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. Diversas foram as altera¢des introduzidas no Novo Codigo de Processo Civil (Lei n° 13.1052015).
. Apresento alguns temas com impacto nas areas registral e notarial.

Competéncia
Art. 53. E competente o foro:
Il - do lugar:
f) da sede da serventia notarial ou de registro, para a acao de reparagdo de dano por ato praticado em razéo do
oficio;

. Ex.1: Procuracgdo publica com assinatura falsificada. A competéncia para a a¢do sera a comarca da sede
do Tabelionato em que foi lavrada a procuracédo e ndo a comarca em que foi utilizado o instrumento de
mandato.

. Ex.2: Registro de ImGveis procede ao registro de titulo referente a imével pertencente a outra
circunscricao.

Capacidade Processual
Art. 73. O cdnjuge necessitard do consentimento do outro para propor a¢ao que verse sobre direito real
imobiliario, salvo quando casados sob o regime de separacdo absoluta de bens.
8 1° Ambos os cOnjuges serdo necessariamente citados para a agdo:
| - que verse sobre direito real imobiliario, salvo quando casados sob o regime de separacdo absoluta de bens;

. Adequacéo do CPC as regras de regimes de bens dispostas no Codigo Civil de 2002 (Art. 1.647, 1).

. No tocante a unido estavel, relagdo que prescinde de formalizacdo documental e de publicidade erga
omnes, ndo é aplicavel o artigo 73, pois 0s conviventes tém a liberdade de estipular a data de inicio da
unido, o que abre margem a fraudes, ndo sendo salutar a seguranga juridica do procedimento

Hipoteca Judiciaria
Art. 495. A decisdo que condenar o réu ao pagamento de prestacao consistente em dinheiro e a que
determinar a conversao de prestacdo de fazer, de ndo fazer ou de dar coisa em prestacdo pecunidria valerdo
como titulo constitutivo de hipoteca judiciaria.

§ 22 A hipoteca judiciaria podera ser realizada mediante apresentacdo de cdpia da sentenca perante o cartério

de registro imobiliario, independentemente de ordem judicial, de declaragdo expressa do juiz ou de

demonstragdo de urgéncia.

. NOVA ESPECIFICAQAO DE TITULO A SER APRESENTADO NO REGISTRO DE IMOVEIS.

. § 4° A hipoteca judiciaria, uma vez constituida, implicara, para o credor hipotecario, o direito de
preferéncia, quanto ao pagamento, em relagdo a outros credores, observada a prioridade no registro.

«  PRINCIPIO DA CONCENTRACAO E PRINCIPIO DA PRIORIDADE E PREFERENCIA.

. E possivel o registro de hipoteca judiciaria de deciso interlocutéria?



Protesto de Titulo Executivo Judicial
. Art. 517. A decisdo judicial transitada em julgado podera ser levada a protesto, nos termos da lei, depois
de transcorrido o prazo para pagamento voluntario previsto no art. 523 (15 dias).
. O legislador apresentou um procedimento mais célere para execugdo de dividas oriundas das
sentengas dispostas no art. 515, I
“as decisdes proferidas no processo civil que reconhe¢cam a exigibilidade de obriga¢éo de pagar quantia, de
fazer, de ndo fazer ou de entregar coisa;”

Constituicdo de Renda
Art. 533. Quando a indenizagao por ato ilicito incluir prestacdo de alimentos, cabera ao executado, a
requerimento do exequente, constituir capital cuja renda assegure o pagamento do valor mensal da pensao.

§ 12 O capital a que se refere o caput, representado por iméveis ou por direitos reais sobre iméveis
suscetiveis de alienacao, titulos da divida publica ou aplicagdes financeiras em banco oficial, sera
INALIENAVEL E IMPENHORAVEL enquanto durar a obrigacio do executado, além de constituir-se em
patrimoénio de afetacéo.

. A constituicdo de renda ndo € novidade na Lei n® 6.015/73.

. Sua formalizacdo depende de Escritura Publica, Art. 807, Cédigo Civil.

. Nao é uma garantia real, pois dependeria de hipoteca devidamente registrada, o que é uma alternativa
para o credor ter garantido o seu crédito.

