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Resumo

O presente artigo tem por objetivo analisar a usucapido extrajudicial, os seus custos e o seu alcance social. O procedimen-
to foi previsto pelo Cédigo de Processo Civil de 2015 e regulamentado pelo Provimento n° 65 do Conselho Nacional de
Justica, sendo uma via alternativa a judicial, antes Unica opgao no ordenamento juridico brasileiro. O campo de estudo &
o Direito Urbanistico, notadamente no ambito das discussdes sobre o direito a moradia, buscando-se situar o instrumento
nesse campo. O método é o analitico, ja que as conclusdes sédo obtidas por meio dos dados coletados na pesquisa em-
pirica. O resultado é que o instrumento é voltado as classes média e alta, com indices percentuais de custos mais baixos
para os imoveis da populagdo de baixa renda. A concluséo é que para a usucapido extrajudicial efetivar, de fato, o direito a
moradia s&o necessarias algumas mudangas, algumas das quais sugeridas ao longo do artigo.
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Abstract

The article aims to analyze non-judicial adverse possession, its costs and its social range. The procedure was provided
for by the Civil Procedure Code of 2015 and regulated by the Provision no. 65 of the National Council of Justice, being an
alternative to the judicial way, previously the only option in the Brazilian legal system. The field of the study is Urban Law,
notably in the context of discussions on the right to housing, seeking to place the instrument in this field. The method is
analytical, as conclusions are made from data collected in empirical research. The result is that the procedure is aimed at
the middle and upper classes, with lower cost percentage rates for properties of the low-income population. The conclusion
is that for the non-judicial adverse possession to effectively implement the right to housing, some changes are needed, some
of which are suggested throughout the article.
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1. INTRODUCAO

O contexto brasileiro da moradia € marcado pela informalidade como regra, ja que
morar a margem da lei tem sido a Unica saida para grande da populagéao brasileira." A usuca-
pido — instituto secular, presente no ordenamento brasileiro desde a Lei de Terras de 185072
— € a aquisicao do direito de propriedade e de outros direitos reais pela posse do bem de
forma prolongada no tempo. Como uma alternativa a via judicial, antes Unica opg¢ao no orde-
namento juridico brasileiro, tem-se a usucapiao extrajudicial, que se desenrola nos cartorios,
notadamente no Tabelionato de Notas e no Registro de Imdveis.

Anteriormente, existia a chamada “usucapido administrativa”, prevista na Lei n°
11.977/2009, mas que se desenrola na via do Poder Publico, e ndo nos cartérios extrajudi-
ciais. A usucapiao extrajudicial, tal como € hoje, foi introduzida pelo Cédigo de Processo Civil
de 2015 (CPC/15) e regulamentada pelo Provimento n° 65 do Conselho Nacional de Justigca
(CNJ), editado em 2017. O desconhecimento do procedimento pelos cidadaos, aliado a
“cultura do litigio”,? justificam a (ainda) incipiente utilizagao do instrumento.

Contudo, na visdo adotada neste ensaio, o principal obstaculo a franca utilizacdo do
procedimento sdo os seus custos, 0s quais serdo objeto de analise no artigo, de forma ab-
soluta e percentual, em todos os estados brasileiros e no Distrito Federal. Tais dispéndios
acabam por afastar potenciais usuarios, em especial aqueles de baixa renda, que represen-
tam a maioria da populagdo em situacdo de moradia informal.

Nesse sentido, o artigo apresentara o procedimento como um todo, de forma prope-
déutica, o que é fundamental para a analise posterior dos seus custos percentuais e abso-
lutos, a ser realizada no segundo tépico. Em seguida, no tépico final, discute-se o alcance
social do instrumento, ou seja, em que medida € acessivel para a populagdo em situagao
de moradia informal, discutindo a ampliagcao da sua utilizagdo como aparato para efetivacao
do direito a moradia.

A opcao metodolégica é a vertente juridico-social, uma vez que compreende o fené-
meno juridico no ambiente social mais amplo (GUSTIN; DIAS; NICACIO, 2020, p. 65). Por
sua vez, o raciocinio cientifico € o dedutivo, ja que se parte de premissas gerais para, no
decorrer do texto, tecer consideragdes especificas (GUSTIN; DIAS; NICACIO, 2020, p. 71).

2. AUSUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A usucapido extrajudicial € um novo procedimento, e ndo uma nova modalidade de
usucapiao, tal como o ordinario, o extraordinario, o constitucional, o pro-labore, o coletivo,
entre outros. E uma forma de se reconhecer a aquisicdo da propriedade, ou de outros direi-
tos reais, com base em alguma espécie de usucapido ja existente em nosso ordenamento
juridico (COUTO, 2020, p. 119). Anteriormente ao CPC/15, havia apenas a via judicial, o que,
na imensa maioria dos casos, representava processos demasiadamente morosos e que nao
conseguiam efetivar a prestagao jurisdicional ao requerente.

O procedimento foi, entéo, positivado pelo CPC/15, por meio do seu artigo 1.071, que
acrescentou o artigo 216-A na Lei n° 6.015/1973. O regramento especifico e mais detalhado
sobre o tema somente foi editado no final de 2017, que foi o Provimento n° 65 do CNJ. Tal
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normativa veio para sanar as duvidas existentes a época sobre como se daria o procedi-
mento dentro das serventias extrajudiciais, ja que a normativa inicial era lacunosa e até
ilégico pensar no regramento de tema tdo complexo em apenas um dispositivo legal, o que
corrobora o carater fundamental desse regramento.

Importante ressaltar que o objeto do presente artigo € a usucapido extrajudicial, que
se desenvolve exclusivamente no ambito dos cartérios extrajudiciais. Anteriormente, exis-
tia a chamada “usucapidao administrativa”, prevista na Lei n°® 11.977/2009, que se trata da
conversao do titulo de legitimagédo de posse em propriedade. A despeito da nomenclatura
proxima, séo institutos totalmente diferentes, ja que a administrativa se desenrola somente
no ambito do Poder Publico, cabendo apenas o registro do titulo de propriedade no cartério
de Registro de Imdveis, atuagao inerente a atividade e similar ao registro de qualquer outro
titulo, independente da forma de constituicéo.

O desenrolar da usucapiao extrajudicial se inicia no Tabelionato de Notas, com a ela-
boragéo da ata notarial pelo tabelido da localidade do imével,* narrando a posse ad usuca-
pionem e perquirindo seus elementos, por meio da retratacéo fiel dos fatos, coisas, pessoas
ou situagdes observadas (COUTO, 2020, p. 193). Ha, também, a possibilidade da diligéncia
até o local do imoével,®° o que da mais fidedignidade ao ato, mas representa um acréscimo nos
custos, ja que o valor, a ser definido por estado, € cobrado isoladamente.

Todo o deslinde posterior se da no Registro de Iméveis, cabendo ao registrador fun-
¢ao equiparada a de juiz, como autoridade publica e imparcial que ira presidir o processo
(MELLO, 2016, p. 277). As etapas, nos moldes de organograma elaborado pelo Colégio de
Registro de Imoveis de Minas Gerais (COUTO, 2020, p. 124), sdo as seguintes: 1. ingresso
do titulo; 2. autuagao; 3. analise formal dos documentos; 4. buscas no Registro de Imdveis;
5. admissibilidade do pedido; 6. notificagao por falta de assinatura do titular registral e confi-
nantes; 7. intimagao dos entes publicos; 8. publicagdo de edital; 9. nota fundamentada; 10.
registro.

