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Resumo: O presente trabalho tem por objeto analisar a possibilidade juridica da
utilizagao da ata notarial no procedimento de usucapiao extrajudicial como ferramenta
de constituicdo de provas ou saneamento, quando insuficientes. Os objetivos
especificos visam compreender técnicas de constatagées de documentos, imagens,
audios, declaragdes de testemunhas e outras provas juridicamente possiveis e aceitas
no ordenamento juridico. De igual forma, o presente artigo tem por finalidade
demonstrar a eficacia da Ata Notarial, compreendendo aspectos praticos que
garantem seguranca juridica para o procedimento da Usucapido Extrajudicial. Os
meétodos utilizados para desenvolvimento da pesquisa basearam-se em instrumentos
bibliograficos, notadamente em estudo doutrinario, bem como na analise do legal
regulamentador. Os resultados indicam que a ata notarial teve seu advento justamente
para conferir seguranga juridica ao procedimento de usucapido extrajudicial,
garantindo a confiabilidade de declarag¢des, depoimentos, atestagdo da autenticidade
de documentos, fotografias e tudo o que for passivel de constatagdo humana.

Palavras-chaves: Ata Notarial, Usucapido, Procedimento Extrajudicial.

NOTARY MINUTES FOR USUCAPIATION PURPOSES

Abstract: The present work aims to analyze the legal possibility of using the notarial
act in the extrajudicial adverse possession procedure as a tool for constituting evidence
or sanitation, when insufficient. The specific objectives aim to understand techniques
for finding documents, images, audios, witness statements and other legally possible
and accepted evidence in the legal system. Likewise, this article aims to demonstrate
the effectiveness of the Notarial Minutes, including practical aspects that guarantee
legal certainty for the Extrajudicial adverse possession procedure. The methods used
for the development of the research were based on bibliographic instruments, notably
in doctrinal study, as well as in the analysis of the regulatory law. The results indicate
that the notarial act had its advent precisely to give legal certainty to the extrajudicial
adverse possession procedure, guaranteeing the reliability of statements, depositions,
attestation of the authenticity of documents, photographs and everything that can be
verified by human beings.
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1 INTRODUGAO

A Ata Notarial esta prevista no art. 384, do CPC/2015, bem como nos incisos
lll, dos Arts. 6° e 7°, da Lei n. 8.935/94. Sua utilizagcdo tem por escopo a produgao de
provas antecipadas. Ainda que sua inserc¢ao no Diploma Processual Civil se deu pelo
advento da Lei. 13.105/2015 (Cdédigo de Processo Civil), posto que o revogado codigo
de processo civil ndo trazia a figura da Ata Notarial, a lei dos Notarios e Registradores
(Lei 8.935/94) ja ventilava sua utilizagdo na pratica forense.

Conforme se extrai dos dispositivos legais dito alhures, a Ata Notarial é
elaborada por um Tabelido de Notas, revestido de fé publica, que constata um fato ou
0 seu modus operandi. Na pratica juridica, a Ata Notarial revela-se de suma
importancia, especialmente aos litigantes que tentam demonstrar um direito ao juizo
judicante através de provas pré-constituidas, caminhando para o que a legislacao
patria preconiza como Producio Antecipada de Provas.

No que toca ao procedimento extrajudicial da usucapiao, a Ata Notarial
apresenta-se como meio de provas que exteriorizam a posse, sua qualidade e
continuidade. Sem ela, o Registrador de Iméveis, responsavel para autuar, deferir ou
indeferir o pedido da usucapidao, nédo teria seguranga juridica para acolher a
documentagdo. Sua fundamentagao legal esta disposta no art. 216-A, da Lei 6.015/73
(Lei de Registros Publicos).

Ademais, o Oficio Registrador Imobiliario ndo possui competéncia legal para
atestar fatos, sendo essa competéncia exclusiva do Notario.

Nesse diapasdo, o provimento 65/CNJ-2017, abalizador da Usucapido
Extrajudicial em todo Territorio Nacional, estabeleceu que o procedimento
administrativo se dara em duas fases. A primeira fase refere-se a elaboracao da Ata
Notarial, levantando todas as provas demonstrativas do exercicio da posse. Noutro
giro, a segunda fase da-se no Oficio de Registro de Imdveis, onde deferira ou ndo o
pleito.

Compreende-se que a funcdo primordial da Ata Notarial no procedimento

administrativo da Usucapido € conferir a autenticidade de fatos, documentos,
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imagens, declaragbes e o que mais for passivel de constatacdo humana, dando,
assim, conforto ao Registrador Imobiliario em analisar o pedido.

Ante o exposto, urge questionar: é juridicamente possivel a utilizagao da Ata
Notarial para atestagao do exercicio da posse sobre o imovel usucapiendo na hipétese
de constituicao de provas ou saneamento quando da sua insuficiéncia?