. Porém, de acordo com o §1° do Art. 533 do CPC, para a publicidade e seguranca juridica, procede-se a
averbac&o na matricula do imével que se torna INALIENAVEL E IMPENHORAVEL enquanto durar a
obrigacdo do executado.

Penhor Legal
Art. 703. Tomado o penhor legal nos casos previstos em lei, requerera o credor, ato continuo, a homologacao.
[...]
§ 22 A homologagdo do penhor legal podera ser promovida pela via extrajudicial mediante requerimento, que
contera os requisitos previstos no § 1° deste artigo, do credor a notario de sua livre escolha.

. O interessado poderé firmar requerimento no Tabelionato de seu interesse, que promovera a notificacdo
extrajudicial do devedor, para em até 5 (cinco) dias, pagar o débito ou impugnar.
. Se ocorrer a impugnacao, o procedimento é encaminhado ao juizo competente

Do Titulo Executivo Extrajudicial
Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais:
X - o crédito referente as contribui¢des ordinarias ou extraordinarias de condominio edilicio, previstas na
respectiva convencgdo ou aprovadas em assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas;

. INSTRUMENTO EFICAZ PARA A COBRANGA DAS DIVIDAS DE CONDOMINIO.

Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais:

XI - a certiddo expedida por serventia notarial ou de registro relativa a valores de emolumentos e demais

despesas devidas pelos atos por ela praticados, fixados nas tabelas estabelecidas em lei;

. INSTRUMENTO PARA O TABELIAO OU REGISTRADOR COBRAR OS EMOLUMENTOS NAO PAGOS,
MEDIANTE PROTESTO E POSTERIOR EXECU(;AO.



Fraude a Execucgdo e o Principio da Concentracdo
A nova lei processual alterou a concepgao de fraude a execucdo nas alienagdes e onera¢des de bens

imoveis.

O Principio da Concentracao, expressamente disposto na Lei n.° 13.097/15, passou a nortear a
configuracdo da fraude, impulsionando a concentracao dos atos na matricula imobiliaria e a segurancga

juridica dos negécios.

REGRA GERAL, artigo 792 do novo CPC:
Preexisténcia de averbacao de pendéncia judicial na matricula do imovel alienado ou onerado.

A matricula imobiliaria passou a ser o repositorio oficial destas informacdes, enaltecendo a publicidade
registral e a fé puablica do Registrador Imobiliario, que certifica a qualquer interessado os dados
constantes nos livros e documentos arquivados no Oficio. Em um s6 lugar, podera o cidadao buscar as

informagdes sobre o imével.

Com referéncia a conformidade do Novo CPC com a Lei n.°13.097/15, cabe salientar que ambas dispdem
que nado sera oponivel as situagbes ndo inscritas na matricula imobiliaria, inclusive havendo uma
equivaléncia entre as situacdes que devem ser publicizadas no Folio Real.

Equivaléncia das leis

Art. 792 da Lei n2 13.105/2015
(NOVO CPCQ)

Art. 54 da Lei n.2 13.097/15
(PRINCIPIO DA CONCENTRACAO)

I - quando sobre o bem pender acdoc fundada em
direito real ou com pretensdo reipersecutoria, desde
que a pendéncia do processo tenha sido averbada no
respectivo registro publico, se houver;

| - registro de citacdo de agOes reais ou pessoais
reipersecutorias;

il - gquando tiver sido averbads, no registro do bem, a
pendéncia do processo de execucdo, na forma do
art. 828;

Il - averbac8o, por solicitagdo do interessado, de
constricao judicial, do sjuizamento de acdo de
execucdo ou de fase de cumprimento de sentenca,
procedendo-se nos termos previstos do art. 615-A da
Lei no 5.869, de 11 de janeiro de 1973 - Cédigo de

Processo Civil;
Notg-se g remissdo oo gntigo Codige de Processo Civil, o gue

impede ¢ clara interpretacdo da  referéneia oo
procedimento do art. 828 do novo CPC.

ngo

it - quando tiver sido averbado, no registro do bem,
hipoteca judicidria ou outro ato de constricdo
judicial origindric do processo onde foi arguida a
fraude;

V - nos demais casos expressos em lei.