Pelo objetivo do artigo, nao ira se aprofundar nos detalhes de cada uma dessas eta-
pas, cabendo a apresentagcao propedéutica do procedimento. Inicialmente, € importante
ressaltar que a presenca de advogado é requisito obrigatério,® filiando-se a corrente que
defende a sua presenga desde a elaboragéo da ata notarial.” Isso se justifica pela natureza
técnico-juridica do procedimento e pela possibilidade, em caso de improcedéncia, de resul-
tar em procedimento de suscitagdo de duvida e/ou processo judicial.

E nesse ponto que reside um dos principais custos do procedimento, j& que os ho-
norarios advocaticios sdo de natureza subjetiva, pactuado entre as partes, ndo havendo
um valor fixo para tal. Quanto a atuagédo da Defensoria Publica e/ou érgaos de assisténcia
judiciaria na via extrajudicial, é possivel, mas ainda restam duvidas sobre a viabilidade e a
forma de instrumentalizagao.

Tanto na usucapiao judicial como na extrajudicial, € necessario que os eventuais ti-
tulares de direitos reais sobre o imével, os confrontantes e os entes publicos — Municipio,
Estado ou Distrito Federal e Unido — sejam citados, e € nesse ponto que reside a principal
diferenga entre os procedimentos. No caso de processo judicial, obsta-se o regular prosse-
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guimento da acdo caso n&o haja a citacao dos envolvidos, culminando, por muitas vezes,
na interrup¢ao do processo nessa etapa, ja que os confrontantes ndo sdo encontrados, ja
morreram etc.

No procedimento extrajudicial, por sua vez, é prevista a citagdo dos confrontantes,
eventuais titulares de direitos em relacdo ao imovel e entes publicos, mas eventual inércia
dos notificados é interpretada como anuéncia,® formando-se o consentimento, s6 que de
forma tacita. Esse € o principal propulsor da celeridade do instituto, que consegue prosseguir
mesmo sem a resposta expressa dos envolvidos.

H4, ainda, a previsao de notificacdo por edital dentro do procedimento, o que também
representa custos ao requerente. De forma obrigatoria, deve-se publicar edital para ciéncia
de terceiros eventualmente interessados,® o que se justifica pelo carater erga omnes da
usucapiao, afetando a coletividade como um todo (MELLO, 2016, p. 379). Subsidiariamente,
existe a possibilidade de citagao por edital caso as notificacdes anteriores ndo tenham éxito,
estando o destinatario em lugar incerto, ndo sabido ou inacessivel."® Tais publicagdes apre-
sentam custos variaveis, a depender do jornal de grande circulagao local que se utiliza. Vale
lembrar a previsao de edital eletrénico, desde que regulamentado pelo Tribunal de Justica
local.™

Ao fim de toda a qualificagéo pelo registrador de imoveis, pode-se decidir pela pro-
cedéncia do pedido e subsequente registro do titulo; ou pela improcedéncia, que tera seus
motivos explanados por meio de nota fundamentada.'? Doutro lado, em caso de discordancia
da negativa pelo requerente, cabe a suscitagdo de duvida, procedimento administrativo de
irresignacao com a nota fundamentada; e a inafastavel via judicial. Vale ressaltar que tam-
bém ha o direcionamento do processo para a jurisdicdo comum em caso de impugnagao
pelos envolvidos no caso.

Em toda a analise da usucapiao extrajudicial, conclui-se pela falta de disposigdes vol-
tadas especificamente a populacido de baixa renda, com unico destaque para a desneces-
sidade de apresentagéo do “habite-se” para a regularizagao de imével edificado,™ previsdo
qgue abarca a maioria da moradia informal, objetivando a regularizacao juridica das areas
informais e relegando a regularidade urbanistica a posterioridade.™ Faltam disposi¢des vi-
sando a conjugagao da usucapido extrajudicial com instrumentos urbanisticos, em especial
as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS); regras especificas para a utilizagéo coletiva;
reducdo de emolumentos, o que vai na linha do presente artigo; entre outras questodes.

A seguir, inicia-se a apresentacao da metodologia de analise dos custos da usucapiao
extrajudicial, de forma e percentual, em todos os estados brasileiros e no Distrito Federal.

3. 0S CUSTOS DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Em raz&o dos custos da usucapido extrajudicial, questiona-se o alcance social do
procedimento, ou seja, se € acessivel, ou ndo, a populagao de baixa renda, que é a maioria
em situagdo de moradia informal. A intengao n&o € excluir a classe média/alta da regulariza-
¢ao por tal meio, ja que a formalizagéo da posse € necessaria em qualquer camada social,
surtindo, da mesma forma, os ditos efeitos positivos de efetivacdo da moradia adequada.
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Entretanto, é notério que tal situacédo de informalidade € mais comum nas classes de baixa
renda, e é nesse sentido que o artigo ira analisar os custos fixos do procedimento com o
objetivo de defender o aumento do seu alcance social.

Os emolumentos, que representam a maior parte dos gastos, sdo os valores pa-
gos nas serventias extrajudiciais, previstos na Constituicdo Federal de 1988 e na Lei n°
10.169/2000. Sao definidos em lei especifica estadual,’ porque devem refletir as diferencas
socioeconOmicas territoriais; atualizados anualmente; definidos por faixas de valores,'® sen-
do vedada a cobranga de percentual sobre o negdcio juridico;' e devem levar em conside-
ragdo a natureza publica e carater social dos servigos prestados.'®

No caso da usucapido extrajudicial, o Provimento n°® 65/CNJ menciona uma ideia
inicial de cobranca: a ata notarial tem conteudo financeiro; ao procedimento no Registro de
Iméveis é devido 50% do valor previsto para o registro, a titulo de processamento e indepen-
dentemente do resultado; e ao registro, em caso de deferimento, sdo devidos os mesmos
50% do ato registral.’® Tal previsdo ndo € vinculante e é proviséria, ja que somente tem
vigéncia até a edig¢do de legislagao estadual especifica.?

A despeito de a literalidade da norma levar ao entendimento acima sobre os valores, o
CNJ, em consulta formulada pelos Registradores de Iméveis de Sdo Paulo, esclareceu que
a cobrancga deve ocorrer da seguinte forma: na apresentagéo do requerimento é devido 50%
do valor do previsto para o registro; caso o pedido seja deferido, mais 50% do valor para
registro; e pelo registro da propriedade ainda é devido um ato completo de registro, ou seja,
mais 100% do valor de registro (COUTO, 2020, p. 427). Dessa feita, haveria a cobranga total
de 2 atos de registros, em caso de deferimento.

Quanto ao valor do imével, cada estado adota critérios diversos para definir o valor
do bem, optando-se geralmente pelo maior valor entre a avaliagao fiscal e o de mercado
(COUTO, 2020, p. 424). Ja os demais atos necessarios ao procedimento — notificacoes,
diligéncias, publicagao de edital, arquivamentos etc. — tém cobrancga regular, nos moldes da
legislagdo estadual.?!