Em resposta, o presente trabalho tem por finalidade analisar a possibilidade
juridica da utilizagdo da ata notarial no procedimento de usucapiao extrajudicial como
ferramenta de constituicdo de provas ou saneamento, quando estas insuficientes e,
sobretudo, garantir seguranga juridica.

Além disso, o presente artigo visa arguir o contexto histérico da usucapido, da
ata notarial, e compreender objetivamente técnicas de constatagdes de documentos,
imagens, audios, declaragdes de testemunhas e outras provas juridicamente
possiveis e aceitas no ordenamento juridico, assim como analisar preliminarmente

requisitos formais da usucapido extrajudicial.

2 INSTITUTO DA USUCAPIAO

Para compreenséao da relevancia da Ata Notarial no procedimento Extrajudicial
de usucapido, necessita-se compreender claramente o tal instituto, bem como
conceitua-lo, expor seus requisitos e abordar, mesmo que minimamente, as principais

espécies e modalidades.

2.1 SINTESE HISTORICA DO INSTITUTO DA USUCAPIAO

O direito romano apresentou as raizes historicas da usucapidao. Foi com o
advento da Lei das Xll Tabuas que a matéria se consagrou como uma modalidade
de aquisicdo da propriedade de bens moveis e imdveis, com prazo de um ou dois
anos.

De inicio a agdo de usucapiao era empregada com o objetivo de convalidar
vicios de legitimagao, desde que presente a boa-fé do possuidor, tendo em vista as
inumeras solenidades que envolviam a transmissao de bens.

Com o transcorrer do tempo, o possuidor passou a ter direito a uma espécie de
prescricao aquisitiva, que serviria de defesa contra acdes reivindicatorias.

Além disso, existiam leis que restringiam a aplicagdo da prescricdo aquisitiva
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da usucapiao no direito romano. A Lei Atinia, por exemplo, proibia as coisas furtadas;
as Leis Julia e Plaucia impediam a usucapiao de coisas obtidas pela violéncia, e a Lei
Scribonia vedava a usucapiao de serviddes prediais.

No entanto, foi com o imperador Justiniano que se fundiram as regras da
longitemporispraescriptio com as de usucapiéo, apresentando-se tal como se revela
hoje.

Historicamente, a usucapido comecou apenas sanando vicios no titulo
aquisitivo, para em segundo plano, passar a atribuir a propriedade a quem tivesse o

animus domini, que se traduz pela vontade de ser dono da coisa.

2.2 CONCEITO E REQUISITOS DA USUCAPIAO

Usucapido é o instituto juridico que converte a posse em propriedade,
consolidando-se o lapso temporal, a posse e o comportamento de dono da coisa,
baseando-se também na continuidade e pacificidade do exercicio da posse. Trata-se
de um modo originario de aquisic¢ao.

A doutrina imobiliaria apresenta o conceito do instituto da usucapido da

seguinte forma:

Portanto, a usucapido € como o instrumento juridico que visa o
reconhecimento da titularidade dominial e a atribuigdo de titulo
apto a modificar a propriedade formal para quem possua o
dominio, incontestadamente, por certo lapso temporal (COUTO,
2016, p. 79).

Como se nota, a usucapido gera efeito constitutivo de direito, criando um titulo
apto a modificar a propriedade formal.

Um ponto que merece destaque, é o fato de a usucapido apresentar-se em
nosso sistema juridico como uma das principais ferramentas de regularizagao
fundiaria.

Couto (2016) também ensina que a usucapiao € o mais antigo instrumento de
regularizagao fundiaria, ao conferir certeza juridica a uma situagao consolidada pelo
tempo.

Acerca dos requisitos, Couto (2020) leciona que independentemente da
espécie e modalidade pretendida, dois elementos devem ser observados: posse

continuada e o tempo. Além disso, o bem deve ser passivel de seu usucapido.
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Nao obstante, a posse que se converte em propriedade, trata-se da ad
usucapionem, que se traduz como posse qualificada. Para isso, € necessario que a
posse seja exercida sempre com o animus domini, de forma mansa, pacifica e
ininterrupta.

Segundo Brandelli (2016), cada modalidade de usucapi&o representa um lapso
temporal a ser observado e documentos a serem levantados. Isso significa dizer que,
dependendo da espécie pretendida, a ata notarial devera observar os requisitos
intrinsecos aquela pretensa modalidade.

Resumidamente, Dantas (1979, p. 26), explica que “o tempo transforma em
dominio a posse, consolidando o direito daquele que possui [...]. Essa transformagao
da posse em dominio, pelo simples fluxo do tempo, constitui 0 que se chama de

usucapiao”.

2.3 ASPECTO SOCIECONOMICO DA USUCAPIAO

Outro ponto importante da usucapido, € seu aspecto socioecondmico.
Conforme ensina Loureiro (2018), os beneficios sociais e econdmicos proporcionados
pela propriedade formal podem ser diversos. Para a pessoa fisica, podemos destacar
o fato do direito a propriedade, que esta diretamente relacionada a dignidade da
pessoa humana.

