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A Usucapido Extrajudicial no
Novo Codigo de Processo Civil

Geraldo Beire Simoes

Foi muito feliz o legislador do Novo CPC ao criar o instituto da Usucapido

Extrajudicial.

Nesse particular, segui-se as pegadas da Lei n® 11.441, de 2007 que instituiu a

possibilidade de lavratura de escrituras publicas de inventario, separacao e divarcio.

Certamente os agourentos de plantdo irdo bradar as suas “catilinarias™ contrarias ao
novo instituto, tal qual o fizeram quando do advento da aludida Lei n°® 11.441/2007,

principalmente os advogados temerosos de perderem honorérios.

No entanto, aquietem-se, eles advogados, porque na nova sistemética do “pedido
de reconhecimento extrajudicial de usucapiao”, serd efetuado “a requerimento do

interessado, representado por advogado.”

O Novo CPC acrescentou a Lei dos Registros Pablicos o art. 216-A constituido
dos incisos I, I, 111 e IV e dos 88 1° ao 10, sendo correta essa posicao topogréafica porque
conferiu-se ao interessado a opgdo de ndo valer-se da via jurisdicional, mas, sim,

querendo, da via extrajudicial junto ao Registro de Imdveis.
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Ademais, no ambito da “Minha Casa minha Vida” o art. 60 da Lei n®11.977/2009,
ja dispunha que

“ Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente, o
detentor do titulo de legitimacao de posse, ap6s 5 (cinco) anos de seu registro, podera
requerer ao oficial de registro de imoveis a conversdo desse titulo em registro de
propriedade, tendo em vista sua aquisi¢do por usucapido, nos termos do art. 183 da
Constituicéo Federal.”

O pedido ao Registro Geral de Imoveis, em cuja circunscricdo encontrar-se

matriculado o imovel usucapiendo, devera ser instruido com:

ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus
antecessores, conforme o caso e suas circunstancias (inciso 1)

A ata notarial, consoante é sabido, teve transito a partir do art. 236 da
Constituicdo Federal, posteriormente regulado pela Lei n° 8.935, de 1994, que em seu art.
7°, inciso IlI, atribui aos tabelides de notas competéncia com exclusividade de lavrar atas

notariais.

De certa forma a ata notarial ja estava compreendida no texto do art. 364 do CPC
de 1973, ao referir-se a forca probante dos documentos que o documento publico faz

prova ndo sé da sua formacao, mas também dos fatos,

Todavia, 0 Novo CPC houve por bem no Capitulo “Das Provas” na “Secdo III”
dispor sobre “Da Ata notarial”, expressando que: “A existéncia e 0 modo de existir de
algum fato podem ser atestados ou documentados, a requerimento do interessado,
mediante ata lavrada pelo tabelido. Dados representados por imagem ou som gravados

em arquivos eletrénicos poderdo constar da ata notarial.
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E pena que a expedita Ata Notarial, muito mais em conta do que a prova pericial,

seja tdo pouco utilizada pelos advogados.

planta e memorial e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotacéo de responsabilidade técnica no respectivo conselho
de fiscalizacdo profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imodvel usucapiendo e na matricula dos
imoveis confinantes (inciso II)

Esse dispositivo € auto explicativo, sendo certo que a planta e memorial descritivo
destinam-se a individuar e a descrever o bem usucapiendo, notadamente quando tratar-se
de gleba de terras ou de lotes de terrenos.

Além da assinatura do profissional habilitado, deverdo também assinar a planta e o
memorial os titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na

matricula do imoével objeto da usucapido e também nas matriculas dos imdveis confinantes.

certidBes negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do imdvel e do
domicilio do requerente (inciso 1)

Essas certiddes destinam-se a desvendar a situacdo fiscal do imével usucapiendo,
bem como da pessoa do requerente da usucapido extrajudicial ou ‘“registral”, ou

“administrativo” conforme ja esta alhures sendo denominado”.

justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como 0 pagamento dos impostos e
das taxas que incidirem sobre o imdvel (inciso 1V)

E sébio esse dispositivo na medida em que da énfase a posse.



Sabe-se que aquele que, por determinando tempo, sem interrup¢do, nem 0Oposi¢do
possuir como seu imdével adquire-lhe a “propriedade”. O que impera é a posse. Portanto,
todos os meios validos comprovadores do exercicio da posse tem por finalidade que seja
declarada a propriedade em prol do possuidor. Tao somente declarada porque ela
propriedade ja foi adquirida pelo decurso do tempo e efetivo exercicio da posse sobre o

bem.