Pelo fato de a forma de cobranga do Provimento n° 65/CNJ ter essa natureza tem-
poraria e facultativa, cabe aos estados editarem as respectivas legislagdes especificas. Foi
nesse ponto a principal dificuldade de realizagdo da pesquisa em todos os estados brasi-
leiros.

Quantos aos resultados, é praticamente unissono que a cobranga da ata notarial tem
conteudo financeiro, ndo havendo divergéncia em nenhum estado do Brasil.?? A celeuma
ficou restrita a cobranga no Registro de Imoveis, o que, ao menos, reduziu 0 campo inves-
tigativo do pesquisador.

Metodologicamente, a pesquisa separou os valores em fixos e variaveis. Toda usuca-
pido — independentemente de valor do imovel, localidade, numero de envolvidos etc. — de-
mandara os seguintes gastos, que sao os fixos: a ata notarial; a prenotagdo/autuagéo, que
€ valor pago a titulo de protocolo no Registro de Imdveis; o edital para eventuais terceiros
interessados; a notificacdo dos trés entes federados (Unido, Estados ou Distrito Federal,
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Municipio); o processamento no Registro de Imdveis; e o registro, que é o valor pago em
caso de deferimento. Pode-se, ainda, adicionar mais um ato integral de registro do titulo,
indo no sentido da citada orientagao dada pelo CNJ; ou alguma outra forma de cobranga, a
depender da legislacédo estadual.

Em relagdo aos valores variaveis, determinou-se que seriam: (i) os que nao estao
presentes em todos os casos de usucapiao; (ii) aqueles que ocorrem em todos, mas em
numero variavel a depender da situacgao; e (iii) aqueles em que nao se pode determinar um
preco fixo pela sua prépria natureza. Optou-se por tal construcdo metodolégica porque nao
é possivel aferir, de forma técnico-cientifica, uma média de casos em que tal ato é realizado;
uma média de atos pelos procedimentos ja realizados; nem uma média de pre¢o nos valores
nao tabelados, respectivamente.

De forma exemplificativa, a abertura de matricula, embora presente na maioria dos
casos, ndo ocorre nos casos de “usucapido de matricula”, em que o registro é feito de forma
continua em relagao aos atos anteriores. Por sua vez, a notificacdo dos titulares de direitos
registrais e confinantes é ato variavel, ndo sendo possivel, contudo, mensurar uma média
de ocorréncia. Ja nos estados em que se cobra pelo arquivamento de documentos, todos os
procedimentos demandam tais atos, mas em numero totalmente variavel, sem possibilidade
de qualquer média.

Quanto ao advogado, a cobrancga de honorarios advocaticios € de natureza técnico-
-subjetiva, sendo pactuado entre as partes. A Ordem dos Advogados do Brasil (OAB) elabora
uma tabela de valores em ambito estadual, como forma de referencial para a cobranca, nao
havendo, contudo, qualquer vinculagao entre os valores previstos e o que é efetivamente
cobrado. Para fins elucidativos, a tabela de Minas Gerais sugere a cobranga de 4% do valor
de imovel para o procedimento extrajudicial,” e 20% do valor da causa — que acaba sendo
o valor do imével — para a usucapiao judicial.?

Tais parametros de cobranga evidenciam a complexidade da via judicial e refutam
0s argumentos de que € menos custosa que a extrajudicial, ja que a simples cobranca do
advogado supera todos os gastos do novel procedimento. Por outro lado, em caso de o
requerente ser assistido pela Defensoria Publica ou por érgao de assisténcia judiciaria, a via
jurisdicional se torna menos dispendiosa, ja que os unicos gastos seriam as custas proces-
suais e o registro do titulo formado na sentenga, os quais, na grande maioria dos casos, se
encontram abarcados pela gratuidade judicial, quase unanime no caso de o requerente ser
assistido por tais 6rgaos.

Contudo, o objetivo do artigo ndo é realizar esse comparativo entre a via judicial e
extrajudicial, ja que todos os argumentos mencionados fogem ao escopo da pesquisa, nao
sendo possivel realizar tal cotejo, restringindo-se a analise aos custos fixos da usucapiao
extrajudicial.

Outro ato que ocorre em todos os procedimentos, mas que nao foi analisado pelo fato
de sua cobranga ser de natureza técnico-subjetiva, foi a elaboragao de planta e memorial
descritivo por profissional competente. Assim como na fixagao dos honorarios advocaticios,
nao ha qualquer valor médio, ficando a cargo da pactuagao entre as partes, o que impede o
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seu cOmputo nos custos fixos do procedimento para os fins almejados pela pesquisa.

Como parametro de analise, 10 valores de iméveis foram escolhidos,? determinados

de forma progressiva, de forma a espelhar a variagao existente nas faixas de valores das ta-
belas de emolumentos estaduais. Passado isso, calcularam-se os ja mencionados valores fi-
X0s,2® ressaltando que os valores variaveis ndo foram abarcados,?” pelas razdes ja expostas.

O resultado do procedimento no Registro de Iméveis foi a soma dos seguintes custos

fixos: valor constante na lei estadual a titulo de processamento da usucapiao extrajudicial;
valor da prenotacao; valor da publicagdo de edital, se previsto expressamente na legislagéo
estadual; e valor da notificagdo multiplicado por trés, ja que obrigatoriamente é direcionada
a Municipio, Estado e Unido.?®

A seguir, os resultados obtidos em todos os estados da federagao e no Distrito Fede-

ral, em um grafico que dispbe os percentuais de custos fixos, na coluna vertical, em relagéo

as faixas de valores delimitadas, na linha horizontal:
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Fonte: elaboragao do(s) autor(es).

A partir desses custos fixos e dos graficos demonstrados acima, chegou-se a algumas
conclusdes, as quais serdo mencionadas no tépico a seguir, em conjunto com a analise
critico-propositiva sobre o alcance social da usucapiao extrajudicial.

4. A ANALISE DOS CUSTOS DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL E O
SEU ALCANCE SOCIAL

Algumas consideragdes devem ser feitas acerca dos custos da usucapiao extrajudi-
cial, a qual resultou na elaboragao dos graficos acima apresentados, buscando-se discutir o
alcance social do procedimento. A principal delas é o direcionamento da usucapido extraju-
dicial, que se mostra voltada a populagao de classe média e alta. Essa foi uma constatagao
obtida em todos os estados, sem excegao, com destaque para Minas Gerais e Sdo Paulo,
estados que apresentam a curva com maior indice de discrepancia.

Tal conclusao se justifica porque a medida que o valor do imével aumenta, diminuem
os custos percentuais do procedimento e, partindo do pressuposto de que os imdveis com
maior valores sao os correspondentes a populagcao de renda mais alta, conclui-se que a
usucapiao extrajudicial é voltada a populacéo de classe média e alta.

