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Resumo

O presente trabalho trata da usucapido extrajudicial e a teoria dos poderes implicitos. O
trabalho tem como linha-mestra a ideia de que além dos poderes dados ao Oficial de
Registro de Imoveis para a instrucdo do procedimento de usucapido extrajudicial, existem
outros poderes, que sdo implicitos na ordem juridica. E analisado a teoria dos poderes
implicitos conforme o direito administrativo e também sua aplicabilidade no caso do
procedimento de usucapido extrajudicial. As modalidades de usucapiao sdo explicadas e
resumidas para melhor entendimento da matéria. Ao fim, uma conclusdo € apresentada,
fechando-se o trabalho.

Palavras-chaves: usucapido extrajudicial, teoria dos poderes implicitos, oficial de
registro de imdveis, modalidades de usucapido.

Abstract

The present work deals with the extrajudicial adverse possession and the theory of the
implied powers. The work has as its main line the idea that in addition to the powers given
to the Real Estate Registry Officer for the instruction of the extrajudicial adverse
possession procedure, there are other powers, which are implied in the legal order. The
theory of implied powers is analyzed according to administrative law and also its
applicability in the case of the extrajudicial adverse possession procedure. The types of
adverse possession are explained and summarized for a better understanding of the matter.
At the end, a conclusion is presented, closing the work.

Keywords: Extrajudicial adverse possession, implied powers theory, land registry
officer, adverse possession types,
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho busca fazer um estudo sobre o instituto da usucapiao
extrajudicial e a teoria dos poderes implicitos. Pretende-se mostrar, através do presente
estudo, que o oficial do registro de imoveis ao apreciar a usucapido extrajudicial possui

poderes implicitos, conforme os ditames da citada teoria.

Neste presente momento traremos apenas nog¢des introdutdrias sobre o tema
exposto acima, primeiro fazendo uma dissertacdo de maneira breve, uma vez que o tema
sera mais abordado em momento posterior. De inicio, cabe definir o que vem a ser
usucapido, que, resumidamente, pode ser definida como forma de adquirir a propriedade

de bem im6vel ou movel pelo transcurso de lapso temporal com posse mansa e pacifica.

Iremos discorrer sobre os diversos tipos de usucapido e entdo trataremos
especificamente sobre a usucapido extrajudicial, a qual pode ser definida brevemente

como um novo tipo de procedimento para o reconhecimento do direito a usucapiéo.

A usucapido extrajudicial foi introduzida com contornos muito limitados pela lei

12.424/2011, que modificou a lei 11.977/2009. No entanto, a partir do codigo de processo



civil de 2015 o reconhecimento extrajudicial da usucapido ganhou ares novos e

possibilidades extremamente ampliadas de utilizagdo.!

Serdo tratados no presente trabalho os atributos que o oficial registrador de
imoveis deve se valer para atingir a usucapido extrajudicial e, por fim, a teoria dos poderes
implicitos e sua consequente relagdo com o oficio que o registrador desempenha na

usucapido extrajudicial.

A teoria dos poderes implicitos, a qual considera que aquele que pode 0 mais
pode o menos, do brocardo latim Ad maiori, ad minus, foi aplicada na ciéncia juridica
moderna pela primeira vez no caso McCulloch v. Maryland, julgado na Suprema Corte

americana.

Sera mostrado como referida teoria estd sendo aplicada no Brasil e no
ordenamento juridico brasileiro pelos tribunais e até pelo Ministério Publico, e também
sera sugerida a sua aplicacdo pelos Oficiais de Registro de imoveis quando do processo

de usucapido extrajudicial.

Sobre a Teoria dos Poderes Implicitos e a atuacdo do oficial de cartorio, sera citada
também a posicdo da doutrina sobre o assunto, como a do processualista Humberto Dalla
Bernardino de Pinho, demonstrando-se a possibilidade de aplicacdo da referida teoria para
legitimar uma maior atuacdo do Registrador, sem que se fira a sua imparcialidade

necessaria.

Por fim serd feita uma conclusdo com disposi¢des finais sobre o tema.

2. USUCAPIAO

A usucapido? é a forma de adquirir a propriedade de bem imével ou mével

pelo transcurso de lapso temporal com posse mansa e pacifica.

1 NOBRE, Francisco José Barbosa. Manual da Usucapido extrajudicial. Ananindeua: Itacaitnas, 2018, p.
22.

2 Teve seu género corrigido para o feminino a partir do Cédigo Civil de 2002, alterando a nomenclatura
usada no masculino pelo Cédigo Civil de 1916. Isso se da de acordo com a explicacdo de Othon Sidou,



Tal conceituacdo segue baseada na obra Digesto ou Codigo de Justiniano,
datado de 522 D.C, conforme cita Paulo Nader a respeito da criagdo de Modestino®:
““‘usucapio est adjectio dominii per continuationem possessionis temporis lege definiti”
— (“A usucapido ¢ a agregacao do dominio mediante a continuacao da posse pelo tempo

determinado em lei”)”.

Traz a usucapido duas consequéncias juridicas sobre a coisa: o direito de

propriedade para o seu possuidor e a perda da propriedade para o seu proprietario.
2.1 Evolucdo Historica na legislacdo brasileira

O direito brasileiro se encontra dentro da tradicdo romanistica do direito. Um
dos grandes marcos do direito escrito romano € a lei das XIlI Tébuas. Desde esse
documento histérico, datado de 450 Antes de Cristo*, ja se encontra positivado o instituto

da usucapido.

A época da descoberta do Brasil pelos portugueses, vigoravam as ordenacdes
Afonsinas. Este diploma legal logo foi substituido pelas ordenacfes Manuelinas, e este
ultimo pelas ordenagdes Filipinas, em 1603.

As ordenacdes Filipinas tiveram forca no Brasil por longo tempo, passando
pelo Brasil col6nia, chegando ao Brasil império e sendo substituidas na pratica (apesar de
ndo expressamente revogada entdo) em 1858°, pela Consolidagdo das Leis Civis do
Império, de Teixeira de Freitas. Tanto as ordenacdes Filipinas, quanto a Consolida¢do das

Leis civis do Império, possuiam previsdes sobre usucapiao.

pelo fato de o “elemento predominante da locugdo originaria é capio, -onis, substantivo feminino, e o seu
complemento circunstancial é usus-us, masculino, significando ‘aquisi¢do pelo uso’ e ndo ‘uso por
aquisi¢do’, o que subverteria o sentido” (OTHON SIDOU, José Maria. Dicionério Juridico. Editora
Forense. Rio de Janeiro, 2016. p. 1.047).

3 Digesto, Livro XL, tit. l11, frag. 3 apud NADER, Paulo. Curso de Direito Civil. Direito das Coisas. Vol.
4. 7%d. Ed. Forense. Sdo Paulo, 2016. p. 155.

