis, sob a alegagdo de trata-se de terra

devoluta, pertencente ao Estado, sem trazer qualquer comprovagao.

Demonstrou-se que a Procuradoria fundamenta suas impugnagdes na Lei Estadual
3.038, de 1972, que ja fora declarada inconstitucional por infringéncia ao Art. 22, XXV da
Constituicao, matéria de competéncia legislativa privativa da Unido, e em um conceito, a
muito, superado de terra devoluta, de que todo imdvel que ndo tem transcri¢do ou registro no

cartorio de imoveis seria terra devoluta.

Explicitou-se que o objetivo da PGE/BA seria o de judicializagdo de todos os
procedimentos, inclusive com anulagdo dos que ja tiveram as impugnacoes rejeitadas pelos
oficiais de registro, conforme requerido no Pedido de Providéncia sob n° 4072-

59.2020.2.00.0000 junto ao Conselho Nacional de Justica (CNJ), com liminar indeferida.

Foi necessario, ainda, explicar quais as formas utilizadas de regularizacdo de
propriedades quando ndo ha transcri¢ao ou registro no cartério de registro de imoveis, para

imoveis rurais, através da Coordenacao de Desenvolvimento Agrario (CDA) e para imoveis
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urbanos, através dos titulos de reconhecimento de dominio, outorgados por Prefeituras
Municipais, esses ultimos conflitantes com a lei que instituiu a Regularizacdo Fundiaria

Urbana — REURB.

Ao confirmar a subutilizagdo do procedimento extrajudicial de usucapido no Estado da
Bahia, diante variados entraves sociais-econdmicos, ¢ sobretudo, diante da impugnacao
genérica da PGE/BA, respondeu-se a pergunta que deu origem a pesquisa para este estudo,
em que seria necessario encontrar saidas para efetividade do procedimento de usucapido
extrajudicial na Bahia, fazendo valer os direitos constitucionais & moradia, a dignidade da

pessoa humana, e sobretudo acesso a justica.

Confirmou-se a hipotese de que o procedimento de usucapido extrajudicial, ndo tem
sido realizado como deveria, em razdo dos problemas econdmicos, sociais e juridicos do
Estado da Bahia. De forma descobrir como pode o Direito colaborar para dar maior
efetividade ao procedimento de usucapido extrajudicial na Bahia, e assim registrar mais

propriedades e colaborar para regularizacao fundiaria no Estado.

Para responder ao questionamento de “Como tornar eficazes as regras e os
procedimentos atuais dos tabelionatos de notas e oficios de registro de imdveis para uma
prestacdo efetiva do servigo extrajudicial da usucapido no Estado da Bahia?”, fago as

seguintes consideragdes:

Primeiramente, os fatores que dificultam o procedimento, como a natureza deficitaria da
maioria das serventias extrajudiciais na Bahia, se fazem necessario um Projeto de
Reestruturagdo, que ja esta em tramite inclusive, pendente apenas de ir ao Pleno do Tribunal
de Justica do Estado da Bahia e seguir para a Assembleia Legislativa do Estado da Bahia, a
fim de fazer a alteragdes necessarias para tornar as serventias baianas economicamente

vidveis e como consequéncia, terem condigdes de prestar um melhor servigo.

Em relagdo a cultura do “recibo”, interessante seria um trabalho de conscientizagdo da
populacdo e informagdo sobre “como regularizar sua propriedade” para que se evitasse essa
pratica nefasta que gera prejuizo a todos. Outra solucdo possivel, seria que os tabelides de
notas negassem o reconhecimento de firma a documentos juridicamente nulos, que nado
atendam a forma prescrita em lei, como escrituras publicas para imoveis acima de 30 salarios-
minimos, em uma tentativa de burlar a instrumentalizacdo de negocios que exijam a forma

publica para ter validade.
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Sobre os titulos de reconhecimento de dominio, emitidos pelo ente municipal, entendo
que os oficiais baianos devam negar seguimento, pois infringem uma série de regramentos

legais, criando uma espécie de usucapido com tempo reduzido, sem o rigor da legislagao

federal.