Nesse sentido, todos os graficos, sem excecdo, sao decrescentes, com a faixa de

110 Porto Alegre - RS - Brasil - Revista da ESDM « v. 7 = n. 14 (2021)



GAIO, Daniel; MESQUITA FILHO, Osvaldo José Gongalves de - A Usucapiao Extrajudicial: os seus custos e o alcance
social

valor mais baixo apresentando sempre o maior valor percentual, o0 que denota o direciona-
mento da usucapido extrajudicial para as classes média e alta, ja que os percentuais meno-
res incentivam a sua utilizag&do. por sua vez, a populagao de baixa renda se vé afastada do
procedimento, tendo que arcar com os custos percentuais mais altos. Nesse sentido, serao
feitas algumas proposi¢cdes com o objetivo de ampliar o alcance social do instituto, de forma
a tornar mais factivel a sua utilizacido pela populagao de baixa renda.

O ideal seria que tais valores percentuais fossem progressivos, ou seja, que se au-
mentasse os custos percentuais a medida que se elevasse o valor do imovel, como forma
de estimular a utilizacao pela populacao de baixa renda, sem afastar as classes altas, que
potencialmente tém condi¢cdes de arcar com custos mais altos na regularizagao. Pelo fato
de os emolumentos terem natureza juridica de taxa, tal discussdo adentra na seara da jus-
tica tributaria, ndo cabendo ao presente artigo aprofundar-se nessa tematica. A instituicao
progressiva desses valores percentuais seria uma ideia vanguardista e progressista, mas
gue demanda discussao mais aprofundada no campo da justi¢a social tributaria e, por isso,
prefere-se nao propor alteracdes nesse sentido.

Em relagédo a esses valores percentuais, séo cabiveis algumas consideragdes positi-
vas. O caso do Rio Grande do Sul — estado com menor déficit habitacional relativo do Brasil
(FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2021, p. 113) — aproxima-se do ideal, ja que se inicia com
o percentual de 2,49% e até o valor do imével de 1 milhdo tal porcentagem praticamente se
mantém, por volta de 1,50%. Analisando-se acima, o Maranh&o, a despeito de ter um valor
inicial mais alto que o Rio Grande do Sul (3,72%), também é mais uniforme, apresentando
indices mais lineares nos valores médios. Vale ressaltar, ainda, Rondénia e Amazonas.

O ideal, nesse caso, € evitar valores percentuais tao discrepantes, tal como se da em
Sao Paulo e, especialmente, em Minas Gerais. Deve-se buscar a linearidade dos valores
percentuais, ja que somente dessa forma é que se atinge a uniformizagdo na cobranga. Nao
ha razao, tomando Minas Gerais como exemplo, em um imoével de 100 mil reais ter gastos
percentuais de 6,60%, enquanto outro de 300 mil reais despende 3,10%, menos da metade
do percentual. Isto &, ainda, somado a discrepancia entre o imével mais barato e o mais
caro.

Outra questao a ser debatida é a forma de cobranga pelo processamento no Registro
de Imoéveis, que é fixa em apenas cinco estados — Minas Gerais, Rio de Janeiro, Bahia,
Sergipe e Rio Grande do Norte — e variavel nos demais. Tal valor deve ser pago independen-
temente do resultado, sendo devido no inicio do requerimento na serventia registral. Couto
(2020, p. 424) entende que se deve estabelecer um valor Unico para o processamento, fixo,
independentemente do valor do imével, o que incluiria os arquivamentos devidos. Ja o Provi-
mento n° 65/CNJ dispde em sentido diverso, sendo devido 50% do valor do registro para tal.

Os numeros praticados nesses cinco estados de processamento fixo sao bem diferen-
tes: no Rio de Janeiro é R$ 190,69; em Sergipe é R$ 208,36; na Bahia é R$ 464,08; no Rio
Grande do Norte é R$ 845,00; e em Minas Gerais é R$ 2.120,91. Nao ha justificativa para
a normativa mineira ser tao discrepante em relacéo as demais, apresentando um valor que
tende a diminuir os casos de usucapiao extrajudicial no estado, ja que é devido sem garantia

111 Porto Alegre - RS - Brasil © Revista da ESDM © v. 7 © n. 14 (2021)



GAIO, Daniel; MESQUITA FILHO, Osvaldo José Gongalves de - A Usucapiao Extrajudicial: os seus custos e o alcance
social

de éxito, sendo problematico supor que a populagdao de baixa renda tenha condi¢cdes de
despender mais de 4% do valor do imdvel, considerando-se o menor deles.

Entende-se que o processamento fixo faz sentido quando os valores se aproximam
das demais normativas, as quais nao ultrapassam o valor de um salario-minimo, o que lhes
torna mais factivel para a maioria dos moradores informais. Contudo, de maneira a fomentar
a adequada remuneragao do servigo notarial e registral e de tornar tal cobranga mais fide-
digna a anadlise sistémica da usucapiao extrajudicial, defende-se que o processamento deve
ser variavel, nos moldes preconizados pelo Provimento n° 65 do CNJ.

Os valores devidos para registro sao previstos em faixas de valores, definidos por lei
estadual que busca refletir as desigualdades socio-territoriais, em niumeros que o Tribunal
local entende que sao justos e fidedignos a prestagao da atividade notarial e registral. Nada
mais justo, entdo, que embasar a cobranga do processamento da usucapidao extrajudicial
nos valores determinados para o registro dos titulos. Ndo ha raz&do em colocar em par de
igualdade imdveis com precgos tao diferentes, o que ndo é positivo nem para o Estado nem
para o delegatario e, muito menos, para o requerente de imoével de valor mais baixo.

A mencionada cobranga por faixas de valores € outro ponto a ser analisado no artigo.
Em alguns estados, parece que tal divisdo ndo aconteceu ou, se aconteceu, foi realizada
as pressas, como se o processo tivesse sido interrompido no seu desenrolar. Destaque
negativo para o Parand, no qual qualquer imével acima de R$ 42.532,00 se encontra na
mesma faixa de valores; e para o Distrito Federal, que interrompe a progressao da divisdo
em R$ 52.000,00. Ambas as tabelas sdo mal divididas, ainda mais tratando-se de estados
desenvolvidos, nos quais, provavelmente, a totalidade dos imoveis sédo precificados acima
dos ditos “tetos” das faixas de valores.

Por outro lado, cabe ressaltar outros estados, nos quais as tabelas sao bem divididas,
colocando-se intervalos que de fato correspondem a variagdes consideraveis na dindmica
imobiliaria. A melhor divisdo, conforme os critérios utilizados por esta pesquisa, é a realizada
em Sergipe, que apresenta 238 faixas de valores, com variagao a cada 5 mil reais, geral-
mente, demonstrando o rigor do trabalho técnico na organizacao da tabela, o que é louvavel.
Também vale o destaque positivo para a Bahia;?*® Pernambuco,* SP;*' e Rondbnia.*

Vale mencionar, ainda, a questdo do arquivamento de documentos, que € um dever
dos notarios e registradores® e, na maioria dos estados, ndo é cobrada. Tal cobranga se da
em: Minas Gerais,* Parana,*® Maranhao,*® Ceara,*” Espirito Santo,*® Alagoas® e Piaui.*® A
sistematica de cobranca é por folha — a excegéo do Ceara*' e Alagoas*? —, o que tem enorme
potencial de aumentar os gastos do procedimento, ja que em Minas Gerais, por exemplo,
100 folhas arquivadas, numero normal nesses procedimentos, resulta em acréscimo de R$
914,00.

