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Inicio hoje minha participacéo neste importante espaco de debate criado

pela Rede de Pesquisa de Direito Civil Contemporaneo. A colunaDireito Civil Atual, do renomado
portal Consultor Juridico, em pouco tempo de existéncia, tem sido um instrumento Util paraampliar e
divulgar importantes discussdes sobre temas de Direito Privado e, para mim, sera também um modo de
me comunicar diretamente com os queridos |eitores de minha colecdo de Direito Civil, publicada ha
vérias edicdes. Agradeco, portanto, o convite paraintegrar a Rede e a coluna, o que fago na pessoa de
seus coordenadores os ministros Luis Felipe Saloméo, Antonio Carlos Ferreira e Humberto Martins,
além dos professores Ignacio Poveda, Otavio Luiz Rodrigues Junior, José Antonio Peres Gediel,
Rodrigo Xavier Leonardo e Rafael Peteffi da Silva.

Nesta coluna abordo ainovacdo que o novo Codigo de Processo Civil trouxe aos direitos reais. o
usucapido cartorario extrajudicial.

O Codigo de Processo Civil introduzido pelaLei 13.105/2015 trouxe um procedimento cartorario e
extrgjudicial para o usucapido, com a decorréncia de se reconhecer e oficializar o dominio sobre areas de
terra, tanto urbanas como rurais.

O pedido éfeito junto ao Oficio do Registro de imoveis da situacdo do imdvel.

Exercendo uma pessoa a posse sobre o imével, comprovada através de justo titulo ou de documentos que
evidenciem a origem, a duracdo, a continuidade, a qualidade de sua justa procedéncia, durante qualquer
periodo de tempo, com especificagdo da origem, e ndo surgindo impugnacéo ao pedido pela pessoaem
Cujo nome esta a matricula, pelos confrontantes e 6rgéos publicos (sendo exemplos o pagamento dos
impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel), o préprio titular do cartorio reconhecera o usucapido
e abrirdaamatricula do imével, com a averbacdo junto a matricula de origem. Trouxe o Codigo de
Processo Civil de 2015 ainstituicdo de um procedimento para se reconhecer o dominio sobre imével
através da apresentacéo de documentos, e de medidas cartorérias determinadas pelo oficial do Registro
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de Imoveis. Ndo existindo qualquer oposicao, ficaimplicitamente reconhecida a titularidade. Se aparecer
algumaimpugnacao, o oficial do cartorio de registro de imoveis remetera o expediente ao juizo

. A~ . e .

para gue tenha andamento judicial, de modo a seguir pelo procedimento comum.

Para uma compreensao corretada matéria, necessario o exame dos dispositivos concernentes, trazidos
pelo CPC/2015, que delineiam o caminho e as exigéncias discriminadas para o reconhecimentodo
dominio.

O artigo 1.071 acrescentou o artigo 216-A ao Capitulo 111 do Titulo V daLei 6.015/1973 (Lel dos
Registros Publicos), onde estéo enumerados os requisitos e € delineado o procedimento.

Eis o texto do caput e de seus incisos, pertinentes aos requisitos:

“Sem prejuizo daviajurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento extrgjudicial de usucapiéo,
gue sera processado diretamente perante o cartério do registro de imoveis da comarca em que estiver
situado o imével usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido com:

| —ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores,
conforme 0 caso e suas circunstancias;

Il — planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotagéo
de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizacéo profissional, e pelostitulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imoével usucapiendo e na
matricula dos imoveis confinantes,

Il — certidBes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imovel e do domicilio do
requerente;

IV —justo titulo ou quaisgquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e
0 tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imével”.

N&o se afasta a opcéo daviajudicial, que se mantém como uma faculdade para o interessado.
Encaminha-se o pedido em nome daquel e que exerce a posse, para o oficial do cartério de registro de
imoveis com jurisdicdo sobre o local onde 0 mesmo se encontra, ou de sua matricula no caso de sua
existéncia, através de advogado legalmente constituido. Descreve-se o imovel, com as confrontactes e
demais elementos de identificagao.

Varios os documentos que acompanham o reguerimento, sendo o primeiro deles a ata notarial lavrada
por tabelido, sobre o histérico do imével. Descrevem-se a &rea, as confrontacdes, alocalizacéo, a
situacdo perante a Fazenda Publica, o periodo da posse exercida pelo requerente e pel 0s antecessores, se
for o caso, bem como a forma de transferéncia ou transmissao. Na narracdo do historico da posse, € de
grande importancia, também, o relatorio de sua destinagdo ao longo do tempo, de sorte aficar retratado o
exercicio no passado até 0 momento presente. Conveniente gque, em sequéncia, ou em outra ata, se
colham os depoi mentos de pessoas que conhegam o imovel e a posse exercida, com a rememoracdo do
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histérico e das particularidades.