Quanto a impugnacao genérica da PGE/BA, ja se firmou o entendimento nos tribunais
superiores que imoével sem matricula ndo ¢ terra devoluta, devendo o Estado provar o alegado.
Nesse sentido se concluiu sobre a possibilidade da ndo admissao pelo oficial de registro de
imoveis da IMPUGNACAO INFUNDADA do Estado da Bahia, fundamentado no Art. 1.427-
A do Codigo de Normas e Procedimentos do Estado da Bahia e no Art. 216-A, §10, da Lei
6.015, de 1973, alterado pela Lei 14.382, de 2022.

Dessa forma, a asa branca que foi embora do sertdo depois de ver tamanha judiagao,
mas quem sabe um dia ela volta e vera nesse sertdo tdo castigado um mar: de prosperidade,
dignidade, esperanca e que todos os cidadaos baianos possam ter o tdo aguardado e desejado

ACESSO A JUSTICA.

Sobradinho
Cangao de Trio Nordestino

... O homem chega, ja desfaz a natureza

Tira a gente, pde represa

Diz que tudo vai mudar

O Sao Francisco 14 pra cima da Bahia

Diz que dia menos dia

Vai subindo devagar

E o passo a passo vai cumprindo a profecia

Do beato que dizia

Que o sertdo ia alagar

... O sertao vai virar mar

Da no coragao

O medo que algum dia o mar também vire sertao
(Vai virar mar)

(D& no coragao)

(O medo que algum dia o mar também vire sertao)

... Adeus, Remanso, Casa Nova, Sento Sé
Adeus, Pilao Arcado, veio o rio te engolir
Debaixo d'dgua, 14 se vai a vida inteira

Por cima da cachoeira, a cachola vai subir



144

Vai ter barragem no Salto do Sobradinho
E o povo vai simbora com medo de se afogar

... O sertao vai virar mar

Da no coragao

O medo que algum dia 0 mar também vire sertdo
(Vai virar mar)

(D4 no coragdo)

(O medo que algum dia o mar também vire sertao)

... O homem chega, ja desfaz a natureza
Tira a gente, pde represa

Diz que tudo vai mudar

O Sao Francisco 14 pra cima da Bahia

Diz que dia menos dia

Vai subindo devagar

De passo a passo vai cumprindo a profecia
Do beato que dizia

Que o sertdo ia alagar

... O sertdo vai virar mar

Da no coracao

O medo que algum dia o mar também vire sertdo
(Vai virar mar)

(Da no coragao)

(O medo que algum dia o mar também vire sertao)

... Adeus, Remanso, Casa Nova, Sento Sé
Adeus, Pildo Arcado, veio o rio te engolir
Debaixo d'dgua, 14 se vai a vida inteira

Por cima da cachoeira, a cachola vai subir
Vai ter barragem no Salto do Sobradinho

E o povo vai simbora com medo de se afogar

... O sertdo vai virar mar

Da no coragao

O medo que algum dia o0 mar também vire sertao
(Vai virar mar)

(Da no coragao)

(O medo que algum dia o mar também vire sertao)

.. Remanso, Casa Nova, Sento Sé, Pilao Arcado, Sobradinho
(Adeus, adeus)
Remanso, Casa Nova, Sento S¢é, Pilao Arcado, Sobradinho
(Adeus, adeus)
Remanso, Casa Nova, Sento Sé, Pildo Arcado, Sobradinho
(Adeus, adeus)
Remanso, Casa Nova, Sento S¢, Pilao Arcado, Sobradinho
(Adeus, adeus)
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Remanso, Casa Nova, Sento Sé, Pilao Arcado, Sobradinho
(Adeus, adeus)

Remanso, Casa Nova, Sento Sé, Pildo Arcado, Sobradinho
(Adeus, adeus)

Remanso, Casa Nova, Sento Sé, Pilao Arcado, Sobradinho
(Adeus, adeus)

Remanso, Casa Nova, Sento Sé, Pildo Arcado, Sobradinho
(Adeus, adeus)

Remanso, Casa Nova, Sento Sé, Pilao Arcado, Sobradinho
(Adeus, adeus)

Remanso, Casa Nova...

Fonte: Musixmatch

Compositores: Guttemberg Nery Guarabyra Filho / Luiz Carlos Pereira De As


https://www.musixmatch.com/
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de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 8.935,
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