4 SIQUEIRA, Alexis Mendonca Cavichini Teixeira de. PENCHEL, Silvia Renata de Oliveira Aspectos
relevantes da Lei das XIl Tabuas. Publicado no site “Migalhas” em 17/02/2021. Link da publicagdo:
https://migalhas.uol.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/340403/aspectos-relevantes-da-lei-das-
xii-tabuas

5 Apesar da Consolidacdo das leis Civis do império e da superveniéncia do cddigo civil de 1916, a parte
relativa aos requisitos da lavratura de escrituras publicas sé deixou de ser observado com o advento da lei
7.433/85.



Da mesma forma, o cédigo civil de 1916 (art. 550 e seguintes) e o cddigo civil

de 2002 (art. 1.238 e seguintes) também possuem previsdes regulamentando o instituto.

Desta maneira, percebe-se que o instituto possui bases histdricas
extremamente sedimentadas, com uma tradicdo muito grande em sua utilizagdo. No
entanto, durante todo esse tempo a usucapido sempre foi reconhecida de forma judicial.
Ou seja, com a necessidade de atuacdo de uma pessoa revestida de jurisdi¢do (O Pretor
em tempos romanos, 0 Juiz em tempos atuais). A grande quebra de paradigma se deu com
a promulgacédo do cddigo de processo civil de 2015, que permitiu o processamento da

usucapido de maneira extrajudicial, sem excluir o processamento judicial.
2.2 Tipos de Usucapio

As espécies de usucapido imobiliarias previstas no ordenamento juridico
brasileiro com seus respectivos fundamentos legislativos séo, conforme ensina Claudio
Harbermann Janior®, as seguintes: 1) extraordinaria, art. 1.238, do CC/02; 2) ordinaria,
art.1242, CC/02; 3) Usucapido tabular, art.1242, paragrafo Unico, CC/02; 4) Especial
rural, art. 191, CF/88 art.1239, CC/02, Lei 6.969/81; 5) Especial urbano, art. 183, CF/88
art.1240, CC/02, art.9° da Lei 10.257/01; 6) coletiva urbana, art. 10, da Lei 10.257/01; 7)
usucapido familiar / conjugal, arts.1240-A e 1.573, IV, CC/02; 8) indigena, art.33, da Lei
6.001/73.

Na doutrina encontram-se outras denominacfes, em razdo dos autores
enfatizarem determinadas exigéncias das variadas espécies. Contudo, todas estardo

inseridas nos moldes acima.
2.2.1. Usucapido Extraordinaria

De acordo com o artigo 1.038, do Codigo Civil, a forma extraordinaria exige
a posse mansa e pacifica da coisa, com animus domini, de forma continua por 15 (quinze)

anos.

6 HARBERMANN JUNIOR, Claudio, e HABERMANN, Raira Tuckmantel. Usucapido Judicial e
Extrajudicial no Novo CPC. 22 ed. Ed. Habermann. Leme, 2018. p.28



Frisa-se a desnecessidade de justo titulo e boa-fé, sendo essa uma diferenca
em relacdo a usucapido ordinaria, de acordo com Ozéias J. Santos’. Ana Clara Boczar (et.

al.) ensina que esse prazo se da tanto em areas urbanas como em areas rurais®.
2.2.2. Usucapido Ordinaria

O artigo 1.242 do Cdodigo Civil, que dispde sobre a usucapido ordinaria,
reduz o prazo para 10 (dez) anos, mas, diferentemente da usucapido extraordinaria, exige

justo titulo e boa-fé.

Por justo titulo, entende-se qualquer documento que indique a aquisi¢do da
coisa, o qual, associado a boa fé do adquirente, crie no mesmo a crenca de que possui as
condicGes de proprietéario.

Lembrando que a doutrina tradicional sempre definiu o justo titulo como
aquele que seria, em tese, passivel de gerar a aquisicdo da coisa, mas nao o foi por algum
defeito formal. No entanto, é importante citar a doutrina minoritaria, que entende que

justo titulo aquele capaz de explicar juridicamente a origem da posse®.
2.2.3. Usucapido Tabular

Prescrita no paragrafo Unico, do artigo 1.242, do Cddigo Civil, possui como
requisitos: 05 (cinco) anos de permanéncia, devendo ter sido utilizado como moradia ou
realizado investimento de carater econdmico ou social relevante e sua aquisicao feita por

meio, oneroso, tendo sido registrada e, posteriormente, cancelada.
2.2.4. Usucapido Especial Rural

Antecedendo ao Codigo Civil de 2002, a Constituicdo Federal trouxe a
garantia da usucapido especial, tanto rural quanto urbana, estando a rural prevista no art.

191, in verbis:

Art. 191 Aquele que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou urbano,
possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra,

7 SANTOS, Ozéias J. Usucapido Extrajudicial e a Regularizacdo Fundiaria. Ed. BH. Leme, 2021. p. 89.
8 BOCZAR, Ana Clara Amaral Arantes [et al]. Usucapido Extrajudicial. Questfes Notariais, Registrais e
Tributarias. Editora Mizuno. Leme, 2021, p. 40.

9 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. O usucapido ordinario e o justo titulo. Revista brasileira de direito
civil, Vol. 2, Out-Dez 2014.



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 Unico. Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usuca-
pido.

Também conhecida pela doutrina por usucapido pro labore, esta
denominacdo se da em razdo da utilizacdo da terra para o trabalho do usucapiente ou de
sua familia. A finalidade é de fixar o homem no campo ao conceder-lhe a propriedade
mediante requisitos de moradia e trabalho, explorando a &rea rural de modo a exercer a

funcdo social da propriedade prevista na Constituicdo Federal.

Alias, essa utilizacdo da terra para o trabalho constitui o principal requisito
para essa espécie de usucapido. Nesse sentido corrobora o pensamento de Benedito
Silvério Ribeiro™°:

necessario o exercicio da posse inter-relacionada com o trabalho e com
a producdo. Essa posse direta e com o objetivo de cultivacdo da terra e
desenvolvimento da producgéo, pelo possuidor ou com o auxilio de sua
familia, moradores no local, constitui requisito de maior importancia a

configuracdo da usucapido pro labore, hoje possivel de ser chamada
constitucional.

2.2.5. Usucapido Especial Urbano

A usucapido especial urbana, também conhecida como pro-moradia, esta
prevista no art. 183 da Constituicdo Federal e tem como requisitos: posse mansa e pacifica
por cinco anos, imdvel urbano com area de até 250 metros quadrados, ndo ser proprietario
de outro imével urbano ou rural, além da utilizagéo pelo usucapiente para sua moradia ou

de sua familia.