Entende-se que o arquivamento € dever acessorio da atividade notarial e registral,
abarcado pelos custos previstos nos emolumentos, ndo sendo devido qualquer acréscimo.
Essa é, inclusive, uma das proposi¢cdes do artigo: a ndo cobranga de arquivamentos na
usucapiao extrajudicial. O ideal seria que tal cobranga fosse extirpada de todos os tramites
cartorarios, mas, certo de que isso foge ao escopo do trabalho, sugere-se que, ao menos,
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seja excluida no procedimento em comento.

O fato de o arquivamento ser um dever do notario e registrador, por si so, ja legitima
o argumento pela ndo cobranga desses atos. Indo mais além e focando na usucapiao extra-
judicial, é necessario fazer com que o instrumento atinja um numero maior de pessoas e se
preste a efetivar o direito a moradia adequada, e nada mais natural do que reduzir custos
para que se cumpra tal objetivo.

A proposigao néo se refere aos gastos principais, mas sim aos arquivamentos, dever
acessorio e que, independentemente de cobranga, tera de ser feito. Para que tal proposta
se torne realidade, é necessaria uma mudanga de postura dos proprios delegatarios, com-
preendendo a fung¢ao social da atividade notarial e registral.

Muito se discute acerca da gratuidade do procedimento, ja que muitos usucapientes
estdo em situacao de caréncia financeira, ndo dispondo de recursos para arcar com todas as
despesas cartorarias. Thibau e Portilho (2019, p. 113) entendem ser possivel a extensao dos
beneficios da assisténcia judiciaria para a usucapiao extrajudicial, a partir de uma interpre-
tacao sistematica e analdgica do CPC/15.#® Lamana Paiva (2009, p. 126-132), por sua vez,
sugere a ideia de gratuidade para as pessoas cuja renda familiar mensal néo seja superior a
5 (cinco) salarios-minimos. De outro lado, Couto (2020, p. 425) defende nao caber a aplica-
¢ao da gratuidade no procedimento extrajudicial, possivel somente na via judicial, que seria
a adequada para os que desejam a aplicagéo da gratuidade de justica.

Nesse ponto, o artigo alinha-se com as ideias de que nao ha, de fato, previsdo de
gratuidade emolumentar na usucapiao extrajudicial. Primeiramente, o CPC/15 dispde que
a gratuidade é possivel em caso de efetivagdo de decisao judicial ou para a continuidade
de processo judicial no qual tenha sido concedida gratuidade de justica.** O procedimento
em tela é, pelo contrario, uma alternativa a via judicial, ndo sendo abarcado pela disposi¢cao
citada. Nao cabe qualquer interpretacdo analdgica nesse ponto, ja que se trata de isengao
de tributo, o que deve ser interpretado de forma literal.*®

Se fosse prevista, a gratuidade dos emolumentos na usucapido extrajudicial deveria
ser expressa e regulada por lei estadual, alinhando-se a visado de que lei federal que institui
isengcdo de emolumentos fere o pacto federativo,*® ja que somente o ente publico com po-
deres para tributar é que pode instituir isengdes desse tributo,*” o que é a conhecida veda-
¢ao a isencao heterbnoma. Existem, contudo, diversas normativas contrarias a tal previsao
constitucional — algumas, inclusive, com declaragao de constitucionalidade pelo STF*® —,
posicionamento esse que nao sera seguido nesse ensaio.

Nesse sentido, o primeiro estado que regulamentou a gratuidade foi o Rio Grande do
Sul,** dispondo que deve haver o encaminhamento dos documentos comprobatérios da ale-
gada necessidade da parte ao Juiz responsavel, o qual deve apreciar em 10 dias. Em caso
de deferimento, o ressarcimento sera por meio do Fundo Notarial e Registral (FUNORE) do
estado. Cria-se, entdo, um procedimento hibrido, com a participacao judicial na usucapiao
extrajudicial, ampliando o alcance social do instituto, mas tornando-o menos célere, ja que
se sabe que o prazo impréprio previsto para o0 magistrado costumeiramente ndo sera cum-
prido.5°
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Com base nessa previsdo gaucha, o artigo defende que pode haver a implementa-
¢ao da gratuidade na usucapiao extrajudicial, optando-se por esse modelo de procedimento
hibrido, com a apreciagédo do pedido pelo juiz responsavel. Para evitar a sua utilizagao ile-
gitima, defende-se que € necessario estabelecer um valor limite do imével para a sua con-
cessao, ja que nao faz sentido usucapientes de bens de alto valor postularem tal beneficio.
Tal teto seria estabelecido por lei estadual, uma vez que deve atentar-se as particularidades
econdmicas entre os estados.

Na legislagéo atual relativa a regularizagc&o fundiaria, sdo previstas algumas gratuida-
des e também ha previsado para a criagdo/regulamentacao de fundos especificos destinados
a compensacao por tais atos.®' Os recursos para o custeio desses 6rgaos sao oriundos do
aumento dos emolumentos em outros atos prestados pelos delegatarios, por meio da politi-
ca de subsidio cruzados, ou dos préprios recursos publicos.5?

E inegavel que a gratuidade é capaz de ampliar a utilizacdo do instrumento pela po-
pulacao de baixa renda, mas, a partir de uma visao sistémica, a pesquisa defende que a sua
implementacgao carece de estudos mais detalhados, ndo sendo a principal proposi¢cao a ser
defendida. O primeiro ponto é que a criacdo de um procedimento hibrido envolvendo a via
judicial tende a reduzir a celeridade do instituto, que € o seu principal ponto positivo. Mesmo
que se defina um prazo impréprio para o magistrado decidir sobre a gratuidade, é cedigco que
a regra sera o descumprimento de normativas nesse sentido.

Ja em relagédo aos fundos de compensacgao dessas gratuidades, cabe questionar a
respectiva sustentabilidade financeira. A politica de subsidios cruzados encarece as demais
atividades realizadas pelos delegatarios, o que pode desincentivar a sua demanda (TEN-
DENCIAS, 2009, p. 33-35). Por outro lado, o custeio publico implica gastos para o Estado
(TENDENCIAS, 2009, p. 35), sendo que a transferéncia de custos vai ser por meio de tri-
butos, o que é inviavel em um pais de alta carga tributaria, em que se discute a reforma
tributaria como solugao para a atual crise fiscal.

Pode-se falar, ainda, nos efeitos negativos sistémicos oriundos do estabelecimen-
to de gratuidades, em especial do aumento dos custos indiretos da atividade. Quando se
diminuem os gastos diretos, decai a qualidade na prestagao do servigo, com consequente
prejuizo a seguranga juridica inerente ao sistema, particularmente a médio e longo prazo
(TENDENCIAS, 2009, p. 05-09). Vale mencionar, ainda, o decréscimo de receita de varios
orgaos, ja que, incluidos no valor dos emolumentos, existem repasses para diversas institui-
¢bes,’ em especial do Poder Judiciario (TENDENCIAS, 2009, p. 04); e a inviabilizagéo da
modernizagao da atividade, tdo necessaria e em crescente implementacao, conforme sera
mais bem trabalhado no tépico seguinte.