Anexam-se a planta e 0 memorial descritivo, elaborados e assinados por engenheiro ou agrénomo,
juntando prova de anotacdo de responsabilidade técnica. Também assinam os documentos os titulares de
direitos reais ou quaisquer direitos eventual mente registrados ou averbados na matricula do imével,
como credores com direito de hipoteca, e mais os confinantes, que devem ser devidamente qualificados.
Com isso, depreende-se a existéncia de concordancia rel ativamente a pretensdo, afastando futuras
impugnagoes.

Juntam-se as certiddes negativas fornecidas pela distribuicdo do foro da comarca dalocalizagéo do
imovel e do domicilio do requerente, envolvendo a esfera civil, penal, administrativa, trabal hista,
tributaria etc. N&o se restringe a exigéncia, pois, a justica estadual, mas estende-se a area da justica
federal e trabalhista

A eventual existéncia de alguma anotagdo sobre o imovel servira para a verificagdo do exercicio ou néo
da posse — se conturbado, discutido, pacifico, manso.

Impde-se ao requerente a apresentacdo de justo titulo, se houver, como escritura publica de posse ou de
sua cessao, ou 0 documento particular retratando a transmisséo da posse, € mesmo de uma escritura
publica cujo registro foi recusado por algum defeito. Mas ndo se restringe o documento ao justo titul o;
abrange também qualquer documento que revele a origem, a continuidade, a natureza e o0 tempo da
posse, que se evidencia mediante a comprovagdo do pagamento, de prestacdes, dos impostos e das taxas
que incidirem sobre o imovel. Realmente, retira-se do inciso IV que, se ndo apresentado o justo titulo,
outros documentos séo admitidos, desde que evidenciem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo
de posse, como as sucessivas escrituras publicas de hipoteca incidente no imovel.

N&o estéo pautadas outras exigéncias.

Quanto ao requisito sobre o tempo de posse do requerente e seus antecessores, aimposicao da referéncia
vem desacompanhada da exigéncia de um prazo minimo no exercicio da posse. E de se observar que este
tipo de procedimento para 0 usucapido requer a concordancia de todas as pessoas que aparecem na
matricula e nos registros. Ha praticamente uma aguiescéncia geral sobre a oficializagdo, com a abertura
de matricula.

Os paragrafos que seguem tratam do procedimento cartorario.

Assim, no parégrafo 1°, ordena que se leve atermo a autuacéo do pedido, com a devida prenotacdo: “O
pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se 0 prazo da prenotacdo até o acolhimento ou a
rejeicéo do pedido”.

A autuacao representa o registro do ato no cartorio, recebendo uma numeracdo e as anotagdes relativas
ao objeto, a parte promovente, e a outros elementos estabel ecidos administrativamente. A prenotacéo
constitui exigéncia de qualquer ato cartorario. Serve para determinar a prioridade de seu exame g,
conseguentemente, preferéncia no registro do direito real. Efetua-se através da anotacéo préviaou
provisoriano livro 1 do Cartério, e averba-se junto ao imével que se encontra matriculado, o qual se
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pretende o reconhecimento do usucapido, para garantia da prioridade ou preferéncia em favor do
apresentante. Perdura pelo prazo de trinta dias, de acordo com o artigo 206 daLe 6.015/1973, exceto em
situacdes nomeadas, dentre elas o introduzido pedido de usucapi&o, mantendo-se até que haja o
acolhimento ou arejeico.

Parte-se, em seguida, para 0 exame dos documentos. Estando correto o pedido, com as necessarias
indicagdes e a descricdo do imovel, observa-se se a planta possui a concordancia de todos os que tém
algum direito real ou de outra espécie no imével, evidenciada através de assinaturas na planta do imovel
matriculado e dos imdéveis confinantes. Faltando alguma assinatura, procede-se a notificacéo através de
carta enviada pelo registrador, feita pessoalmente por pessoa do cartério, ou enviada mediante carta
registrada e com aviso de recebimento, afim de colher a manifestacdo, no prazo de quinze dias. O
siléncio importara em discordancia. E o que expressa o pardagrafo 2°: “ Se a planta ndo contiver a
assinatura de qualquer um dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na
matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, esse sera notificado pelo
registrador competente, pessoal mente ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestar seu
consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu siléncio como discordancia’.

Ao contrario do que normalmente acontece e da l6gica, interpreta-se o siléncio como discordancia,
conduzindo a encerrar-se afase administrativa do usucapido, e enviando-se 0s autos ao juizo competente.