Tal espécie de usucapido também esta prevista no Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001) em seu art. 9.°, valendo destacar o § 3 desse art. que trouxe a possibilidade

de sucessio possessionis, 0 que ndo era admitido para as usucapiOes especiais

10 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapido. v. 2. Ed. Saraiva. Sdo Paulo, 2003, pp. 1029 -1030.



constitucionais, desde que o herdeiro ja resida no imovel por ocasido da abertura da

sucessao.

2.2.6. Usucapido Familiar

Considerada uma subespécie da usucapido especial urbana, também é
conhecida como usucapido conjugal ou decorrente de abandono de lar. Acrescida pelo
artigo 1.240-A do Cadigo Civil tem como requisitos: posse direta e exclusiva pelo prazo
de 2 anos, de forma ininterrupta e sem oposi¢do, imdvel urbano de até 250 m2,
propriedade dividida com e ex-conjuge ou ex-companheiro e abandono do lar por estes
ultimos.

Complementa o Cédigo, que para fazer jus ao direito da usucapido por
abandono, o (a) conjuge abandonado(a) ndo pode ser proprietario de outro imével urbano

ou rural.

Sobre a usucapido familiar parte da doutrina questiona a sua aplicacdo e o
meio utilizado pelo legislador para punir o cénjuge que abandonou o lar. Nesse sentido,
as colocacdes de Ferreira®!:

A perspectiva que se apresenta e que emerge do texto do art. 1.240-A
na configuracdo dessa nova modalidade de usucapido € a de uma sancédo
gue se quer aplicar ao cbnjuge ou companheiro que abandona
injustificadamente o lar, uma vez que a conformacédo apresentada pelo
instituto ndo se acomoda aos contornos da usucapido, nem ao principio
da funcéo social, quanto mais a garantia fundamental do direito de
propriedade. Nesse sentido, a perda da copropriedade em favor do
cdnjuge ou companheiro remanescente sob 0 argumento do abandono
do lar conjugal fere o direito a propriedade, porque, conceitualmente, o
direito de propriedade é o exercicio socialmente funcionalizado das
prerrogativas de uso, gozo e fruicdo do bem.”

Observa-se, ainda, que no caso de pedido extrajudicial de usucapido familiar, ndo
cabe ao registrador reconhecer ou ndo a ocorréncia do abandono. A ocorréncia do

abandono devera estar reconhecida em deciséo judicial transitada em julgado.

3. DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

11 FERREIRA, Gilson. Usucapido no Cédigo Civil Brasileiro: da ancestralidade romana como modo de
aquisicdo da propriedade imobiliaria a contemporanea protecdo da entidade familiar — uma analise
critica. Revista da Faculdade de Direito da Universidade de Sao Paulo v. 112 jan./dez. 2017. p.100.



As espécies de usucapido anteriormente descritas podem ser pleiteadas, tanto

através do procedimento judicial, como também perante as serventias extrajudiciais2.

A atividade extrajudicial brasileira, por forca do disposto no artigo 236 da
Constituicao Federal, apresenta-se como delegacdo do poder publico, sendo exercida em

caréter privado.

O delegatéario da atividade extrajudicial do registro de imdveis é o Oficial de
Registro de Imoveis e a ele cabe a analise dos procedimentos de usucapido extrajudicial.
Tal oficial serd o destinatario da prova produzida, bem como devera analisar toda a
regularidade do procedimento. Assim, o oficial passa a ter um poder/dever de declarar a
propriedade adquirida por usucapido ou declarar que ndo se relinem 0s requisitos

necessarios para tal modalidade de aquisicdo originaria da propriedade.

A competéncia dos Oficiais de Registro Pablico para processamento dos
pedidos de usucapido € determinada pela circunscricdo imobilidria em que se situa o

imével usucapiendo.

No direito comparado se encontram exemplos de usucapido extrajudicial em
paises como Peru e Portugal, nos quais o Tabelionato de Notas é o competente para
formalizar todo o titulo®. No Brasil, o tabelifo de notas apenas confecciona a ata notarial,
um dos documentos que serdo apresentados ao oficial de registro de imdveis. O oficial de
registro de imoveis é quem ird produzir o titulo a ser registrado, que é a decisao

administrativa que reconhece a usucapiao.

A base legal da usucapido extrajudicial esta no artigo 216-A da lei 6.015/73,
inserido pelo novo codigo de processo civil, e também no provimento 65 de 2017, do

CNJ*, além das normas locais da Corregedoria de cada Estado.

12 Apesar de a principio o oficial poder deferir qualquer modalidade de usucapido, em alguns lugares
existe restricdo & algumas modalidades. No Estado do Rio de Janeiro, por exemplo, o provimento 23/2016
da CGJ/RJ proibe que o oficial processe usucapido extrajudicial que necessite de intervencéo do
ministério publico, como por exemplo necessitam a coletiva urbana e a indigena.

13 Boczar et al. Op cit. p. 70.

14 BRASIL. Conselho Nacional de Justica — CNJ. Provimento n° 65. Brasilia, 14 de dezembro de 2017.
Disponivel em: <https://atos.cnj.jus.br/files/provimento/provimento_65 14122017
19032018152531.pdf.>. Acesso em 17 fev 2021.



3.1 Dos Requisitos necessarios

O inciso | do artigo 216-A, da Lei de Registros Publicos dispde que o
requerimento inicial deve ser assinado por advogado ou por defensor publico. Tal
requisito faz todo o sentido, uma vez que € importante que um profissional do direito
acompanhe todo o procedimento, ajudando a cumprir eventuais exigéncias feitas pelo

oficial.

O requerimento, tal qual uma peticdo inicial dirigida ao Juizo, é peca
fundamental do procedimento de usucapido extrajudicial, pois é a partir dele que o
interessado, através de advogado, como dito, leva ao registrador de imdveis a solicitagdo
de reconhecimento da aquisicdo da propriedade por usucapido, motivo pelo qual deve
expor, com o maximo de detalhes possiveis, os fatos e as razBes juridicas que

fundamentam o pedido.

O requerimento devera, nos termos do artigo 3°, do Provimento 65/2017, do
CNJ, seguir os requisitos da peticao inicial, elencados no art. 319, do CPC, e indicar:

I — a modalidade de usucapido requerida e sua base legal ou
constitucional;

I1 —a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de edificagéo, de
benfeitoria ou de qualquer acessdo no imdvel usucapiendo, com a
referéncia as respectivas datas de ocorréncia;

111 -0 nome e estado civil de todos os possuidores anteriores cujo tempo
de posse foi somado ao do requerente para completar o periodo
aquisitivo;

IV — 0 nimero da matricula ou transcricdo da area onde se encontra
inserido o imovel usucapiendo ou a informagdo de que nao se encontra
matriculado ou transcrito;

V — o valor atribuido ao imovel usucapiendo.