E comum ocorrer no meio imobiliario sucessivas escrituras publicas - ou até mesmo
por instrumentos particulares revestidos dos requisitos legais - de cessGes de direitos
aquisitivos de um imével e quando o Ultimo desses cessionarios pretende efetivar a compra

e venda esbarra com as mortes, ou desaparecimentos, dos titulares da cadeia sucessoria.

Agora o desiderato da questdo esta mais facil, porque nessa hipétese estdo presentes
“Justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, a dar azo ao pedido de reconhecimentos extrajudicial de

usucapido, junto ao cartorio do registro de imoveis da matricula do imovel usucapiendo.

Outros documentos poderao ser utilizados para a comprovacao da posse continuada
sobre o bem, tais como os pagamentos de IPTU e taxas de incéndio se o imdvel for casa, ou
contribui¢cdes condominiais de se tratar de apartamento, ou, ainda, imposto predial rural,

registro no Incra etc., tratando-se de gleba, ou loteamento rural.

Os acima citados documentos importam nos requisitos essenciais para a feitura do

requerimento ao registrador de imdveis.



A seguir, nos 88 1° ao 10 estdo previstos as regras procedimentais a serem

observadas no pleito registrario

O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da prenotacdo ate o
acolhimento ou a rejeicao do pedido. (§ 1°)

Aqui pontuou-se que a prenotacdo do pedido perdurara durante todo o tempo em
que estiver sob exame o pedido, eximindo-se o requerente de sucessivos pedidos de novas

prenotacoes.

Se a planta nédo 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 serd notificado pelo registrador competente,
pessoal, ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestar seu consentimento
expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu silencia como discordancia (§ 2°)

Se ndo cumprida a regra estampada no inciso 11, aquele cuja assinatura ndo constar
da planta sera notificado pelo registrador para manifestar seu expresso consentimento em

15 (quinze) dias, valendo o seu siléncio como discordancia.

Acreditamos que a solugdo para esse impasse sera a remessa 0Ss autos do
requerimento ao juizo competente da comarca da situagdo do imovel, cabendo ao
requerente emendar a peticdo inicial para adequa-la ao procedimento comum, conforme
previsto no § 10, adiante comentado, ou, entdo, proceder-se conforme previsto no § 72. o

interessado podera suscitar o procedimento de davida, nos termos da Lei.



Anote-se que 0 Novo CPC eliminou a bifurcacdo do “procedimento comum” em
“ordinario” e “sumario”. A partir da vigéncia dele Novo CPC, ter-se-4& somente

procedimento comum.

Por isso, coerentemente, no capitulo relativo ao usucapido extrajudicial referir-se a

“procedimento comum”.

O oficial de registro de imoveis dara ciéncia a Unido, 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 (§ 3°).

Essa cientificacdo aos entes publicos destina-se saber se havera interesse, ou néo,

no bem usucapiendo.

No caso de siléncio de quaisquer dessas entidades, entendemos que ha desinteresse

e por isso o pedido de registro continuara a ser examinado e decidido pelo registrador.

De outra banda, se houver intervencdo de um ou mais ente publico, apds
devidamente comprovado o interesse manifestado, o registrador devera negar o registro
pretendido, sem necessidade de remessa dos autos aos juizos competentes, porque, no caso,

cuida-se de pedido extrajudicial, por isso imune ao Poder Judiciario.

Todavia, o interessado poderd suscitar divida dessa negativa, se tiver elementos

contundentes para enfrentar o interesse manifestado.

Entendemos que devera ser regulado pelos Tribunais Federais, qual juizo apreciara e

decidira na hipdtese de ser interessada a Unido Federal



Se o interessado for o Estado, o Distrito Federal e o Municipio ndo havera
discussdo, porque o Juizo competente € aquele que estiver disposto na Organizacao

Judiciaria dos Estados e do Distrito Federal.

O oficial de registro de imdveis promovera a publicacéo de edital em jornal de grande
circulacdo onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que
poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias.(8 4°)

O Novo CPC ndo exige a publicacdo no Diario da Justica e nem deveria fazé-lo pura
e simplesmente porque o processamento do pedido da usucapido é extrajudicial, fora do
Juizo.