Il - averbacdo de restricdc administrativa ou
convencional ao gozo de direitos registrados, de
indisponibilidade ou de outros
previstos em lei;

oénus quando




Excecdo Legal
Novo CPC:
Art. 792. A alienagdo ou a oneragdo de bem é considerada fraude a execucao:
IV - quando, ao tempo da alienac¢do ou da oneracao, tramitava contra o devedor acéo capaz de reduzi-lo a
insolvéncia;

. Qual o percentual de a¢des que reduzem o devedor a insolvéncia?

. A “morte civil” do devedor € uma situacdo que atinge a sociedade como um todo, em decorréncia da
integralidade do patriménio do devedor estar envolvida, colocando em risco as relagcdes negociais que
este venha a ter com terceiros.

. Desta forma, a fim de resguardar os credores da a¢do nesta situacao atipica, foi excepcionada a
necessidade de prévia averbacdo do feito na matricula para caracterizacdo da fraude a execucéo, pois o
todo garante a divida, dispensando apontar a propriedade especifica para garantia do crédito.

Publicidade Registral
. Contribuindo para a publicidade registral e seguranca juridica, o inciso IV do Art. 54 da Lei n.° 13.097/15,
dispde a possibilidade de fazer a averbacao de a¢des desta natureza, 0 que ndo é obrigatdrio, mas salutar
para evitar futuros litigios.

Averbacédo Premonitdria

. A averbacdo premonitdria, grande avango na seguranga juridica imobilidria, teve na nova norma maior
delineacdo da atuacao do exequente, bem como um regramento mais claro quanto ao cancelamento das
averbacoes.

. A nova lei dispde dois momentos distintos para expedi¢cdo da certiddo para averbagdo no Registro
Imobiliario:

. a) do ajuizamento da execucao e dos atos de constri¢do (Artigo 799, IX);

. b) da admissdo da execuc¢do pelo juiz (Artigo 828), corroborando a fraude a execugéo nas alienacdes
posteriores.

Art. 828. O exequente podera obter certiddo de que a execugao foi admitida pelo juiz, com identificacdo das
partes e do valor da causa, para fins de averbagdo no registro de imoveis, de veiculos ou de outros bens
sujeitos a penhora, arresto ou indisponibilidade.

§ 12 No prazo de 10 (dez) dias de sua concretizacao, o exequente devera comunicar ao juizo as averbagdes
efetivadas.

§ 2° Formalizada penhora sobre bens suficientes para cobrir o valor da divida, o exequente providenciara, no
prazo de 10 (dez) dias, o cancelamento das averbagdes relativas aqueles ndo penhorados.

§ 32 0 juiz determinara o cancelamento das averbag@es, de oficio ou a requerimento, caso o exequente ndo
o faga no prazo.

§ 42 Presume-se em fraude a execuc¢do a alienacdo ou a oneracdo de bens efetuada ap6s a averbacao.

. Art. 844. Para presuncao absoluta de conhecimento por terceiros, cabe ao exequente providenciar a
averbacdo do arresto ou da penhora no registro competente, mediante apresentacdo de copia do auto
ou do termo, independentemente de mandado judicial.



Publicidade no Exterior
. Em paises das Américas a criatividade é fantastica.
. Veja como se da a publicidade em um imovel com litigio.

Alteracao de Regime de Bens
. No &mbito do direito de familia ocorreram inovagdes na alteracao de regime de bens, oportunizadas pelo
artigo 1.639 do Cédigo Civil.
Esta alteragdo ganhou procedimento especifico, disposto no artigo 734, com as caracteristicas de
jurisdicao voluntaria.
. Os efeitos que vao além da relagdo inter partes dos conjuges, tendo em vista os reflexos patrimoniais que
poderao atingir terceiros.

. O proprio caput do artigo 734 ressalva os direitos de terceiros, o que traz garantia aos atos notariais e
registrais ja praticados.

Art. 734. A alteracdo do regime de bens do casamento, observados os requisitos legais, podera ser requerida,
motivadamente, em peticdo assinada por ambos os conjuges, na qual serdo expostas as razdes que justificam a
alteracdo, ressalvados os direitos de terceiros.

§ 19 Ao receber a peticao inicial, o juiz determinara a intimacao do Ministério Publico e a publicacdo de edital
que divulgue a pretendida alteracdo de bens, somente podendo decidir depois de decorrido o prazo de 30
(trinta) dias da publicag¢do do edital.