Ou seja, é imperioso que se detalhe no requerimento se se trata, por exemplo,
de usucapido ordinaria ou extraordinaria; como se deu a ocupacao do imdvel; se ha justo
titulo ou ndo; se ha eventuais cessdes de direitos possessOrios ou sucessao causa mortis

para fins de soma da posse; etc.



Devem ser fornecidas, neste momento inicial, 0 maximo de informacdes
possiveis, para que se evite devolucGes e custas desnecessarias, visando sempre municiar
o Oficial de Registro com amplo leque de elementos a subsidiar sua futura tomada de

decisao.

Além do requerimento, detalhando todos os aspectos da usucapido
pretendida, o legislador exige uma série de documentos, cujo rol se encontra no art. 216-
A da Lei 6.015/73, dentre os quais se destacam a planta e o memorial descritivo, que
devem estar assinados pelos titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo, bem como pelos titulares dos imdveis confinantes, demonstrando a
anuéncia dos mesmos. Dessa forma, para que a usucapido extrajudicial seja possivel é
imprescindivel a auséncia de litigio, o que € confirmado através dessa concordancia dos
titulares do imovel, bem como dos confinantes, demonstrando claramente a mansiddo da

POSSE.

Cabe consignar que, caso a planta ndo possua a assinatura do titular do
imével ou dos confinantes, os mesmos serdo notificados para manifestar consentimento
expresso no prazo de 15 dias, interpretado o siléncio como concordancia, conforme o
disposto no § 2 do art. 216-A da lei 6015/73. Além disso, de acordo com o § 3 do
mencionado art. 216-A da Lei 6015/73, também serdo notificados a Unido, os Estados, o
Distrito Federal e o Municipio, para se manifestarem, também, no prazo de 15 dias.

O art. 216-A, como ja mencionado, além da planta e memorial descritivo,
traz uma série de documentos que devem ser apresentados, tais como, ata notarial,
certiddes e justo titulo, valendo ressaltar que, em caso de juntada de copias simples dos
referidos documentos, o advogado deve declarar, sob sua responsabilidade pessoal, que

estes sdo auténticos, nos termos do que dispGe o artigo 4°, § 3° do Provimento do CNJ.

3.1.1 Ata Notarial
O conceito de ata notarial dado por Ana Clara Amaral Arantes Boczar ¢ “A
ata notarial € o instrumento dotado de fé publica e de forca de prova pré-constituida, em

que o tabelido, seu substituto ou escrevente, a pedido de pessoa interessada, constata,



fielmente os fatos, as coisas, pessoas ou situacdes, para comprovar a sua existéncia ou o

seu estado.”t®

No contexto da usucapido “a ata a ser lavrada pelo notario devera conter suas
constatacGes sobre a posse, 0 tempo e o tipo de usucapido pretendida, verificados nas

diligéncias por ele realizadas”*®.

André Eduardo de Carvalho Zacarias'’, explicando na pratica o passo-a-passo
da ata notarial e sua competéncia, destaca ser o Tabelido de Notas escolhido livremente
pelo usucapiente, sendo vinculado somente o Oficial de Registro de Imdveis competente

para recebimento do requerimento inicial, que sera do local do imovel:

E lavrada por tabelido de notas de livre escolha da parte (e n&o pelo
registrador de imdveis perante o qual corre o procedimento de
usucapido) e acompanhard o requerimento. Difere da escritura
declaratéria porque, nesta, € um terceiro que atesta o fato perante o
tabelido, que colhe a manifestacdo de vontade e a formaliza assim para
lavrar a ata. O notario ou seu preposto, devidamente autorizado, devera
se deslocar até o imovel e la podera verificar a exteriorizacdo da posse
diante das circunstancias do caso. Nada obsta a que testemunha da
posse do requerente compareca ao tabelionato e declare sob penas da
lei os fatos que presenciou, sendo a escritura declaratéria lavrada e
apresentada ao oficial de registro de imdveis.

O artigo 5° do Provimento 65/2017 do CNJ, entretanto, afirma que referido
instrumento publico deve ser lavrado por um Tabelido de Notas do municipio onde se
situa 0 imovel usucapiendo, de forma que a escolha por parte do requerente estaria
mitigada e condicionada também a localizacdo do imdvel. Assim, havendo mais de um
tabelido de notas no municipio, o usucapiente podera escolher qualquer destes. Mas

havendo apenas um, ficard restrito a este.

Entretanto, poderéo ser anexados ao requerimento mais de uma ata notarial,
atas complementares ou até mesmo “escrituras declaratérias lavradas pelo mesmo ou por
diversos notéarios, ainda que de diferentes municipios, as quais descreverdo os fatos
conforme sucederem no tempo”, como prescreve o § 7° do artigo 4° do referido

Provimento.

15 Boczar et al, Op cit. p. 74.
16 Ibidem. p. 75.
17 ZACARIAS, André Eduardo de Carvalho. Usucapido. 72 ed. Editora Imperium. Leme-SP. 2019, p. 90.



O contetdo da ata notarial de usucapido extrajudicial é encontrado no

artigo,4°, 1, do Provimento 65/2017, do Conselho Nacional de Justiga:

| — ata notarial com a qualificacdo, endereco eletrénico, domicilio e
residéncia do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se
houver, e do titular do imével lancado na matricula objeto da usucapido
que ateste:

a) a descrigdo do imdvel conforme consta na matricula do registro em
caso de bem individualizado ou a descri¢do da area em caso de nédo
individualizacdo, devendo ainda constar as caracteristicas do imovel,
tais como a existéncia de edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer
acessdo no imovel usucapiendo;

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

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

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

e) 0 numero de imoveis atingidos pela pretensdo aquisitiva e a
localizagdo: se estdo situados em uma ou em mais circunscrigdes;

f) o valor do imdvel,

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

A descrigdo criteriosa, minuciosa e detalhada da ata notarial, pode levar o
requerente a pensar que ja logrou éxito em obter o titulo de propriedade. Por esse motivo
0 CNJ estabeleceu que o tabelido devera comunicar ao requerente que a ata por si s6 ndo
constitui a propriedade, devendo constar do texto da mesma, nos termos do § 3°, do art.
5°, do Provimento 65/2017, os seguintes dizeres: “a ata notarial ndo tem valor como
confirmacgéo ou estabelecimento de propriedade, servindo apenas para a instrucdo de
requerimento extrajudicial de usucapido para processamento perante o registrador de
imoveis”.

Ressalte-se que o tabelido ndo deve emitir juizo de valor ao lavrar a ata,
servindo essa, apenas, como instrumento de prova para formar o convencimento do
Oficial Registrador, sendo certo que, como meio de prova, “podem constar da ata notarial
imagens, documentos, sons gravados em arquivos eletrdnicos, além do depoimento de
testemunhas, ndo podendo basear-se apenas em declaragdes do requerente” (art. 5°, § 2°,
Provimento 65/2017).