O parégrafo 3° ordena a cientificagéo do pedido a entes publicos, como acontece naformajudicial:
comunicam-se a Unido, o Estado, o Distrito Federal e o Municipio, afim de se manifestarem no prazo de
quinze dias. Remetam-se copias do pedido e da planta: “O oficial de registro deimdveis daraciénciaa
Uni&o, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro
de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de recebimento, para que se manifestem, em 15
(quinze) dias, sobre o pedido”.

Apobs decorrido o prazo, e inexistindo oposicédo, publica-se edital em jornal de grande circulacéo, onde
houver, para ciéncia dos interessados, a fim de se manifestarem no prazo de quinze dias, nos termos do
parégrafo 4° “ O oficial de registro deimoveis promovera a publicacdo de edital em jornal de grande
circulacdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventual mente interessados, que poderdo se
manifestar em 15 (quinze) dias’. Embora conste a publicagdo onde houver jornal de grande circul agéo,
n&o se pode depreender a dispensa se ndo existir jornal com tal alcance nalocalidade. Acontece que a
exigéncia diz com a publicacdo no sentido de se efetuar no jornal com elevada divulgacdo, mesmo que
ndo seja do lugar ou do municipio da situagdo do imoével, como a utilizacgo daimprensa da capital do
Estado com acentuada distribui¢éo naregido do cartério onde tramita o pedido. Preferivel, no entanto,
gue se utilize aimprensa local, se regulares as edigdes e de alcance geral.

Aos interessados convocados por carta ou pelaimprensa € assegurado o direito de solicitar
esclarecimentos e diligéncias, concedendo-se para os requerimentos também o prazo de quinze dias, que
€ 0 comum para as manifestacdes perante o cartorio. Também ao oficial de registro de iméveis se faculta
essa determinacdo de diligéncias em relacdo a area, a parte postulante e aos interessados, no que revela-
se claro o parégrafo 5° “Para a elucidacéo de qualquer ponto de duvida, poderdo ser solicitadas ou
realizadas diligéncias pelo oficia de registro deiméveis’.
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Encaminhadas e cumpridas as formalidades, sem oposi¢do de terceiros ou interessados, e vindo expressa
a concordancia dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricul a,
bem como dos confinantes, faz-se o registro, junto a matricula do imovel, da declaracéo de usucapido, e
abre-se amatricula do novo imovel. E o que se |1é do paragrafo 6° “Transcorrido o prazo de que trata o
parégrafo 42 deste artigo, sem pendéncia de diligéncias naforma do parégrafo 59 deste artigo e achando-
se em ordem a documentagdo, com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dosimoveis
confinantes, o oficial de registro deimoveis registrara a aquisicado do imével com as descricoes
apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso”.

Discordando o interessado de exigéncias descabidas feitas pelo oficial do registro de imdéveis, oportuniza-
Se asuscitagdo de duvida, com antecipagéo de tutela (ou tutela provisoria segundo o novo CPC). A
respeito, encerra o paragrafo 7°: “Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento de
duvida, nostermos destaLe”. O oficia apresentard a divida, com a justificativa, encaminhando-a ao
juizo competente, onde o interessado serd intimado para se manifestar em dez dias (artigo 201 da

Lei 6.015/1973).

Concluidos os tramites descritos, com o atendimento das disposi¢oes legais, e superadas eventuais
duvidas, considera-se apto o pedido para afinalidade visada. Do contrério, isto €, ndo se encontrando em
ordem a documentacéo, ou faltando algum elemento obrigatorio, rejeita-se a solicitacdo. O assunto esta
no parégrafo 8% “Ao fina das diligéncias, se a documentacdo ndo estiver em ordem, o oficial de registro
deimoveisrejeitard o pedido”.

Todavia, ndo seretira o direito de agir judicialmente, com o ajuizamento da acdo, 0 que permitira maior
dilacdo de prova, conforme esta garantido no parégrafo 9°: “ A rejeicdo do pedido extrgjudicial ndo
impede o0 gjuizamento de acdo de usucapido”.

O paragrafo 10° manda a remessa dos autos ao juizo competente caso verificada alguma impugnagao:
“Em caso de impugnagéo do pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapi&o, apresentada por
gualquer um dos titulares de direito reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imével usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por algum
terceiro interessado, o oficial de registro de imdveis remetera os autos ao juizo competente da comarca
da situacéo do imdvel, cabendo ao requerente emendar a peticéo inicial para adequa-la ao procedimento
comum”.

Percebe-se que, para atramitacdo perante o cartorio, ndo poderdo existir oposicoes, impondo-se,
ademais, a concordancia expressa de quem revele direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes.

* Esta coluna é produzida pel os membros e convidados da Rede de Pesquisa de Direito Civil
Contemporaneo (USP, Lisboa, Girona, UFPR, UFRGS, UFSC, UFPE, UFF, UFC e UFMT).
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