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Usucapido Extrajudiciale
0 silencio como discordancia

O novo Cédigo de Processo Civil (Lei
n° 13.105, de 16.3.2015), seguindo a ten-
déncia em ascensio da desjudicializacio de
procedimentos, que ganhou énfase a partir
da Emenda Constitucional n° 45/2004,
conhecida como emenda da reforma do
Judiciario, introduziu na ordem juridica
brasileira, de forma opcional ao jurisdicio-
nado, o instituto da usucapido extrajudicial
processada perante o Registro de Iméveis,
nos termos do artigo 1.071 do novo Cédigo
de Processo Civil que acrescentou o artigo
216-Aaotexto daLein® 6.015/1973 (Leide
Registros Publicos).

A ideia embrionaria de retirar do Poder
Judiciario a sobrecarga de processos, com-
partilhando com os notérios e registrado-
res os procedimentos que poderiam, com
seguranca, ser por eles praticados na via ex-
trajudicial, poder-se-ia dizer que comecou
a tomar forma quando da promulgacéo da
Lei Federal n° 9.514/1997, que instituiu a
alienacdo fiduciaria de bens imédveis no pais.
Com a entrada em vigor dessa lei, passou-
-se a “executar” a divida pelo ndo pagamen-
to das parcelas de financiamento imobilia-
rio mediante o procedimento notificatério
do artigo 26 da mencionada lei. Por ele, o
mutuario é notificado a pagar a divida em
15 dias e, ndo sendo feito o pagamento,
estara autorizada a emissdo, contra o de-
vedor, de certiddo de sua constituicio em
mora e, uma vez comprovado o pagamen-
to do imposto de transmissao, realiza-se a
averbagdo da consolidagio da propriedade
imobilidria em nome do credor. Ou seja, se
depois de notificado, o devedor-fiduciante
nao pagar a divida, perdera a pretensao
real de aquisi¢do do imdvel, assim como o
credor-fiduciario se tornard o proprietario
do imdvel objeto da garantia, operando-se,
tudo isso, no Ambito administrativo, sem a
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necessidade de ingresso em juizo.

Assim também ocorreu com a retifica-
¢d0 de area, como procedimento adminis-
trativo previsto nos artigos 212 e 213 da Lei
n° 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos),
com a redacdo dada pela Lei n° 10.931/
2004, a qual pode ser procedida diretamen-
te no Registro de Imédveis.

Outro destaque nesse sentido surgiu
com a possibilidade de realizarem-se se-
paracoes e divorcios na via extrajudicial,
assim como inventarios e partilhas de bens,
0s quais passaram a operar-se mediante es-
critura publica nos tabelionatos de notas,
na forma da Lei Federal n° 11.441/2007 e
regulamentacdo pela excelente Resolucao
n° 35/2007 do Conselho Nacional de Justi-
¢a - CNJ. Aqui cabe enfatizar que a Resolu-
¢do do CNJ foi o que permitiu aos notarios
e registradores a tranquila, inequivoca e
harmonica aplicacdo dos novos institutos
no exercicio de suas funcdes delegadas,
tudo em consonancia com os ditames da
legislacao notarial e registral.

O procedimento de usucapido extraju-
dicial em muito se assemelha ao procedi-
mento de retificacio de 4rea de que trata o
inciso Il do artigo 213 da Lein® 6.015/1973,
o qual, da mesma forma, podera ser faculta-
tivamente processado perante o Registro
de Imdveis. Entretanto, ao contrario deste
ultimo, as regras concernentes a obtencao
da anuéncia dos titulares de direitos reais
sobre o imdvel, ou seus confrontantes, bem
como os eventuais detentores de outros
direitos registrados ou averbados na matri-
cula do imével usucapiendo, nao preveem
que, caso haja necessidade de notifica-los, a
sua ndo manifestacdo no prazo de 15 dias
acarretara a presuncdo da anuéncia.

Portanto, em uma época em que se bus-
ca, cada vez mais, desonerar o Judiciario,
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aprovar o texto legislativo que prevé nos
paragrafos 2° e 6° do artigo 216-A (acres-
cido a Lei n® 6.015/1973 pelo artigo 1.071
do CPC), o novissimo e incoerente “institu-
to juridico” da “discordancia tacita” foi um
retrocesso que fez com que todos os esfor-
cos para elaborar e aprovar a usucapiao ex-
trajudicial caissem por terra, uma vez que,
invariavelmente, ap6s o insucesso na via
extrajudicial, o procedimento terminard
por ser remetido ao Poder Judiciario, inica
e exclusivamente em razdo do siléncio do
notificado.

Para os profissionais que tém intimi-
dade com a atividade notarial e registral e
dela se valem para solucionar as questoes de
seus representados, tais como engenheiros,
advogados, corretores imobilidrios e, espe-
cialmente, para os proprios notarios e re-
gistradores, nao ha argumento juridico que
sustente a necessidade de nao aplicar para
o procedimento de usucapido extrajudicial
0 que, no mais das vezes, é praticado no
Direito: a interpretacdo do siléncio como
concordancia.

Enfim, condicionar a anuéncia a ex-
pressa manifestacdo do notificado significa
inviabilizar o sucesso do procedimento ex-
trajudicial de usucapido e, dessa forma, ca-
minhar na contramao do amago da vontade
do legislador da supracitada Emenda Cons-
titucional n° 45/2004, uma vez que, nesses
termos, a maioria das usucapides, embora
iniciem na via extrajudicial, desembocarao
no mar aberto do Poder Judiciario, tornan-
do, dessa forma, indcuos todos os esforcos
até aqui empreendidos, com esmero e afin-
co, pelos registradores de todo o Brasil.