No entanto, na Comarca onde nédo houver jornal de grande circulacdo, entendemos,
ai sim, que a publicacdo devera ser efetuada no modo e no 6rgao no qual sdo divulgadas as
decis6es judiciais daquela Comarca.

Se houver manifestacdo, entendemos que em obséquio ao direito da ampla defesa, o
oficial registrador devera notificar o requerente para ele dizer o que considerar pertinente,

para, em seguida, proferir a decisdo se defere, ou ndo, o registro pleiteado

para a elucidacdo de qualquer ponto de duvida, poderéo ser solicitadas ou realizadas
diligéncias pelo oficial de registro de imoveis. ( § 5°)

Corretamente, aqui impera o cénone constitucional no sentido de que “aos
litigantes, em processo judicial ou administrativo, e aos acusados em geral séo
assegurados o contraditorio e a ampla defesa, com 0s meios e recursos a ela inerentes
(art. 5° LV CFB)

As diligéncias serdo realizadas na conformidade do modo que for determinado pelo

oficial registrador.



transcorrido o prazo de que trata o § 4° deste artigo, sem pendéncia de diligéncias na
forma do § 5° deste artigo e achando-se em ordem a documentagéo, com incluséo da
concordancia expressa dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados
ou averbados na matricula do imovel usucapiendo e na matricula dos imdveis
confinantes, o oficial de registro de imoveis registrara a aquisicdo do imovel com as
descricbes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso. (8 6°)

Esse dispositivo é auto explicativo, ndo demandando maiores observacoes.

em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o procedimento de davida, nos
termos desta Lei. (§ 7°)

Se o requerente julgar-se prejudicado com decisdo do registrador podera suscitar o
procedimento de duvida, cujo processamento sera efetuado nos termos desta Lei , ou seja
obedecendo-se o disposto no art. 198 e seguintes da Lei dos Registros Publicos, cuja
duvida sera julgado pelo juizo competente, consoante disposto nas Leis de Organizacoes

Judiciarias dos Estados.

ao final das diligéncias, se a documentacdo nao estiver em ordem, o oficial de registro
de imdveis rejeitara o pedido. (8§ 8°)

Da rejeicdo do pedido pelo oficial registrador ndo cabera recurso porque se trata de
processo administrativo.
Talvez, venha a ser entendido que caberd a suscitagdo de davida.

Com a palavra os doutos.



a rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o0 ajuizamento da acéo de usucapido. (8
9°)

Este 8 9° parece querer responder o que dispde o § 8°.
N&o seria necessaria essa regra diante do ditame Constitucional de que a lei nao
excluird da apreciacdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaca a direito. No entanto,

didaticamente, foi bom ter constado da lei.

em caso de impugnacdo do pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido,
apresentada por qualquer um dos titulares de direito reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imoével usucapiendo e na matricula dos
imoveis confinantes, por alguns dos entes publicos ou por algum terceiro interessado,
o oficial de registro da situacdo do imoveis remetera o0s autos ao juizo competente da
comarca da situacao do imovel, cabendo ao requerente emendar a peticao inicial para
adequa-la ao procedimento comum. (§ 10)

Ja falamos acima sobre esse § 10.

Cabe, apenas, lembrar que a partir da vigéncia do Novo CPC existird tdo somente o
procedimento comum, sendo certo que o Novo CPC revoga expressamente o CPC de
1973, pelo que todo o Capitulo destinado ao Procedimento Sumario deixou de existir,
ressalvadas, tdo somente as acGes propostas até o inicio da vigéncia do Novo CPC desde

que ainda ndo tenham sido sentenciadas.

Pontofinalizando, essas sdo as nossas impressdes sobre a usucapido extrajudiciall,
ou usucapido registral, ou usucapidao administrativo.
O que impostar gizar é que esse novo instituto veio em boa hora, em proveito do *-

sobrecarregado poder Judiciario.



Os interessados , certamente, sentir-se-d80 mais animados a procurarem 0s registros
de imoveis para obterem a declaracdo de propriedade em seu favor de determinado imovel
urbano ou rural, desde que exercam a posse sem interrup¢do, nem oposi¢cdo, Mansa,
pacifica, ndo violenta e nem viciada

E necessario, pois, que os advogados dediquem-se a esse novo campo de trabalho

remunerado, sob pena da usucapido extrajudicial “ndo pegar”.

Rio de Janeiro, marco de 2015

Geraldo Beire Simdes
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Co-autor do Projeto da Lei do Inquilinatoe
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