O artigo defende, entao, que a gratuidade, a despeito da sua importancia, carece de
estudos detalhados para a sua implementagao, ndo sendo possivel afirmar categoricamente
que é a melhor solucdo. Por ndo ser a alternativa mais factivel, a pesquisa optou por outras
proposicdes no sentido de aumentar o alcance social da usucapido extrajudicial. E inega-
vel que os mecanismos — institucionais, organizacionais, politicos e econémicos — devem
atuar de tal modo que as perspectivas dos territdérios mais pobres sejam as mais favoraveis

114 Porto Alegre - RS - Brasil © Revista da ESDM © v. 7 © n. 14 (2021)



GAIO, Daniel; MESQUITA FILHO, Osvaldo José Gongalves de - A Usucapiao Extrajudicial: os seus custos e o alcance
social

possiveis (HARVEY, 2016, p. 286), e € nesse sentido que serao feitas propostas com ideias
diversas da gratuidade.

Na usucapido extrajudicial, seguindo a regra vigente,> o pagamento dos custos de-
vera ser feito no ato do requerimento. Nesse ponto, a primeira proposicdo da pesquisa é o
parcelamento dos emolumentos relativos a usucapido extrajudicial, ficando a finalizagéo do
procedimento condicionada ao pagamento de todas as parcelas, que seriam em numero
variavel a depender da faixa de renda e do valor do imdvel pleiteado. Como exigéncia adi-
cional, seria indispensavel a localizagdo do imével em area delimitada como ZEIS, o que é
essencial para que tal possibilidade seja destinada a populagao de baixa renda e para mini-
mizar os riscos pés-regularizagao, notadamente a gentrificagado, que € processo de retorno
dos beneficiarios a informalidade.

O desenrolar da usucapiao extrajudicial tem duragéo variavel, sem possibilidade de
se estabelecer qualquer média. Aproveitando-se dessa questédo temporal, seria estabelecido
um numero de parcelas a depender da faixa de renda do requerente e do valor do imével.
No Tabelionato de Notas, a finalizagao e entrega da ata notarial ficaria condicionada ao
adimplemento de todas as parcelas; ja no Registro de Imdveis, primeiramente seria pago
o valor do processamento e, em seguida, seria necessario que o requerente arcasse com
os valores em caso de deferimento, ficando o registro do titulo condicionado ao pagamento
total das parcelas.

E imperioso destacar a previsdo do parcelamento em outras situacdes, demonstrando
que a presente proposi¢cao ndo tem natureza sui generis, sendo algo ja faticamente e juridi-
camente aplicavel. No proprio ambito da regularizagédo fundiaria, menciona-se a aquisigao
de iméveis da Uniao em 240 ou 120 parcelas — mensais e consecutivas —, caso a familia te-
nha renda entre 5 e 10 salarios-minimos ou acima disto, respectivamente.® Existe, também,
previsdo®® do parcelamento dos emolumentos caso o notario/registrador apresente duvida
fundada quanto a gratuidade, buscando-se a revogagao total ou parcial do beneficio ou a
sua substituicdo pelo pagamento em parcelas.®’

Tal regulamentacao se daria em lei estadual, responsavel por disciplinar a questao
dos emolumentos. Quanto ao numero de parcelas, defende-se que o limite deve ser algo
em torno de 12 meses, ja que a celeridade do procedimento é uma das suas maiores van-
tagens, ndo devendo ser mitigada a custo do alcance social. Deve haver uma ponderagao
entre esses valores, cabendo ressaltar que € comum alguns procedimentos apresentarem
duragdo maior do que o prazo de parcelamento sugerido, o que indica que o pagamento sera
feito concomitantemente ao desenrolar procedimental, ndo representando qualquer prejuizo
a celeridade e ao pagamento do notario e registrador.

Finalizado o procedimento, o requerente tera que pagar o valor final devido ao re-
gistrador de iméveis, cabendo a utilizagdo do mesmo limite de parcelas. Nesse momento,
‘congela-se” o tramite, aguardando-se o pagamento final para que o titulo formado seja
registrado.

Tal possibilidade ficaria restrita a populagao de baixa renda, a qual, invariavelmente,
tem acesso aos imoveis de menor valor, o que justifica a utilizagdo de ambos os critérios
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em conjunto. Em relagao ao critério de renda, deveria ser definido estadualmente, ja que se
altera conforme a dinamica socioecondmica do territorio. Buscando-se alguns precedentes
normativos, cabe ressaltar as faixas de renda presentes na revogada Lei n°® 11.977/2009:
até 3 salarios-minimos; entre 3 e 6 salarios-minimos; e entre 6 e 10 salarios-minimos. De-
fende-se que o limite para o beneficio seja algo em torno de 7 mil reais mensais, que é o teto
atual do Programa Casa Verde e Amarela.%® Teoricamente, acima dessa percepgéao salarial
o requerente teria condigbes para o pagamento regular dos emolumentos.

E importante relembrar as criticas sofridas por essa divisdo em funcdo da renda, que
da margem a injusticas, pois tem verificagdo imperfeita, dadas as inumeras dificuldades
envolvidas na identificacéo do direito, ou ndo, aos beneficios (TENDENCIAS, 2009, p. 06).
Nesse sentido, tal requisito devera ser demonstrado por declaracdo atualizada do Imposto
de Renda (IR) ou, em caso de dispensa, por contracheque salarial, extrato bancario mensal,
entre outros. E cabivel a recusa fundamentada do notario e registrador, em caso de duvida
fundada quanto ao cabimento do beneficio, remetendo-se o caso a apreciagado do Juizo
responsavel.

Quanto ao valor do imével, deve haver um limite — também definido estadualmente
— para a possibilidade de aplicacdo do parcelamento. E inquestionavel que a populagao de
baixa renda tem acesso aos imoveis de menor valor, e, por isso, deve-se limitar tal beneficio
as primeiras faixas de valores das tabelas de emolumentos estaduais. Mais uma vez, se
mostra a importancia da divisdo detalhada e fidedigna dessas faixas de valores, ja que sera
necessario espelhar o que é, de fato, os valores médios dos iméveis ocupados pela baixa
renda.

Ainda na busca pela reducéo dos custos do procedimento, tem-se a isengao parcial
dos emolumentos, com posterior abatimento no Imposto de Renda pago pelo notario e re-
gistrador.®® Tal ideia é defendida por Ferraz (2014) como uma contrapartida a prestacdo de
servico de interesse social, sem necessidade de subsidio direto do Estado. Seria instru-
mentalizada pelo sistema da Receita Federal, que ja é utilizado pelos delegatarios,® o que
facilitaria a fiscalizacdo e o controle das compensacdes.

Essa sugestdo tem diversas variaveis, nao cabendo a sua proposi¢cao nesse artigo
por demandar estudo mais aprofundado. Exige-se lei federal para sua regulamentacéo, ja
que se trata de Imposto de Renda, que € de competéncia da Unido; o percentual ser aba-
tido e a forma de comprovacao/ressarcimento desse abatimento tendem a ser questbes
tormentosas; a interligagcédo do sistema notarial/registral com a receita ja existe, mas com fim
diverso, sendo necessaria a construgao de um nova forma de interligagao, complementar ou
inovadora; ha dispensa de receita da Unido, mesmo que indireta etc. Todas essas questdes
denotam a complexidade dessa ideia, sendo pouco factivel a sua implementagéo, ainda
mais para ser destinada exclusivamente a usucapido extrajudicial, sendo, portanto, descar-
tada no ambito desse ensaio.