Além disso, a propriedade regularmente instituida significa valorizagao de
patrimdnio, movimentacdo de riqueza, ou, simplesmente, direito a moradia e ao
trabalho.

Para o Estado, o beneficio pode ser ainda maior. A propriedade regularmente
inscrita no Registro de Imdveis representa seguranga juridica nas relagdes
imobiliarias. Na mesma linha, o municipio arrecada impostos, a economia local é
fomentada, o comprador de boa-fé tem seguranga para contratar, e, sobretudo, o

judiciario afasta demandas desnecessarias.
2.4 ESPECIES DE USUCAPIAO
O ordenamento juridico dispde de diversas modalidades de usucapido. No

entanto, destaca-se as principais delas, quais sejam, ordinaria, extraordinaria,

especial rural, especial urbano e coletivo.
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Ordinario: Esta modalidade esta prevista no art. 1.242 do Cddigo Civil (lei
10.406/02), e para configura-la, € necessaria a posse do imoével por 10 anos
ininterruptos, sem oposigao. Neste caso a usucapiao ordinaria exige de boa fé e justo
titulo. Ha casos que poderao ser reduzidos pela metade, quando o proprietario
adquiriu o imével, registrado em cartério e cancelado posteriormente, ou se 0 mesmo
estabelecer moradia no imovel ou torna-lo economicamente produtivo.

Extraordinario: Conforme se extrai do art. 1.238 do Cddigo Civil, é necessaria
a posse de forma pacifica por 15 anos ininterruptos para se ter o direito a usucapiao
extraordinaria. O prazo € diminuido para 10 anos quando o possuidor residir no imovel
e realizar obras ou servigos de carater produtivo no bem. Nesta modalidade independe
de justo titulo.

Especial Rural: Esta modalidade esta disposta no Artigo 1.239 do Cédigo Civil,
e se configura para aquele que utilizou do imovel por 5 anos, em area rural de no
maximo 50 hectares ininterruptos e sem oposic¢do. E necessario que o possuidor ndo
seja proprietario de outro imovel rural ou urbano.

Especial Urbano: Previsto no Artigo 1240 do Cddigo Civil, o direito a usucapiao
especial urbana é definido a quem estiver residindo em imével urbano por moradia
comprovadamente, por 5 anos ininterruptos sem oposi¢gao, com area no maximo de
250 metros quadrados. Tal regra ndo se aplica caso o possuidor tenha propriedade
de outro imoével.

Coletivo: O 10° artigo da lei 10.257/01 define que os nucleos urbanos informais
existentes, sem oposi¢cdo ha mais de cinco anos e com area nao superior a 250 metros
quadrados por possuidor gera direito a usucapiao coletivo.

Em sede de ata notarial, cada uma das citadas modalidades possui requisitos

proprios para serem constatadas.

3 ATA NOTARIAL

Ata Notarial € um documento elaborado e revestido de fé publica, onde o
Tabelido de Notas constata um fato ou o seu modo de existir. Segundo Couto (2020,
p. 193), “A ata notarial € o instrumento utilizado pelo Tabeli&o de Notas para constar,
com a fé publica que a lei Ihe outorgou, fatos, coisas, pessoas ou situagdes, por ele
presenciados, com seus sentidos. O tabelido de notas apreende um fato ou uma

situacao e transforma em documento escrito”.



10

Compreende-se que a ata notarial, na pratica forense, € um dos meios de
provas mais eficazes que nosso ordenamento juridico oferece, ainda que Ihe seja de

pouca notoriedade.

3.1 O SURGIMENTO DO INSTRUMENTO DA ATA NOTARIAL

A palavra ata tem a sua origem no latim acta, que significa “coisas feitas”, uma
das primeiras formas de documentar algum fato ocorrido.

Segundo leciona Loureiro (2018), ata notarial é o instrumento publico pelo qual
o tabelido, ou preposto autorizado, a pedido de pessoa interessada, constata fielmente
os fatos, as coisas, pessoas ou situagdes para comprovar a sua existéncia, ou o seu
estado.

Muito embora o documento publico da ata notarial pareca uma ferramenta
juridica recente, ela é tdo antiga quanto a fungao notarial, tendo primeiros relatos por
intermédio dos escribas egipcios, figura antepassada do notario.

Os escribas pertenciam a categoria mais privilegiada de funcionarios e
recebiam uma formagao cultural muito especifica. Foram eles que redigiram
documentos legais para a monarquia, registrando todas as atividades privadas.

No entanto, sua fungdo era apenas um editor, narrando através de seus
sentidos o que ele havia capturado, e por ndo ter credibilidade publica, ele n&o tinha
o direito de verificagéo.