Aqui, cabe ressaltar esse carater de julgamento por parte daquele que ira
apreciar a usucapido extrajudicial (Registrador de Imdveis), pois a ele, sim, cabe fazer

juizo de valor.



Vé-se que o Oficial de Registro de Imoveis tem poderes semelhantes ao
magistrado, pois com base no que lhe for apresentado, tem o livre convencimento para

deliberar, motivada e fundamentadamente, sobre o assunto.

As provas devem, pois, serem convincentes, sendo imprescindivel a inspecéo
ao imovel pelo tabelifo para se lavrar a ata®®, a juntada de fotos, escuta de vizinhos do
imdvel, dentre outras medidas que possam facilitar a tomada de deciséo por parte do
Oficial de Registro.

3.1.2 Planta e memorial descritivo
A obrigatoriedade de apresenta¢do da planta e do memorial descritivo esta no
inciso 11 do art. 216-A, bem como no inciso |1 do art. 4° do Provimento do CNJ.

Todavia, conforme o disposto no paragrafo 5° do artigo 4° do Provimento 65
do CNJ, ha hipdtese de dispensa da planta e do memorial descritivo quando a usucapiao
tiver como objeto unidades autbnomas de condominio edilicio ou loteamentos
regularmente instituidos, ja que o imdvel usucapiendo, neste caso, serd a unidade, ou lote,

nos exatos termos da matricula.

A respeito da planta, € imprescindivel a prova de sua elaboracdo por
profissional habilitado e competente, com registro em conselho profissional, pelo que
deve ser apresentada com a Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART)!® ou RRT,

conforme o profissional contratado.

Como j& dito, tambem devem assinar a planta e 0 memorial, como anuentes,
os titulares de direitos reais do imével usucapiente e dos imdveis confrontantes, sob pena
de ser necessaria a notificacdo de todos eles para que se manifestem acerca do pedido do

requerente.

3.1.3 certiddes negativas/positivas
Consideradas imprescindiveis, as certides dos cartérios distribuidores

judiciais revelam se ha alguma demanda judicial envolvendo o imdvel, o que retiraria,

18 Precedentes da necessidade de comparecimento do tabelido ou preposto no imével objeto de usucapido,
para a lavraturada da ata: 1 VRP de S&o Paulo, processo 1004203-52.2018.8.26.0100.
19 Zacarias, Op. cit. p. 90.



em alguns casos, a admissibilidade dos requisitos da usucapido, tais como a posse mansa
e pacifica, por forca da previsdo do inciso 111 do artigo 216-A da LRP e do inciso 1V do

art. 4° do Provimento.

Sdo elas: Certiddes dos Distribuidores da Justica Estadual e Federal do local
da situacdo do imovel e do domicilio do requerente, expedida nos ultimos 30 dias, em
nome das seguintes pessoas: do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se
houver; do proprietario do imdvel usucapiendo e respectivo conjuge ou companheiro, se
houver; e 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.

Vale registrar que o simples fato de haver certid6es positivas ndo implica em
indeferimento do pedido, mas sim que o Oficial solicitara a chamada “certiddo de objeto
e pé”, ou até mesmo copias processuais, para verificar se as acoes tém ou nao algum tipo

de relagdo com a pretensdo de usucapir e/ou com o imovel usucapiendo.

3.1.4 Justo titulo

Cabe observar, primeiramente, que nem sempre a existéncia de justo titulo
sera imprescindivel para a usucapido extrajudicial, ja que a usucapido extraordinaria ndo
exige 0 mesmo. No entanto, mesmo na usucapido extraordinaria, o justo titulo comprova
a origem da posse, servindo como um elemento a mais para convencimento do oficial de

registros.

Gustavo Faria Pereira, ao indagar a significacdo deste termo (justo titulo) no
dispositivo legal, aponta como resposta o que dispde a respeito o Enunciado 303 CJF, que
diz ser “o justo motivo que lhe autoriza a aquisi¢cao derivada da posse, esteja ou nao
materializado em instrumento publico ou particular. Compreensdo na perspectiva da

fungo social da posse”%.

Trata-se de meio apto a configurar a aquisicdo de determinado bem de modo
derivado, pois como explica Nelson Rosenvald, “importa que contenha aparéncia de

legitimo e valido, com potencialidade de transferir direito real, a ponto de induzir

20 Pereira. Op. Cit. p. 61.



qualquer pessoa normalmente cautelosa a incidir em equivoco sobre a sua real situacédo

juridica perante a coisa”?L,

Cabe lembrar aqui também a posi¢do de Ruy Rosado, ministro aposentado do
STJ, que exemplifica bem a doutrina mais moderna sobre o assunto. Justo titulo, na visdo
de Ruy Rosado, seria o titulo que estd em conformidade com o direito. O possuidor que
exerce a posse através de uma relacdo permitida pelo direito pétrio, justo titulo seria
aquele que explica juridicamente o exercicio da posse, uma visdo um pouco mais eléstica

do que se tinha no passado??. Tal corrente € a esposada pelos autores do presente trabalho.

Discussdes sobre o conceito do justo titulo a parte, é imperioso que o Oficial
de Registro leve em conta, no momento de seu juizo de valor,® se a escolha pelo
procedimento de usucapido extrajudicial ndo esta servindo como meio para burlar os
requisitos legais do sistema notarial e registral, bem como para que o adquirente se exima
do pagamento de impostos de transmissdo incidentes sobre os negdcios imobiliarios, tais
como Imposto de Transmissdo Causa Mortis ou Doagdo (ITCMD) e Imposto de
Transmisséo de Bens Imdveis (ITBI).

4. ATUACAO DO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Para atingir o objetivo da norma de atribuir o titulo de propriedade pela
usucapido se faz necessaria, além da previsao legal expressa, a garantia da realizacéo de
atos coerentes com o desempenho da fungéo. Nesse interim, ao receber as atribuicdes para
analise e reconhecimento do direito de usucapido, o Oficial de Registro de imdveis deve,

por conseguinte, dispor de todos 0s meios necessarios aquela competéncia.

Claro que esses meios deverdo respeitar 0s principios da administracéo

publica, entre eles o da razoabilidade e da proporcionalidade.

Sobre esses principios, explica Hely Lopes Meireles:

21 ROSENVALD, Nelson. Usucapido. O significado do Justo Titulo. Jornal Carta Forense. Séo Paulo,
2014. Disponivel em: <http://www.cartaforense.com.br/conteudo/artigos/o-significado-do-justo-
titulo/13953>. Acesso em 17 fev 2021.

22 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. O usucapido ordinario e o justo titulo. Revista brasileira de direito
civil, Vol. 2, Out-Dez 2014.