8§ 2° Os cOnjuges, na peticdo inicial ou em peticdo avulsa, podem propor ao juiz meio alternativo de divulgacéo
da alteracédo do regime de bens, a fim de resguardar direitos de terceiros.



§ 32 Apds o transito em julgado da sentenca, serdo expedidos mandados de averbagdo aos cartorios de
registro civil e de imoveis e, caso qualquer dos cénjuges seja empresario, ao Registro Publico de Empresas
Mercantis e Atividades Afins.

Entretanto, o novo Codigo de Processo Civil foi silente quanto a exigéncia de pacto nupcial por ocasiéo da
escolha de regime diferente do legal, ndo deixando clara a aplica¢céo, quando da alteracdo do regime de bens,
do que disp&e o Cédigo Civil sobre a obrigatoriedade do pacto patrimonial.

Solugéo
A Consolidagado Normativa Notarial e Registral do Rio Grande do Sul, em razéo da lacuna legal, desde o
ano de 2003, assim dispde sobre o assunto:

“CNNR/CGJ-RS. Art. 160 — Antes de homologar o pedido de alteracdo/modificacdo para um regime de bens que
exige o pacto antenupcial, 0 magistrado ou devera exigir a apresenta¢do de escritura publica de pacto

nupcial, nos termos do paragrafo tnico do art. 1.640 do CCB, ou determinaré a lavratura de termo judicial,
para posterior registro e eficacia perante terceiros (art. 1.657 do CCB).”

. O Pacto nupcial ou o termo judicial serdo registrados no Livro 3 — Registro Auxiliar, cumprindo o disposto
nos artigos 178, V e 244 da Lei dos Registros Publicos.

Ata Notarial como Meio de Prova
A utilizagdo da ata notarial como meio de prova em processos judiciais ndo € novidade, tendo em vista
a ja reconhecida credibilidade do instrumento produzido pelo tabelido.
Porém, a insercdo de ata notarial como se¢do especifica no capitulo das provas denota a relevancia que
esse mecanismo ganhou no processo judicial.

Art. 384. A existéncia e o modo de existir de algum fato podem ser atestados ou documentados, a
requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabelido.

Paragrafo Unico. Dados representados por imagem ou som gravados em arquivos eletrbnicos poderdo constar
da ata notarial.

. A Atividade Notarial foi valorizada com este artigo.
. A tendéncia € uma maior utilizacdo da ata notarial pela sociedade.

Gratuidade
. Com o advento da Lei 13.105, de 16 de mar¢o de 2015, as normas aplicaveis a gratuidade de justica
foram albergadas pelo novo estatuto processual civil do Pais, na Se¢éo IV do Capitulo Il do Titulo | do
Livro Ill, restando revogadas varias disposi¢des da Lei 1.060, de 5 de fevereiro de 1950.

. Nesse elenco, consta do inciso IX do Artigo 98, a gratuidade de emolumentos devidos a notarios e
registradores quanto a atos registrais ou notariais necessarios a efetivacdo da decisao judicial ou a
continuidade do processo no qual a gratuidade de justica tenha sido concedida.

. Pelo que se verifica das novas normas definidas para a questao, especificamente no que se refere a
gratuidade emolumentar concedida, em verdade ndo ha definitividade quanto a sua concessao no
processo judicial.



. Nem mesmo quando o beneficiario da gratuidade seja sucumbente por ocasido da decisdo final da agao
por ele proposta ha definitividade quanto a gratuidade emolumentar que Ihe tenha sido concedida, ab
initio ou incidentalmente no curso do processo.

. Em vista disso, conclui-se que permanece aquele carater ndo de gratuidade plena, mas de
suspensividade quanto a exigibilidade emolumentar, quando esta decorra de concessao de gratuidade de
justica, o que ja vigorava no sistema legal anterior.

Duvida da concessao de gratuidade
Art. 98.
§ 82 Na hipotese do § 12, inciso IX, havendo davida fundada quanto ao preenchimento atual dos
pressupostos para a concessao de gratuidade, o notario ou registrador, apés praticar o ato, pode requerer, ao
juizo competente para decidir questdes notariais ou registrais, a revogacao total ou parcial do beneficio ou a
sua substituicéo pelo parcelamento de que trata o § 62 deste artigo, caso em que o beneficiario sera citado
para, em 15 (quinze) dias, manifestar-se sobre esse requerimento.