A histdria brasileira relata que a primeira ata notarial lavrada em solo brasileiro,
foi redigida por Péro Vaz de Caminha, que era o escrivao das Forcas Armadas
Portuguesa, e em sua redacéo estava a descoberta e a posse de novas terras, que
ficou conhecida como o “registro de nascimento” do Brasil.

ApOs isso, a ata notarial em sua concepgado mais pura perdeu notoriedade.
Somente apds o advento da Lei 8.935 (Lei dos Notarios e Registradores), que o
documento retornou ao cenario juridico, pois, anteriormente a essa Lei, s6 havia
previsdes pontuais em alguns Estados da Federagéao.

De fato, a ata notarial ja existia a muito tempo e tinha sua fungédo genérica na
autenticacao de fatos. O novo Cddigo de Processo Civil levantou a importancia da ata
notarial, dedicando uma Sec¢ao, no Capitulo Xll, que corresponde somente as provas.

Ademais, o art. 1.071 da Lei 13.105/2015, também introduziu na Lei de
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Registros Publicos (Lei 6.015/73) o art. 216-A, que versa sobre o procedimento de

usucapido extrajudicial, onde prevé a ata notarial como documento essencial.

3.2 FORCA PROBANTE DA ATA NOTARIAL NO PROCEDIMENTO DA USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL

Como dito anteriormente, a Ata Notarial € um documento elaborado e revestido
de fé publica, onde o Tabelido de Notas constata um fato ou o seu modo de existir.

Especificamente, no tocante a Usucapido, a Ata Notarial apresenta-se como
meio de provas que exteriorizam a posse, sua qualidade e continuidade. N&o
possuindo requisitos préprios, a Ata Notarial devera observar, no que couber, aqueles
elencados para lavratura da Escritura Publica, nos termos do Artigo 215 e seguintes.

No entanto, com previsao no art. 384, do CPC/2015, bem como nos incisos llI,
dos Artigos 6° e 7°, da Lei n. 8.935/94, a Ata Notarial para fins de usucapiao sera
lavrada a requerimento do usucapiente, nos termos do Inciso |, Art. 4°, do Provimento
65/CNJ-2017.

N&o obstante, cada unidade federativa tem a prerrogativa de pormenorizar o
provimento nacional. No estado de Rondénia, incube ao Provimento 21/2017-GCJ/RO
melhor regulamentar o procedimento. Importa destacar que as normas
regulamentadoras asseguram o principio da territorialidade para atestagao de fatos
que versem sobre a posse do imével usucapiendo.

Somente o Tabelido de Notas do municipio que se situa o imovel podera
diligenciar constatagdes. Preceitua os provimentos que o Tabelido de Notas podera
investir em diligéncia in loco, com fito de constatar fatos, verificar existéncia ou n&o de
edificacbes e benfeitorias, assim como tirar fotografias, coletar declaragdes de
vizinhos, testemunhas e o que mais necessario for.

Nobre (2018) assevera que a ata notarial para fins de usucapiao € sui generis,
pois ela envolve o exame documental, a coleta de declaragdes do usucapiente e de
terceiros, assim como apresenta resumidamente pré-qualificagao do futuro pedido a
ser feito ao Registrador de Imoveis.

Via de regra, antes do advento do Provimento 65/CNJ-2017, ndo comportaria
na ata um conteudo fora da constatagdo do Tabelido, ou seja, somente fatos em que
o tabelido pudesse constatar por seus sentidos pessoas poderiam ser reduzidas a

termos.
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Com o advento do novo provimento regrador, a Ata Notarial podera valer-se
de declaragdes, seja do usucapiente, vizinhos ou de qualquer interessado. No mais,
a Ata Notarial para fins de usucapido contera provas demonstrativas do exercicio da
posse.

Conforme permissivo disposto no Art. 369, do CPC, podera ser empregado
todos os meios legais e moralmente legitimos, ainda que nao especificados no
diploma processual, para provar a verdade em que se funda um pedido. Posto isso,
podera compor o conjunto probatério a ser constatado na Ata, o seguinte: contratos,
recibos, notas fiscais, historico de consumo e servigo, taldo de consumo de energia e
agua, IPTU’s, assim como declara¢gdes de vizinhos, testemunhas e do proprio
solicitante.

A ata notarial pode e deve ser utilizada em processos judiciais de usucapiao,
pois colabora muito com a orientagdo da prova e agiliza os procedimentos judiciais.

Em sede de apelacéo, o Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo exarou
entendimento acerca da necessidade da ata notarial no procedimento da usucapiao
extrajudicial, corroborando com a inteligéncia do comando normativo avengado no
Provimento 65/2017-CNJ. Na ocasiao, questionou-se a relevancia da ata notarial para
o procedimento.