23 Provimento CNJ n° 65/2017, art. 13, § 2°.



Sem davida, pode ser chamado de principio da proibicdo de excesso,
gue, em ultima analise, objetiva aferir a compatibilidade entre os meios
e os fins, de modo a evitar restrigdes desnecessarias ou abusivas por
parte da Administracdo Publica, com lesdo aos direitos fundamentais.
Como se percebe, parece-nos que a razoabilidade envolve a
proporcionalidade, e vice-versa. Registre-se, ainda, que a razoabilidade
ndo pode ser langada como instrumento de substituicdo da vontade da
lei pela vontade do julgador ou do intérprete?.

Mas a outorga de competéncia expressa a determinado agente importa
deferimento implicito, a esse mesmo agente, dos meios necessarios a
integral realizacéo dos fins previstos pela norma®.

A autora Fernanda Marinela complementa de modo mais incisivo e claro ao
afirmar que “agir discricionariamente ndo significa agir desarrazoadamente, de maneira
ilégica, incongruente. A lei ndo protege, ndo encampa condutas insensatas. Portanto, terd
o administrador que obedecer a critérios aceitaveis do ponto de vista racional, em sintonia

com o senso normal”?,

Com efeito, deve ser seguido no ambito da administracéo pablica o principio
da legalidade, cujo entendimento segundo, Hely Lopes Meirelles: “enquanto na
administracdo particular € licito fazer tudo que a lei ndo proibe, na Administracdo Publica

s6 é permitido fazer o que a lei autoriza”?’.

Urge anotar a interpretacdo conjunta dos principios pela administracéo,
incluindo-se os seus agentes e delegatérios, situacdo na qual se enquadra o Oficial de
Registros Pablicos. A concepcdo da legalidade é vista em cotejo com os demais

principios, entre os quais a razoabilidade, a proporcionalidade e a eficiéncia.

O 85°do art. 216-A da lei 6.015/73 diz: “Para a elucidagdo de qualquer ponto
de davida poderao ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo Oficial de Registro de
imoveis’. O tipo aberto confere diversas possibilidades para o Oficial de Registro publico.

Para parte da doutrina seria necessaria uma revisdo da norma, razédo pela qual
Henrique Ferraz de Melo?® propde uma alteracéo legislativa, no sentido de possibilitar,

por exemplo, a notificagdo por hora certa: “convém que seja explicitada essa modalidade

24 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 34% ed. Editora Malheiros. Sdo Paulo,
2008. p. 94.

25 Ibidem, p.154.

26 MARINELA, Fernanda. Direito Administrativo. Editora Impetus. Niter6i, 2011, p.50.

27 Meirelles. Op cit. p. 89.

28 Mello. Op. cit. p. 403.



de notificacdo, a fim de que o processo nao sofra solucdo de continuidade, quando da
ocultacdo de eventuais notificados. Evitar-se-d0, dai, incidentes de paralisacdo

desnecessérios e ainda a sobrecarga dos servigos forenses”.

Pela teoria dos poderes implicitos, como se vera a seguir, tais poderes ja estao

plenamente inseridos, considerando a razoabilidade, proporcionalidade e finalidade.

Podemos enumerar situagBes que ultrapassam os poderes j& conferidos ao
oficial de registro de imdveis: Vamos imaginar que exista dificuldade em localizacéo do
endereco atual do proprietario do imovel objeto da usucapido. Neste caso, € comum 0s
oficiais de registro de imdveis oficiarem o TRE e departamento de identificacdo civil

local pedindo o endereco atual da pessoa.

No entanto, esse tipo de pedido é comumente rechacado por esses 6rgaos.
Enquanto isso, na usucapido judicial, quando o juiz requisita tais dados, é prontamente

atendido.

Ora, se é dado um poder-dever ao Oficial de Registro de imdveis (processar
a usucapiao), deve o mesmo ser munido de todos os poderes, tal como um juiz, para a
correta instrucdo do feito. Ai entra a teoria dos poderes implicitos, que entendemos ser

aplicavel ao caso.

5. TEORIA DOS PODERES IMPLICITOS

A teoria dos poderes implicitos foi reconhecida no julgamento do caso
McCulloch vs. Maryland?®, nos EUA, no qual restou consignado a compatibilizacdo entre

a previsdo constitucional e os meios necessarios para que 0s 6rgdos a desempenhem.

Neste julgamento, enfatica a explicacdo do Presidente da Suprema Corte, a
época, John Marshal, ao afirmar que a constitui¢do seria pouco prolixa ao determinar os

pormenores, atentando-se por sua natureza, portanto, apenas os grandes contornos sejam

29 SALGADO, Bueiia Porto; MASCARENHAS JUNIOR, Helmar Tavares. A Necessidade de
Reforma Constitucional do Tribunal de Contas como aprimoramento ao Sistema de Combate a
Corrupgéo. Revista Controle - Doutrina e Artigos, v. 14, n. 1, 30 jun. 2016, p. 169.



marcados, seus objetos importantes designados e os ingredientes menores que compdem
esses objetos sejam deduzidos da natureza dos préprios objetos. Essa foi a primeira

fundamentagio juridica da teoria dos poderes implicitos em um ordenamento juridico®.

O leading case americano permitiu que a Unido pudesse editar legislacéo
criando institui¢cbes bancérias, ainda que em detrimento de leis estaduais, amparado na
teoria dos poderes implicitos, permitindo que ordenamentos juridicos de outros paises
adaptassem o instituto e aplicassem, ndo mais levando em conta apenas a relagdo entre
Unido e estados, mas ampliando-a no sentido de que se se atribui uma competéncia a
determinado ente ou 6rgdo, de forma implicita também Ihe sdo conferidas as atribuicdes

aptas a dar concretude a finalidade para a qual fora criado.

Ao exemplificar a aplicacdo da teoria dos poderes implicitos no &mbito dos
tribunais, Didier e Cunha enfatizam o poder geral de cautela como uma ferramenta para
o correto exercicio dos poderes explicitos que lhe sao afetos, pois “tendo os tribunais o
poder explicito de julgar, tém o poder implicito de dar efetividade as proprias decisdes e

o de defender a propria competéncia™>!.

A teoria de poderes implicitos ndo é novidade, pois ja vem sendo difundida
no ordenamento juridico brasileiro como por exemplo, na atuacdo dos Tribunais de
Contas®, da policia judiciaria®, e no poder de investigagdo pelo Ministério Plblico®.

Cada uma tem uma nuance peculiar a sua funcdo, mas todas guardam similitudes com a

30 “As Chief Justice Marshall noted in McCulloch v. Maryland, a constitution that attempted to
detail every aspect of its own application "would partake of the prolixity of a legal code, and
could scarcely be embraced by the human mind. . . . Its nature, therefore, requires that only its
great outlines should be marked, its important objects designated, and the minor ingredients
which compose those objects be deduced from the nature of the objects themselves.” (HUGHES,
Charles Evans. Chief Justice. The Court and Constitutional Interpretation. Disponivel em:
<https://www.supremecourt.gov/about/constitutional.aspx>. Acesso em 02 mar 2021.