Custeio dos Emolumentos
. Outra inovagao trazida pelo novo texto processual, diz respeito a hipotese de pagamento de
emolumentos, com recursos publicos, ao beneficiario da gratuidade de justica, de que trata o §7° de seu
art. 98:
. Art. 98. § 72 Aplica-se o disposto no art. 95, 88 32a 52, ao custeio dos emolumentos previstos no § 19,
inciso IX, do presente artigo, observada a tabela e as condi¢des da lei estadual ou distrital respectiva.

Art. 95. Cada parte adiantara a remuneracao do assistente técnico ... (Neste caso, conforme §7°, também do
Notario ou Registrador)

§ 32 Quando o pagamento da pericia for de responsabilidade de beneficiario de gratuidade da justica, ela
podera ser:

| - custeada com recursos alocados no orgamento do ente publico e realizada por servidor do Poder Judiciario
ou por 6rgdo publico conveniado;

Il - paga com recursos alocados no orgamento da Unido, do Estado ou do Distrito Federal, no caso de ser
realizada por particular, hip6tese em que o valor sera fixado conforme tabela do tribunal respectivo ou, em
caso de sua omisséo, do Conselho Nacional de Justica.

Ressarcimento
. Além do ressarcimento, a mesma norma disponibilizou aos notarios e registradores um instrumento de
cobranga dos emolumentos ao definir que a certiddo expedida por serventia notarial ou de registro,
relativa a valores de emolumentos e demais despesas devidas em razdo dos atos praticados, constituirdo
titulo executivo extrajudicial, conforme artigo 784, XI.

Registro Eletrénico
. Da Pratica Eletrbnica de Atos Processuais
Art. 193. Os atos processuais podem ser total ou parcialmente digitais, de forma a permitir que sejam
produzidos, comunicados, armazenados e validados por meio eletrdnico, na forma da lei.
Paragrafo unico. O disposto nesta Se¢do aplica-se, no que for cabivel, a pratica de atos notariais e de registro.

. O paragrafo Unico trouxe abertura para interconexao de dados por meio do Registro Eletrénico.



Provimento n® 472015
Art. 2°. O sistema de registro eletronico de imoveis devera ser implantado e integrado por todos os oficiais de
registro de imoveis de cada Estado e do Distrito Federal e dos Territdrios, e compreende:

| - o intercdmbio de documentos eletrénicos e de informagdes entre os oficios de registro de imoveis, o Poder
Judiciario, a administracdo publica e o publico em geral;

Portal Registradores BR
www.reqgistradoresbr.org.br
www.brregistradores.org.br

Com o lancamento do Portal de Integracdo do Registro Eletrdnico, em 9 de agosto do corrente, pela
Ministra Nancy Andrighi, ja estdo disponiveis para 10 estados e o Distrito Federal, 0s seguintes servigos:
. Certidao Digital
. Matricula On-line (Visualizacdo de Matricula)
. Pesquisa de Bens por CPF/CNPJ
. Protocolo Eletronico (e-protocolo)

Art. 3°. O intercambio de documentos eletrdnicos e de informacdes entre os oficios de registro de imdveis, 0
Poder Judiciario, a Administracdo Publica e o publico em geral estara a cargo de centrais de servigos eletrénicos
compartilhados que se criardo em cada um dos Estados e no Distrito Federal.

81°. As centrais de servigos eletronicos compartilhados serdo criadas pelos respectivos oficiais de registro de
imoveis, mediante ato normativo da Corregedoria Geral de Justica local.

Art. 8°. Aos oficios de registro de imdveis é vedado:
| — recepcionar ou expedir documentos eletronicos por e-mail ou servi¢os postais ou de entrega;

Com isso, o trAmite eletronico de informacdes e de averbacdo/registro deverdo ser por meio das
centrais, sem uso de papel, evitando custos e agilizando os procedimentos.
Teremos um s0 canal oficial de interoperabilidade.

Usucapido Extrajudicial
. A usucapido extrajudicial, que tem carater opcional ao jurisdicionado, processando-se perante o Registro
de Imdveis, é uma das grandes novidades da nova lei processual civil (artigo 1071 que inseriu o artigo
216-A nalein®6.015/1973).
. E um trabalho desenvolvido em conjunto, entre o tabelifo e o registrador imobiliario.