4. ASPECTOS PRATICOS DA ATA NOTARIAL PARA FINS DE USUCAPIAO

Urge destacar a necessidade de expertise do Tabelido de Notas nas
constatagdes, bem como apontar a peculiaridade que cinge a ata notarial de
constatacdo de posse, uma vez que a mesma €& composta por declaracbes e
constatagdes de fatos colhidos pelo Tabelido. A principal razdo pela qual a Ata
Notarial esta prevista no procedimento extrajudicial da usucapido, é proporcionar
seguranga juridica em todos os aspectos, inclusive ao Oficial Registrador de Imoveis,
quem promovera ou nao o reconhecimento do direito pleiteado.

Com diversas modalidades de usucapido previstas na legislagdo patria, a ata
notarial devera observar as peculiaridades de cada uma delas. A titulo de exemplo,
insurge a usucapiao constitucional rural, que possui requisitos proprios, quais sejam:
lapso temporal de 5 anos, imoével ndao superior a 250m? e que utilize-o para sua
moradia ou de sua familia, ndo ser proprietario de outro imovel, area do imovel inferior

a 50 ha, tornar o imével produtivo por meio do trabalho e estabelecer moradia.
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Ante tal modalidade, é necessario demonstrar na ata o preenchimento de todos
os requisitos, valendo-se de documentos, fotografias do imovel, pecas técnicas de
plantas e memoriais descritivos, assim como certiddes negativas de registro de
imoveis.

Noutro giro, apresenta-se a figura da usucapiao na modalidade extraordinaria,
que independe de titulo e boa-fé, fazendo-se necessario apenas a demonstragao do
exercicio da posse através de quaisquer documentos auténticos.

Assim, se faz necessaria a compreensao de alguns aspectos praticos de

constatacao, formulando ao final do documento, um significativo conjunto probatorio.

4.1 CONSTATACOES DE CONTRATOS E TITULOS

Em modalidades de usucapi&o cuja posse € comprovada principalmente por
titulos, contratos, recibos, termos e documentos particulares, o tabelido de notas deve
se atentar em alguns aspectos, visando garantir a seguranca juridica. Vejamos o que
deve ser observado.

Nos contratos, recibos, procuracbes e escrituras, deve-se analisar,
primeiramente, a identificagdo das partes contratantes. Por conseguinte, observa-se
a identificagéo do imével, tal como logradouro, numero de lote, quadra, setor e area.
Em hipdtese de imével que sofreu atualizagdo de identificacdo, devera o tabelido
certificar que aquela descricdo constante no documento apresentado, trata-se do
imovel que sera usucapido.

Para isso, o tabelido podera valer-se de documentos técnicos expedidos pela
prefeitura, constatando informacdes suficientes que lhe assegure certificar a alteragao
cadastral do imovel.

Em seguida, o notario devera verificar o local, data e as assinaturas apostas
nos documentos. Revela-se mais seguro, em hipétese de documentos particulares,
aqueles que possuem reconhecimento de firma dos signatarios e ostentam selos
digitais de fiscalizagdo. Com este mecanismo, € possivel a constatagao da veracidade
do reconhecimento das assinaturas.

Noutro giro, a escritura publica nao registrada, que também demonstraria um
exercicio da posse, podera ter sua autenticidade averiguada, posto que a mesma é

identificada e registrada em livro e folhas nos Tabelionatos de Notas.
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4.2 CONSTATACOES DE PROVAS TESTEMUNHAIS

Indubitavelmente a prova testemunhal é de grande valia, principalmente nas
hipoteses que carecem de titulos e contratos.

As testemunhas levantadas no Ata Notarial deverdo atestar o exercicio da
posse, sua qualidade e continuidade. Para tanto, o tabelido devera ater-se em garantir
a oitiva das testemunhas de forma segura, preferencialmente separada do
usucapiente, visando que ela testemunha nao sofra induzimento ou qualquer tipo de
constrangimento ou vicio de consentimento.

Por se tratar de constatagdo do tabelido, este dotado de fé publica, a

testemunha nao precisara lancar assinatura na Ata Notarial.

4.3 CONSTAGCOES DE DOCUMENTOS AVULSOS

Baseado na fé publica que reveste o Tabelido de Notas, a ata notarial para fins
de usucapido pode trazer ao mundo juridico a existéncia de documentos avulsos.
Conforme dito alhures, a principal funcdo da ata notarial é levantar as provas que
exteriorizam a posse.

Nesta linha de pensamento, comprovantes de residéncia, notas fiscais, carnés
de IPTU, antigos documentos publicos ou particulares, podem ser instrumentos de
extrema relevancia para formar um consolidado conjunto de provas. Urge destacar
que as principais informacbées a serem verificadas nesses documentos é o
endereco/logradouro do imével, bem como a data de expedi¢gdo do documento.

As descri¢des desses documentos devem revelar claramente que o imovel € o
mesmo objeto da usucapido, que o titular do documento é o usucapiente, e que trata-
se de documento antigo, compreendendo o lapso temporal da modalidade requerida.

4.4 CONSTATACOES DE DECLARACOES DO USUCAPIENTE

Conforme leciona Nobre (2018), a Ata Notarial para fins de usucapiao é sui
generis, vez que nela estara reduzida a termo tanto as constatagcbes pessoais do
tabelido, quanto as declaracdes do usucapiente.