31 DIDIER JR., Fredie; CUNHA, Leonardo Carneiro da. Editorial 120. Disponivel em:
<https://www.frediedidier.com.br/editorial-120/>. Acesso em: 03 fev 2021.

32 Salgado & Mascarenhas Junior. Op. cit. p.168.

33 PONTE DE ALMEIDA, Jodo Conrado. Aplicabilidade da Teoria dos Poderes Implicitos na
Atividade de Policia Judiciaria. Revista Brasileira de Ciéncias Policiais Vol 4. N.2. Publicacdo
Coordenacao Escola Superior de Policia. Academia Nacional de Policia. Policia Federal. Brasilia.
Jul-dez. 2013. pp. 49-77

34 BRASIL, Supremo Tribunal Federal, Habeas Corpus n® 89837 DF, Relator: Min. Celso de
Mello, 2009.



atuacdo dos Oficial de registro, qual seja a permissibilidade de poder realizar o menos

tendo ja sido Ihe garantido o mais.

Far-se-4 uma breve analise de como esse instituto vem sendo aplicado pela
jurisprudéncia, para na sequéncia adentrarmos no estudo relacionado aos Oficiais de

Registro de imdveis no processo extrajudicial de usucapido.

O STF, no julgamento da Acdo Penal n° 611, permitiu a aplicacdo da teoria
dos poderes implicitos nos casos em que o Ministério Pablico afirmava a necessidade de

realizar diligéncias de investigacdo que, em tese, seriam préprias da atividade policial:

Ementa: (...) 5. A teoria dos poderes implicitos (implied powers)
acarreta a inequivoca conclusdo de que o Ministério Pablico tem
poderes para realizar diligéncias investigatdrias e instrutdrias na medida
em que configuram atividades decorrentes da titularidade da agéo penal.
6) O art. 129, inciso IX, da Constituicdo da Republica predica que o
Ministério Publico pode exercer outras funcbes que Ihe forem
conferidas desde que compativeis com sua finalidade, o que se revela
como um dos alicerces para 0 desempenho da funcéo de investigar. 7)
O art. 144 da carta de 1988 ndo estabelece 0 monopdlio da funcédo
investigativa a policia e sua interpretagdo em conjunto com o art. 4°,
parégrafo Unico, do Codigo de Processo Penal legitima a atuagdo
investigativa do parquet (...).%

Percebe-se a permissividade do exercicio de “outras fungdes que lhe forem
conferidas desde que compativeis com sua finalidade”, sendo este o fundamento maior a
embasar a possibilidade desse instituto ser aplicado para processos extrajudiciais 0s quais

tramitam em cartorio.

Em outra situacdo, o STF, referindo-se as competéncias do Tribunal de
Contas de Uni&o (TCU), no Mandado de Seguranca MS 24.510/DF,% julgou possivel a
aplicacdo de medida cautelar a ser adotada pelo TCU, suspendendo um processo
licitatorio em curso, mesmo nédo existindo previsdo legal para concessdao de medidas

cautelares por parte desse Orgéo de controle.

35 BRASIL. STF. A¢édo Penal n° 611, Relator: Ministro Luiz Fux, Primeira Turma, julgado em
30/09/2014, Acoérddo eletronico DJe-241. Divulgado 09/12/2014. Publicado 10/12/2014.

36 BRASIL. STF. Mandado de Seguranca n° 24.510/DF, Relatora: Ministra Ellen Gracie,
Tribunal Pleno, julgado em 19/11/2003, Acérdao eletrénico DJ 19/03/2004.



O voto do Min. Celso de Melo, lembrando a doutrina americana oriunda do
case McCulloch v Maryland, foi enfético no sentido de que a previsao de “competéncia
expressa a determinado 6rgdo estatal importa em deferimento implicito, a esse mesmo
Orgdo, dos meios necessarios a integral realizacdo dos fins que lhe foram atribuidos”,
sendo certo que tal entendimento pode e deve ser aplicado ao tema debatido neste

trabalho, qual seja, usucapido extrajudicial.

A teoria dos poderes implicitos permite preenchimento de lacunas, ndo
implicando em infrigéncia a texto de lei, nem em usurpacdo de poder, posto que 0s

poderes desempenhados sdo imperiosamente inferiores ao que possui o ente.

No caso em tela, conferir ao Oficial de Registro Publico a legitimidade para
processar e analisar o pedido de aquisicdo da propriedade através da usucapido € o bem
superior em relacdo, por exemplo, a notificacdo por hora certa de pessoa interessada,

titular de eventual direito, para manifestar-se.

Cabe enfatizar a ndo contrariedade a texto da lei, cabendo apenas completar
lacunas do texto normativo, de forma a dar efetividade a competéncia do oficial, o qual
deve agir prudentemente e com razoabilidade, sendo certo que eventual excesso por parte

do mesmo sera fiscalizado pelo Poder Judiciario.

Importante destacar aqui, ainda, a releitura que vem sendo feita por
processualistas modernos como Leonardo Greco e Humberto Dalla Bernardino de Pinho,

a respeito do acesso a justica na sua concepcao material e sobre o exercicio jurisdicional.

Para o renomado processualista, Humberto Dalla Bernardino de Pinho, a
atuacdo do Registrador de Imoveis como presidente do procedimento de reconhecimento
de usucapido em sede extrajudicial, exterioriza um verdadeiro exercicio de jurisdicdo
voluntéria. Ele parte da ideia de que a atividade jurisdicional ndo pode mais ser vista
como monopolio do Poder Judiciario. O préprio legislador ordinério teria legitimado e

ampliado o exercicio na forma extrajudicial, ao elaborar 0 novo Cédigo de Processo Civil.
Assim, fica a licdo de Humberto Dalla:

“O novo CPC, trouxe, em seu artigo 3°, o comando que ‘ndo se excluird da
apreciacéo jurisdicional ameaca ou lesdo a direito, enquanto que o texto constitucional,

em seu artigo 5°, XXXV, entende que ‘a lei ndo excluird da apreciagdo do Poder



Judiciario lesdo ou ameaga a direito’. Embora as expressdes sejam proximas, uma leitura
mais atenta revela a sutileza do comando infraconstitucional, de modo a oferecer uma
garantia mais ampla, ndo restrita a estrutura do Poder Judiciario, a quem é entregue o

dever de prestar a jurisdi¢do, mas ndo como um monop6lio”.

Assim, faz-se uma releitura do acesso a justica, possibilitando que as solucdes

também sejam alcancadas em ambito privado.

Devemos ressaltar aqui, que o Registrador de Imoveis, é um delegatario de
servico publico; delegacdo essa com status constitucional, cuja principal atribuicdo é a de
depurar os direitos reais e obrigacionais com eficacia real inscritiveis no folio real de um

imovel.