A maior linearidade nos percentuais de cobranca, evitando variacées abruptas e bus-
cando a uniformizacao dos custos; maior detalhamento e fidedignidade nas faixas de valores
das tabelas de emolumentos; o valor do processamento variavel, conforme determina o Pro-
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vimento n°® 65/CNJ; a ndo cobranga dos arquivamentos; o parcelamento dos emolumentos,
desde que a populagao seja de baixa renda, com critérios de faixa de rendimentos, valor de
imovel e estabelecimento da area como ZEIS; todas essas proposicoes sdo ideias visando
o aumento do alcance social da usucapido extrajudicial e, se tomadas em conjunto, tem o
cond&o de ampliar a utilizagdo do instrumento pela populagéo de baixa renda.

5. CONCLUSAO

A usucapiao extrajudicial € um instrumento limitado, incapaz de resolver toda a proble-
matica da informalidade na moradia, sendo mais uma entre as ferramentas de regularizagao
fundiaria e de efetivagdo do direito a moradia. Tais limitagdes séo inerentes a todos esses
instrumentos, e enxerga-los dessa forma &, inclusive, desejavel, pois evita supervaloriza-
¢bes indevidas e os coloca como parte dos projetos de regularizagao, e ndo como fim em
si mesmos.

O artigo buscou, por meio da analise demonstrativa dos custos da usucapiao extra-
judicial e critico-propositiva do seu alcance social, suprimir a perspectiva individualista que
€ inerente ao procedimento, aumentando o seu campo de utilizacdo e colocando-a como
aliada na busca pela redugao da moradia informal. Tal cenario esta posto, consolidado e &
um problema de todos. Inserir e a aproximar a usucapiao extrajudicial dessa discusséao é,
sem duvidas, a principal contribuicdo desse artigo.

6. NOTAS

1. De acordo com Dados da Fundagéo Jo&o Pinheiro (2021, p. 113), com base no ano de 2019, o déficit
habitacional brasileiro é de 5,876 milhdes de domicilios, o que representa 8% do total de moradias no
pais.

2. Sobre o histérico da usucapiao no Direito Brasileiro e suas modificagdes ao longo dos anos, sugere-se:
Duarte (2018).

3. Poder-se-a indagar do porqué de o interessado abrir mdo de um procedimento que privilegia a celerida-
de por um processo sabidamente demorado. Responde-se pela natural confianga que a parte deposita no
Juiz, que, no imaginario da populagao, é uma figura “paternal”, austera e néo sujeita a erro (MARQUESI,
2018, p. 67).

4. Na elaboragao da ata notarial para fins de reconhecimento de usucapiao extrajudicial, o Tabelido de-
vera ser o da localidade do imovel. Em regra, a escolha do tabelido é livre, qualquer que seja o domicilio
das partes ou o lugar da situagéo dos bens objeto do ato ou negécio (Art. 8o, Lei n°® 8.935/1994). Contudo,
no caso da usucapido extrajudicial, tal disposicao néo é respeitada, aplicando-se, entédo, o principio da
territorialidade a escolha do tabelido.

5. Art. 5°, §1°, do Provimento n° 65/CNJ.
6. Art. 216-A, da Lei n° 6.015/1973; Art. 4° do Provimento n°® 65 do CNJ.

7. Posicao diversa defende que o advogado somente é obrigatério a partir do requerimento no Registro de
Iméveis, por interpretacao literal dos dispositivos legais, que s6 faz mengéo a figura do advogado nesse
ponto. Por todos, Cf. Loureiro (2018, p. 871).

8. Art. 216-A, §13° da Lei n® 6.015/1973, e art. 10 do Provimento n°® 65 do CNJ.

9. Art. 216-A, §4°, da Lei n° 6.015/1973; Art. 11 do Provimento n°® 65 do CNJ.
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10. Art. 216-A, §13, da Lei n® 6.015/1973; Art. 11 do Provimento n°® 65 do CNJ.

11. Art. 216-A, §14, da Lei n® 6.015/1973; Art. 11, paragrafo Unico, e Art. 16, §4°, do Provimento n° 65 do
CNJ.

12. Art. 216-A, §8°, da Lei n® 6.015/1973; Art. 17, §2°, do Provimento n° 65 do CNJ.
13. Art. 20, §3°, do Provimento n° 65 do CNJ.

14. Coaduna-se com o entendimento de Couto (2020, p. 361-369) de que deve haver simples averbagéo
demonstrando a existéncia de construgdao no imével. Nao é uma averbagao de construgdo, a qual exige
a apresentacao do “habite-se” e demais certiddes, mas € um ato que visa notificar a existéncia de tal
edificagdo, visando a regularizagao construtiva no futuro.

15. Art. 2°, caput, da Lei n® 10.169/2000.
16. Art. 2°, 111, b), da Lei n® 10.169/2000.

17. Art. 3°, 11, da Lei n° 10.169/2000.

18. Art. 2°, caput, da Lei n° 10.169/2000.
19. Art. 26 do Provimento n° 65/CNJ.

20. Art. 26 do Provimento n° 65/CNJ — Enquanto nao for editada, no ambito dos Estados e do Distrito
Federal, legislagdo especifica acerca da fixagdo de emolumentos para a procedimento da usucapido
extrajudicial, serdo adotadas as seguintes regras. (grifos nossos).

21. Art. 26, paragrafo Unico, do Provimento n® 65/CNJ.

22. Cabe mencionar duas excepcionalidades, que ndo sao, contudo, divergéncias. O primeiro caso &
do Para, em que a ata tem conteudo financeiro, mas a cobranga é por lauda, o que até faz o estado ser
desconsiderado para fins de analise comparativa. O segundo é o Rio Grande do Norte, em que a ata tem
contetido financeiro, mas o valor ¢ unico (R$ 845,00).

23. Art. 120 da Tabela de Honorarios da Ordem dos Advogados do Brasil — Minas Gerais.
24. Art. 28 da Tabela de Honorarios da Ordem dos Advogados do Brasil — Minas Gerais.

25. R$ 50.000; R$ 100.000; R$ 200.000; R$ 300.000; R$ 400.000; R$ 500.000; R$ 1.000.000; R$
1.500.000; R$ 2.000.000; R$ 4.000.000.

26. Ata notarial de usucapido extrajudicial; prenotagdo/autuacao no Registro de Iméveis; notificacao dos
trés entes publicos (Municipio, Estado e Unido); processamento no Registro de Imdveis; registro.

27. Notificagao dos titulares de direitos reais e confrontantes, se houver; abertura de matricula; publicagédo
de edital, que, a despeito de acontecer em todos os procedimentos, é feita de forma diversa a depender
do estado, ndo sendo prevista na tabela de emolumentos estadual; diligéncia, se houver; arquivamento,
se for cobrado; cobranga dos honorarios advocaticios; gastos com a planta e o memorial descritivo, que,
a semelhanca do advogado, sao de natureza técnico-subjetiva; pagamento de valores ao Municipio, entre
outros gastos.