Conforme permissivo normativo, a Ata Notarial contera declaragbes do

usucapiente, como, por exemplo, modalidade de usucapiao a ser requerida, tempo de
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posse que exerce sobre o imével, forma de aquisi¢do, eventual questionamento ou
impedimento ao exercicio da posse, assim como a justa causa da usucapido em face
das escrituras notariais.

Inobstante a isso, podera conter na Ata Notarial declaragdes que visem

justificar um vacuo probatorio.

4.5 CONSTATACOS DE FOTOGRAFIAS E IMAGENS

A Ata Notarial podera alardear fotografias tiradas na diligéncia in loco. E sabido
que os termos redigidos na Ata, advindos da constatacdo diligenciada, sé&o
suficientemente plenos, eis que legalmente o Notario é dotado de fé publica. Tudo o
que constar transcrito na ata notarial, possui presuncéo relativa de veracidade.

Entretanto, apresentar fotografias no documento publico gera demasiado
conforto na autuagcdo documental. Afinal, a principal finalidade de ata notarial é
proporcionar conforto — no aspecto seguranga — ao Oficial de Registro de Iméveis.

Atualmente, com as ferramentas tecnoldgicas disponiveis, o tabelido pode
utilizar-se do avango da tecnologia para garantir a eficacia da ata notarial em constatar
a continuidade da posse e sua qualidade.

A titulo de exemplo dessas avangadas ferramentas tecnoldgicas, temos o
conhecido navegador Google Earth Pro. Nela, o usuario percorre virtualmente todo
globo terrestre. No tocante a Ata Notarial, 0 navegador localiza o imdével usucapiendo,
demonstrando suas coordenadas geograficas. O que torna valido a ferramenta, é o
fato do mesmo possuir recursos de navegagdo em anos anteriores, através de
imagens aferidas por satélites. Com isso, € possivel constatar a questdo da
continuidade da posse sobre o imével.

Quando o usucapiente declara, por exemplo, que exerce posse sobre
determinado imével pelo lapso temporal de 10 anos, ou que existe edificacdo e
benfeitorias no lote, a ferramenta permite retroagir ao ano indicado e certificar a

veracidade das declaragoes.

4.6 PRERROGATIVA PARA CONSTATACAO DE DEMAIS PROVAS

O tabelido, profissional do Direito legalmente dotado de fé publica, possui a

prerrogativa de constatar e transcrever em Ata Notarial tudo aquilo que julgar
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necessario, conforme a necessidade do caso concreto.

E sabido que cada situacao fatica demonstra suas peculiaridades, razdo pela
qual o notario devera analisar criteriosamente as situagdes que lhe sao expostas e
exercer seu mister com fito de garantir a seguranca juridica.

Assim, as constatacdes e declaracbes que devem constar em ata notarial,
elencados nos provimentos regulamentares, ndo sdo taxativos, mas sim
exemplificativos. Todo e qualquer fato, documento e situacao passivel de constatacao

humana, podera ser objeto de verificagdo por parte do tabelido.

4.7 REQUISITOS DA ATA NOTARIAL PARA FINS DE USUCAPIAO

Ha requisitos a serem observados na elaboracdo da ata notarial para fins de
usucapido. O provimento 65/2017 - CNJ estabelece em seu artigo 4°, inciso |, um rol

de informacgdes obrigatorias:

| — ata notarial com a qualificagdo, endereco eletrénico, domicilio e residéncia
do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver, e do titular
do imovel langado na matricula objeto da usucapiao que ateste:

a) a descricdo do imdvel conforme consta na matricula do registro em caso
de bem individualizado ou a descricio da area em caso de nao
individualizagdo, devendo ainda constar as caracteristicas do imoével, tais
como a existéncia de edificagdo, de benfeitoria ou de qualquer acessao no
imoével usucapiendo;

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

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

d) a modalidade de usucapiao pretendida e sua base legal ou constitucional;
e) o numero de iméveis atingidos pela pretensdo aquisitiva e a localizagao:
se estdo situados em uma ou em mais circunscri¢oes;

f) o valor do imdvel;

g) outras informagdes que o tabelido de notas considere necessérias a
instrugao do procedimento, tais como depoimentos de testemunhas ou partes
confrontantes (BRASIL, 2017).

Cumpre destacar pontualmente cada quesito. A alinea “a” estabelece que a
descricdo do imével na ata notarial deve ser suficiente para identificar precisamente o
imével usucapiendo. Deve constar ainda na descrigdo do imovel eventual existéncia
de benfeitorias, bem como a relagdo de confrontantes. Sobretudo, a descricdo do
imével na ata notarial deve representar a situagao fatica do bem.