Nesta visdo moderna, 0 acesso a justica, no seu aspecto material, seria

alcancada através da atuacdo do Registrador com sua deciséo final.

Essa teoria moderna, na nossa concepcao, s6 vem a reforcar a possibilidade
de aplicacdo da Teoria dos Poderes Implicitos para legitimar uma maior atuacdo do
Registrador, sem que se fira a sua imparcialidade necessaria e sem que se fale em violagdo

ao Principio da Legalidade.

Nesse diapasdo, entendemos que seria possivel, por exemplo, 0 Registrador
ndo so realizar diligéncias para a elucidacdo de quaisquer davidas, conforme o previsto
no artigo 216-A, § 5° da Lei 6015/73, como, também, buscar mediar ou conciliar as partes
em casos de eventuais conflitos entre o requerente e confrontantes, ou eventuais titulares
de direitos reais, desde que ndo se refiram tais conflitos diretamente sobre o mérito do
pedido. E cedico que tal funcdo conciliadora € tipica das atividades notariais do tipo
latino, caso do nosso ordenamento juridico, de forma que, no exercicio da jurisdicao
voluntaria extrajudicial, e, com fundamento na teoria dos Poderes Implicitos, nos soa
razoavel, e possivel, que o Registrador aja dessa maneira, sem ferir sua imparcialidade e

isonomia.

Importante deixar consignado que a mediacdo e conciliagdo efetuada por
delegatario extrajudicial pode ser justificada pela teoria dos poderes implicitos, como
dito. Tal entendimento inclusive foi totalmente encampado pelo Conselho Nacional de



Justica, por conta do provimento 67/2018, que deixou explicita a possibilidade de
mediacdo e conciliagdo em cartorio, e regulamentou esses institutos no ambito

extrajudicial.

Nesse sentido, caso ndo lograsse éxito nos esclarecimentos da duvida, na
mediacdo, ou na conciliacdo, ai sim, se aplicaria o disposto no § 10 do artigo 216-A da
Lei 6015/1973, com a remessa dos autos ao juizo competente, em decorréncia da

impugnacao feita pelos confrontantes, titulares de direitos reais ou pelos Entes Publicos.

No que tange a impugnacao de algum Ente Publico, a principio, ndo haveria
condicdes de se buscar uma mediacdo ou conciliacdo, tendo em vista que o interesse
juridico dos Entes so surge a partir da possibilidade do bem ser pablico, sendo certo que
ndo se pode abrir mao de areas publicas, as quais sdo inusucapiveis. Todavia, o requerente
pode abrir mao de area que se sobrepde ao dominio publico, bem como o Poder Publico
pode incorrer em erro em seus cadastros e reconsiderar a impunacdo no todo ou em parte.
Além disso, o art. 18 do Provimento 65 do CNJ expressamente autoriza a conciliagdo com

0 ente publico, pelo que, a depender do caso, poderia haver tal composi¢do de conflitos.
37

O que se depreende da teoria dos poderes implicitos é a existéncia de forma
para suprir uma omissao legal que ndo estabeleceu os pormenores de modos de atuagao
de determinado ator competente para realizacdo de atos de sua alcada.

E a questdo ganha contornos mais robustos com a afirmacdo, a qual
concordamos integralmente, de que “a fung¢@o notarial e registral é semijudicial ou
parajudicial, porque as atividades exercidas por seus titulares sdo equiparadas as do juiz,
quando decidem temas e questdes de fato e de direito, no ambito de suas atribuicdes,

ditando as providéncias ou rumos a serem seguidos pelos interessados™8.

Se é verdade que o excesso de legislacdo a tratar de especificidades acerca de
procedimentos internos de 6rgéos e reparticdes pode tornar por demais extenso e prolixo

0 ordenamento juridico, aumentando e dificultando o labor dos operadores da maquina

37 MIRANDA, Caleb Matheus Ribeiro de, Et al. Usucapido Extrajudicial. IRIB. S3o Paulo: 2020, p. 47.
38 Mello. Op. cit. p. 261.



publica, também é razoavel inferir que a previsao legal da maior seguranca juridica para

a prética dos atos necessarios para 0 bom desempenho das funcgdes.

Constatada a omissdo, ai sim, é mais do que recomendavel fazer uso da
estudada teoria dos poderes implicitos. No caso, percebe-se uma omissdo clara do
legislador em deferir aos oficiais de registro de imoveis poderes requisitorios proprios do

poder judiciério.

6. CONCLUSAO

O processo de desjudicializacdo, no qual se inclui a usucapido extrajudicial,
constitui consideravel avango ao acesso a justica, atendendo aos reclamos da sociedade
no sentido de que tal justica seja mais célere, econdmica e eficaz.

O Poder Judiciario deve se ocupar apenas de questdes litigiosas, as quais
efetivamente demandam uma prestacdo jurisdicional, ndo ficando assoberbado com
situagbes que podem ser resolvidas administrativamente, garantindo, dessa forma, a

razoavel duracdo dos processos, bem como 0 acesso a justica substancial.

Em relacdo a usucapido, ninguém melhor do que o registrador de imdveis
para processar e decidir sobre tal pedido nos casos em que ndo haja litigio, pois, sem
duvidas, é o profissional mais indicado para analisar plantas e memoriais descritivos,

verificando a especialidade objetiva do imoével, bem como eventuais sobreposicdes.

Seguindo a ideia da Teoria dos Poderes Implicitos, sendo o Oficial de
Registro de Imdveis 0 competente para processar e decidir a usucapido extrajudicial, o
mesmo possui poderes além dos expressos em lei, podendo agir e tomar decisbes
necessarias e razoaveis para atingir a finalidade maior, qual seja, decidir, de forma
motivada, pelo reconhecimento, ou nédo, da usucapido. Assim, aplicando-se a referida
teoria, o oficial, para formar o seu convencimento, poderia, por exemplo, requisitar
documentos e informacdes a 6rgdos publicos, notificar por hora certa, e tudo o mais que

fosse necessario para dar efetividade ao procedimento de usucapido extrajudicial.

Claro que esse poder implicito ndo significa um poder tiranico do registrador.

Sua atividade sera, por certo, controlada pelo Juiz competente para apreciar davidas



registrais, em caso de discordancia do interessado relativamente a algum documento ou

diligéncia requeridos pelo oficial.

O Principio da Legalidade, ao qual o oficial registrador esta adstrito, deve ser
observado conjuntamente com outros principios que norteiam a fungéo publica tais como
0 da razoabilidade, proporcionalidade e eficiéncia. Nesse contexto, vislumbra-se
plenamente possivel, e recomendavel, a aplicacdo da Teoria dos Poderes Implicitos a

usucapido extrajudicial, o que s6 vem a fortalecer o instituto.
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