28. Em caso de previsdo da notificacdo na tabela de emolumentos relativa ao Registro de Imdveis, uti-
lizou-se tal valor como parametro. Contudo, na maioria dos estados, ndo ha previsdo nesse sentido,
utilizando-se, entdo, a notificagéo realizada pelo Registro de Titulos e Documentos como parametro, ja
que costumeiramente é tal especialidade que cumpre tal fungao.

29. E uma tabela que apresenta 20 faixas de valores, o que ndo é muito elevado, mas a sua divisdo
foi muito bem-feita, tanto que todos os valores referenciais da pesquisa se enquadram em intervalos
distintos.

118 Porto Alegre - RS - Brasil - Revista da ESDM « v. 7 = n. 14 (2021)




GAIO, Daniel; MESQUITA FILHO, Osvaldo José Gongalves de - A Usucapiao Extrajudicial: os seus custos e o alcance
social

30. Apresenta boa divisdo nos iméveis de menor valor, com 36 faixas distintas até o valor de 100 mil reais.

31. Indica 55 faixas de valores. A tabela é bem dividida nos valores baixos e médios, mas, especialmente,
nos valores mais altos. S6 interrompe sua progressdao em RS 107.633.000,00, valor muito elevado se
comparado as tabelas dos demais estados. Isso, provavelmente, se deve aos pre¢os mais elevados dos
imoveis no estado, o que justifica a divisdo detalhada nesses valores.

32. Possui 32 faixas de valores, sendo muito bem dividida em todos os niveis de prego. Os valores refe-
renciais da pesquisa, por exemplo, enquadram-se em intervalos distintos, sem excegao, o que denota a
boa divisdo da tabela. Vale o destaque, ainda, para a legislagéo estadual de emolumentos, que dispde de
forma expressa sobre a forma de cobranga da usucapiao extrajudicial, ndo deixando margem a discricio-
nariedade dos delegatarios e cumprindo, sem qualquer ressalva, a transparéncia e dever de informagao
inerente a atividade notarial e registral. (30a nota do Provimento n° 44/2020 da Corregedoria Geral de
Justica de Rondénia).

33. Art. 30, 1, da Lei n° 8.935/1994; Provimento n° 50 do CNJ.
34.R$ 9,14.
35.R$ 1,52.
36. R$ 5,12.
37.R$ 6,72.
38. R$ 6,56.

39. No Alagoas, a cobranga é prevista exclusivamente na tabela do Registro de Iméveis, como “microfil-
magem de documento”, no valor de R$ 4,30, por grupo de 5 paginas.

40. R$ 12,33.

41. 2. Digitalizagao ou microfilmagem — Cédigo 005023, do Provimento n°® 08/2014-CGJCE. Quando
o documento tiver mais de uma pagina, a cobranga por digitalizagdo ou microfilmagem para o conjunto
de até (05) cinco paginas devem ser feitas pelo atribuido para o cédigo 005023. Quando o documento a
digitalizar tiver mais de cinco péaginas, a partir da sexta, havera cobranca adicional, seguindo a mesma
regra, ou seja, um langamento e consequente cobranga pelo codigo 005023 para cada grupo de até cinco
(05) paginas, observado, para cada documento, o limite de trés cobrangas do valor do cédigo 005023,
ainda que seja necessario digitalizar mais paginas.

42. Cobra-se por grupo de 5 paginas. (Item XIl, Tabela “B” dos Atos dos Oficiais dos Registros de Iméveis
do Tribunal de Justica de Alagoas).

43. Art. 98, §1°, IX, do CPC/2015.

44. Art. 98, §1°, IX, do CPC/2015 — os emolumentos devidos a notarios ou registradores em decorréncia
da pratica de registro, averbagao ou qualquer outro ato notarial necessario a efetivagao de decisao ju-
dicial ou a continuidade de processo judicial no qual o beneficio tenha sido concedido. (grifos nossos)

45. Art. 111, II, do Cédigo Tributario Nacional.

46. Por todos, Cf. PAIVA, Joao Pedro Lamana. Gratuidade emolumentar no novo CPC. In: DIP, Ricardo
(org.). Direito registral e o novo Codigo de Processo Civil. Rio de Janeiro: Forense, 2016, p. 160-184.

47. Art. 151, 111, da CF/1988.
48. Cf. Debs (2020, p. 1.995-2.030).

49. Provimento n° 038/2018 da Corregedoria Geral de Justigca do Tribunal de Justica do Rio Grande do
Sul; Colégio Registral do. Comunicado Conjunto n°® 005/2019 do Colégio Registral do Rio Grande do Sul.
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50. “Os juizes, desembargadores e ministros do Poder Judiciario podem exceder no cumprimento de
seus deveres ao longo do processo, havendo motivo justificado, os prazos que o Cadigo Ihes assina sem
que dai advenha precluséo temporal. Os prazos para o 6rgéo jurisdicional sdo prazos impréprios, quando
destinados a disciplinar a pratica de seus deveres processuais.” (MARINONI; ARENHART; MITIDIERO,
2020, p. 359).

51. Art. 73 da Lei n® 13.465/2017.

52. “Isso significa de duas uma: ou o Poder Publico aumenta muitos os emolumentos para aqueles que
pagam possam suprir aqueles que ndo pagam ou o poder publico desembolsa o suficiente para recompor
aquela perda. Nao ha magica, nao existe nada de graga.” (MELLO, [s.d], p. 08).

53. Estudo realizado em 12 estados apontou que, em média, 16,2% dos emolumentos referem-se a re-
passes e 83,8% s&o receita bruta do cartério. (TENDENCIAS, 2009, p. 17).

54. Art. 14 da Lei n® 6.015/1973.
55. Art. 84, §4° e §5°, da Lei n° 13.465/2017.
56. Art. 98, §8°, do CPC/2015.

57. Nao parece constituir essa disposi¢cdo um incidente processual em que se estara discutindo a gratui-
dade de justica concedida ao beneficiario, mas um procedimento de natureza administrativa, instaurado
de forma independente do processo originario, em que se estara apreciando exclusivamente a questao da
gratuidade emolumentar, decorrente da gratuidade de justica inicialmente concedida, desde que o notario
ou registrador apresente duvida fundada quanto a hipossuficiéncia do beneficiario, de modo que se possa
verificar se tem ou ndo condi¢des de suportar pelo menos em parte ou se podera paga-la integralmente,
desde que de forma parcelada, o que significa uma quebra do principio integral e antecipado de emolu-
mentos, instituido pelo art. 14 da Lei n® 6.015/1973 (PAIVA, 2016, p. 181-182).

58. Art. 1° da Lei n® 14.118/2021.

59. Cabe ressaltar que os notarios e registradores sdo elencados no rol dos contribuintes “pessoas fisi-
cas”, sendo submetidos a aliquota de 27,5% no pagamento do Imposto de Renda.

60. Refere-se a Declaragdo sobre Operagbes Imobiliarias (DOI), obrigatéria para os delegatarios, que
devera ser apresentada sempre que ocorrer operag¢ao imobilidria de aquisi¢ao ou alienagao, realizada
por pessoa fisica ou juridica, independente do seu valor. (Instrugdo Normativa da Receita Federal do
Brasil n° 1.112/2010).
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