Ja na alinea “b”, é dever do usucapiente prestar declaracdes acerca do tempo

do exercicio da posse. Declara-se, com isso, 0 inicio € qualidade da posse, assim
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como eventuais questdes que interromperam o lapso temporal do usucapiente. A
declaracdo deste item deve estar pautada sempre em provas documentais. Talvez
esta seja a principal questao a ser observada pelo tabelido de notas, afinal de contas,
ele devera interagir com os documentos antigos e constatar em ata, a data de
expedicdo dos documentos que instruem o pedido. Jamais um procedimento de
usucapiao podera ser baseado exclusivamente em meras declaragdes.

Por sua vez, a alinea “c” exige que conste em ata a informagao da forma de
aquisicao da posse do imovel usucapiendo pela parte requerente. Sabe-se que a
forma de ingresso no bem pode caracterizar ou ndo um requisito importante da
usucapiao, denominado animus domini. A intengcdo da norma é justamente distinguir
a mera permissao do instituto da posse.

Por seu turno, a alinea “d” exige a declaragdo da modalidade da usucapiao
pretendida, bem como sua fundamentagado juridica. O Tabelido de Notas deve
observar a pretensa modalidade, pois cada espécie de usucapiao apresenta requisitos
préprios. Na modalidade ordinaria, por exemplo, devera verificar a existéncia de justo
titulo. J& a modalidade extraordinaria, exige a constatagdo da posse por meio de
documentos avulsos, sem forgca translativa. Tem-se como exemplo desses
documentos avulsos, taldes de energia elétrica e consumo de agua, carnés de IPTU,
notas fiscais, etc.

Na alinea “e”, se faz necessario constar a origem do imével usucapiendo. Deve
ser informado na ata notarial se o imével possui matricula imobiliaria individualizada,
se esta inserido em dois ou mais lotes de terras, ou se 0 mesmo € oriundo de uma
poligonal maior. Nesta ultima hipotese, parte do imével sera usucapido, de modo que
existird area remanescente na matricula da qual sera destacada a area objeto do
pedido.

Na alinea “f’, & necessario a informagdo acerca do valor do imdvel
usucapiendo. Ainda que nao exista obrigagao de contratar pericia técnica para avaliar
o imével, nada obsta que o usucapiente se utilize deste meio para prestar a informagao
mais acertada. Na falta do laudo de avaliacdo, o requerente podera lancar mao do
valor venal disponibilizado pela prefeitura municipal.

Por derradeiro, a alinea “g” consagra a prerrogativa do tabelido de notas de
consignar outras informagdes que considere necessarias a instrugdo do
procedimento, tais como depoimentos de testemunhas ou partes confrontantes.

Conforme se extrai do comando normativo, o rol de informagdes € exemplificativo,
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ficando ao critério do Tabelido de Notas a constatagcdo de outras informacdes que
entenda relevantes.

O Conselho Nacional de Justica estabeleceu o provimento 65/2017 como
parametro do procedimento da usucapiao extrajudicial em todo territério nacional. No
entanto, cada unidade federativa podera estabelecer o detalhamento desses
comandos normativos. No Estado de Rondénia, o Provimento 21/2017 - CGJ/RO, nos

artigos 1° ao 4°, cuida de esmiuga-lo, senao vejamos:

Art. 1° A ata notarial para fins de reconhecimento extrajudicial de usucapido
sera lavrada por Tabelido de Notas, de livre escolha da parte, nos termos do
art. 8° da Lei n° 8.935/94, e podera ser requerida diretamente pelo
interessado ou por advogado munido de procuragao.

Art. 2° Para a lavratura, o Tabelido de Notas podera, de oficio ou a
requerimento do interessado, deslocar-se até o imével para verificar a
exteriorizagdo da posse, cabendo ao requerente, em qualquer hipdtese,
suportar os custos da diligéncia, nos termos do Cédigo 208 da Tabela Il, dos
Oficios de Tabelionatos de Notas, da Lei n. 2.936, de 26 de dezembro de
2012.

§ 1° Nao sendo realizada diligéncia, o solicitante da usucapido e eventuais
testemunhas devem comparecer no Cartério onde sera lavrada a respectiva
ata notarial.

§ 2° Na hipétese de se estender a area objeto da usucapiao pelo territério de
mais de um Municipio, a ata notarial podera ser lavrada por Tabelido de Notas
em exercicio em quaisquer deles, o qual podera efetuar todas as diligéncias
necessarias.