O projeto do novo CPC foi iniciado no
Senado (PLS 166/2010) e teve sua redacio
aprovada em 15 de dezembro de 2010, sem
nele contemplar o procedimento da usuca-
pido extrajudicial. Quando o PLS 166/2010
foi para a Camara dos Deputados para tra-
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mitacao, foi posto em votacao o substitutivo
SCD 8.046/2010, em cujo teor havia a in-
clusao do procedimento de reconhecimen-
to extrajudicial da usucapiao, além de outras
alteracoes. No texto aprovado pela Camara
era previsto que, decorrido o prazo apds a
notificacdo sem impugnacdo dos titulares
de direito real ou dos confinantes/confron-
tantes/lindeiros e estando em ordem os
demais documentos, o oficial procederia ao
registro da aquisicdo do imével em nome do
requerente. Ou seja, previa a interpretacao
do siléncio como concordancia, conforme
redacao original destacada abaixo:

Pardgrafo 2°. Se a planta ndo contiver a
assinatura de algum confinante, titular de
dominio ou de direito real, este serd notificado
pelo oficial de registro de iméveis competente,
para manifestar-se em quinze dias; a notifi-
cacdo pode ser feita pessoalmente, pelo pro-
prio oficial registrador, ou pelo correio, com
aviso de recebimento.

Pardgrafo 6°. Transcorrido o prazo da
ultima diligéncia notificatéria sem qualquer
impugnacdo e achando-se em ordem a do-
cumentagdo, o oficial de registro de iméveis
registrard a aquisicao do imével com as des-
crigoes apresentadas, sendo permitida a aber-
tura de matricula, se for o caso.

As alteracoes feitas pelo Senado, quando
da revisdo do texto substitutivo, assim, re-
tiraram a eficicia do instituto ao recepcio-
nar as alteracdes propostas pelo Parecer
954/2014 da Comissdao Temporaria do
Cédigo de Processo Civil, a qual alterou
o texto para fazer constar que o siléncio
dos titulares de direito real sobre o imé-
vel importaria sua discordancia. Em 17
de dezembro de 2014, a redacao final foi
votada e aprovada no plenario pelo Se-
nado, consolidando o texto do novo CPC
contendo as disposicoes que determinam
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que o siléncio deva ser interpretado como
discordancia, apesar dos ingentes esforcos das
entidades representativas de registradores imo-
bilidrios — IRIB e ARISP - no sentido de propor
sua modificacio antes da votacdo do texto final.

No momento, estamos acompanhando o
trabalho que vem sendo desenvolvido pela
Corregedoria Nacional do CNJ visando a re-
gulamentac¢io da matéria, no plano infralegal,
por meio de provimento, cuja minuta estd
submetida A consulta publica (http://www.
cnj.jus.br/poder-judiciario/consultas-publi-
cas/regulamentacao-do-procedimento-de-
-usucapiao-extrajudicial). O texto contou
com a contribui¢do de registradores e nota-
rios, num esforco para promover a efetiva-
¢30 desse importante instrumento que nao
apenas proporcionara o acesso ao direito de
propriedade a grande parte da popula¢do, mas
também promovera a regularizacdo de signi-
ficativo nimero de imdveis atualmente na in-
formalidade em todo o pais.

Entretanto, a redacdo dada ao texto legal,
no sentido de que a auséncia de vénia ex-
pressa discordancia, conforme referido no
§ 20 do art. 216-A da Lei de Registros Pu-
blicos, além de contrariar todo o arcabou-
¢o juridico brasileiro, fard com que o novo
instituto da usucapido extrajudicial perca
enormemente a sua eficacia.

No ordenamento juridico patrio, o siléncio,
como regra processual, importa revelia. Uma
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vez oportunizado o contraditério e presente o
principio da boa-fé objetiva, o siléncio presu-
me anuéncia, como ji consagrava no brocardo
latino “qui tacit consentire videtur”.

Além disso, é extremamente questionavel a
exigéncia de anuéncia expressa dos proprieta-
rios tabulares, dos titulares de direitos reais
e de outros direitos registrados ou averba-
dos na matricula, nio somente em relacao
ao im6vel usucapiendo, mas também em re-
lacdo ao imovel lindeiro, o que, com toda a
vénia, parece-nos um excesso de direito que,
como tal, terminard por promover injustica,
como ja diziam os romanos: “summum jus
summa injuria”.

Dessa forma, nossa esperanga é de que os
rigorismos do texto legal sejam superados por
uma regulamentacao, através da Corregedo-
ria Nacional do CNJ, que seja plena de razo-
abilidade e proporcione a eficicia reclamada
pela norma, fazendo com que a usucapiao ex-
trajudicial venha a se tornar viavel, sirva como
efetivo instrumento de desburocratizacio e
de alivio & pesada carga processual com que
lida o Poder Judiciario, sob pena de que, nes-
sa hipdtese, a almejada desjudicializacdo nao
seja efetivamente alcancada, pois s6 estaremos
deslocando o inicio do processamento para o
Registro de Imdveis, que, na sequéncia, termi-
nara por reenviar os interessados ao caminho
da jurisdi¢éo, em atencdo ao que dispoe o § 10
do art. 216-A da Lei de Registro Publicos.
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