Art. 3° A ata notarial lavrada pelo Tabelido de Notas ou seu preposto devera
consignar, além de outras circunstancias, conforme o caso:

I — as declaragdes de testemunha e/ou da parte interessada sobre:

a) o nome do atual possuidor do imdvel usucapiendo;

b) a identificagdo do imével usucapiendo, suas caracteristicas, localizagao,
area e eventuais construgdes e/ou benfeitorias nele edificadas;

c) os nomes dos confrontantes e, se possivel, de eventuais titulares de
direitos reais e de outros direitos incidentes sobre o imovel usucapiendo e
sobre os imdveis confinantes;

d) o tempo de posse que se sabe ser exercido pela parte interessada e por
eventuais antecessores sobre o imével usucapiendo;

e) a forma de aquisicdo da posse do imével usucapiendo pela parte
interessada;

f) eventual questionamento ou impedimento ao exercicio da posse pela parte
interessada;

g) conhecimento ou desconhecimento da existéncia de agdo possessoria ou
reivindicatoria em tramite envolvendo o imével usucapiendo;

h) a continuidade e a durabilidade do exercicio da posse pela parte
interessada;

i) 0 exercicio da posse com animo de dono pela parte interessada; e

j) quem é reconhecido como dono do imével usucapiendo.

Il - a relagdo dos documentos apresentados para os fins dos incisos I, Il e
IV, do art. 216-A, da Lei n°® 6.015/73;

lll - o valor de mercado aproximado do imovel, declarado pelos interessados;
IV - a identificagdo do imoével usucapiendo tanto quanto possivel, aplicando-
se a descrigcéo as disposicoes relativas a escritura publica; e

V — a informagao com respectivo numero de consulta sobre a existéncia de
decretagao de indisponibilidade de bens imdveis ou direitos a eles relativos,
constantes do banco de dados da Central Nacional de Indisponibilidade de
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Bens — CNIB, criado Qelo Provimento n°® 39/2014 do Conselho Nacional de
Justica — CNJ (RONDONIA, 2017).

O provimento 21/2017 — CGJ-RO atribui a ata notarial uma fungédo secundaria,
pois, além de fazer constatacbes que exteriorizam a posse, devera constar no
documento outros elementos que apresentam resumidamente o pleito a ser requerido
em sede de Registro de Imoveis.

Segundo ensina Nobre (2018), a ata notarial para fins de usucapidao € um
verdadeiro procedimento de justificagdo de posse, onde o tabelido de notas elabora o
documento publico de forma a produzir uma clara leitura das provas e requisitos
inerentes da modalidade pretendida. Conforme supratranscrito, devera o tabelido de
notas elaborar a ata notarial de forma em que o registrador de imoveis fique o mais
confortavel e confiante possivel para reconhecer a posse, e por consequéncia, a
propriedade.

E necessario destacar a possibilidade da lavratura de mais de uma ata notarial
para fins de usucapido. Conforme permissivo disposto no §7°, do Artigo 4°, do citado
provimento 65/2017 - CNJ, é possivel que o procedimento da usucapiao seja instruido
por quantas atas notarias e escrituras publicas declaratdrias se fizerem necessarias.

Conforme ensinamento de Mello (2018), a ata notarial para fins de usucapiéo,
tal como € apresentada pelos provimentos, revela-se como importante ferramenta
juridica para demonstragao da posse, além de aludir resumidamente os elementos da
usucapiao pretendida. Em primeiro plano, tal documento publico reune provas
passiveis de constatacdo humana. Em segunda esteira, a ata notarial registra
declaracdes de pessoas interessadas, que se responsabilizam com exclusividade pela
veracidade dos informes.

Insta salientar que os provimentos abalizadores deram uma roupagem nova ao
instituto da ata notarial, dando-lhe uma atribui¢do secundaria de pré-qualificacdo ao

pedido da usucapido.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

O objeto deste trabalho baseou-se na realizagdo de uma analise acerca da
eficacia da ata notarial como meio de prova e como ferramenta para preenchimento
de vacuo probatorio, tudo na esteira da usucapidao extrajudicial. O principal ponto

estudado, foi a possibilidade juridica da utilizagcdo da ata notarial em situagbes com
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pifias provas documentais, pois tal documento publico € revestido por presuncao
relativa de veracidade, o que significa dizer que Tabelido de Notas possui fé publica
para fazer constatagdes de fatos juridicos ou a dindmica de seus acontecimentos, que
serao tidos como idoéneos.

Foram feitas breves consideracbes acerca das principais espécies de
usucapiao, bem como das técnicas de constatacbes mais usuais na pratica forense
do tabelido. A depender da modalidade de usucapiao pretendida, tem-se um objetivo
de documentos e informagdes para consignar em ata.

Portanto, consagrou-se neste trabalho que a Ata Notarial teve sua previsao
normativa justamente para conferir seguranca juridica ao procedimento de usucapiao
extrajudicial, garantindo a confiabilidade de declaragbes, depoimentos, atestagao da
autenticidade de documentos, fotografias e tudo o que for passivel de constatagéo
humana.

A ferramenta juridica da ata notarial para fins de usucapido passou por
significativas evolugdes. No entanto, certamente o principal avango sera vislumbrar o
provimento 65/2017 - CNJ em lei federal, para, entdo, se ter um procedimento
unificado, estabelecendo e delimitando técnicas de constatagdo, garantindo e

obrigando a uniformidade em todo territorio nacional.
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