Introducéao
O instituto da Usucapido é uma forma de aquisicdo da propriedade em razdo da posse no transcorrer
do tempo, vinculada ao cumprimento de requisitos definidos em lei.
A aquisicdo da propriedade pela usucapido possui trés diferentes procedimentos:
. Usucapiao Judicial
. Usucapido Administrativa
. Usucapido Extrajudicial

. A usucapido judicial é a forma mais conhecida de se alcancar o direito, podendo ser aplicado a todas as
espécies de usucapides, com excecdo da Lei n® 11.977/09. Esta prevista no Cadigo Civil, a partir do artigo
1.238ss.




Possuia um procedimento especifico no CPC, o qual foi subtraido na Lei n® 13.105/15. Agora, segue o rito
ordinario comum, com as observac@es dos artigos 246, §3° e 259, | do Novo CPC.

A usucapido administrativa foi instaurada pela Lei n® 11.97709, aplicavel a:
— Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social;
— Regularizagdo Fundiaria de Interesse Especifico; e
— Regularizagdo Fundiaria Inominada.

A usucapido extrajudicial é o destaque da matéria na nova lei processual (art. 1071 que inseriu o art.
216-A naLein®6.01% 73), tendo em vista a novidade do instrumento e a auséncia de capitulo especifico
para a usucapido na nova Lei.

Novos Artigos

Art. 1.071. O Capitulo Ill do Titulo V da Lei n°6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos),
passa a vigorar acrescida do seguinte art. 216-A:

“Art.

216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, que sera processado diretamente perante o cartorio do registro de imoveis da comarca em que
estiver situado o imdvel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido

com:

Ata Notarial

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

A ata notarial sera instrumento capaz de atestar o tempo de posse do requerente e de toda a cadeia
possessdria que configure o direito a aquisicdo da propriedade imobiliaria pela usucapido.

Sera indispensavel fazer diligéncia no local do imdvel, para que o Tabelido possa atestar.

Certidao de Propriedade
O Tabelido devera exigir copia da matricula/transcricdo do imovel objeto do usucapiao.

Caso o imével ndo possua registro préprio, o requerente deve solicitar ao Registro de Iméveis uma
certidao para os fins de usucapiéo.

Esta certidao, para fins de usucapido, expedida pelo Registro de Imoveis, constara se o imovel objeto do
usucapiao pertence a uma area maior ou se ndo consta identificacao.
Titulo

Requerimento do interessado, representado por advogado, juntando procuragéo.

Documentos

| — Ata Notarial

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotagdo 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 imével usucapiendo e na matricula dos iméveis
confinantes;



. PLANTA
— Assinatura do profissional, do requerente, titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados.

. MEMORIAL
— Assinatura do profissional e do requerente.

. ART/CREA ou RRT/CAU
— Assinatura do profissional e do solicitante do servigo.

. Sdo documentos particulares com valor econémico.
Por isso, devem ter as firmas reconhecidas por autenticidade, de todos.

Il - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacéo do imoével e do domicilio do requerente;

. Certid6es da Justica Comum e Justica Federal:
— Requerente do usucapido (também do conjuge ou companheiro, se casado ou convivente em
unido estavel)
—  Proprietério do imovel (existindo esta informagao no Registro de Imdéveis)

. Estas certiddes comprovardo a ndo existéncia de a¢do tramitando com referéncia ao imovel (usucapiéo,
acOes possessorias, desapropriacdo, etc.) bem como em relagao as pessoas (inventario e partilha,
faléncia, etc.)

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o
tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel.

. Justo Titulo: comprovante de uma relagdo negocial (instrumento particular de promessa de compra e
venda, arras, contrato de compra e venda, etc.)

. Outros documentos: IPTU, luz, 4gua, telefonia fixa, condominio, etc.

Protocolo
Art. 216-A, § 120 pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da prenotacdo até o
acolhimento ou a rejei¢éo do pedido.

. O procedimento sera desenvolvido sob orientagdo do Oficial de Registro de Imoveis, dispensada
intervencdo do Ministério Publico ou homologagao judicial, observando, entretanto, todas as cautelas
adotadas na via judicial.

. O Registrador protocolara o requerimento e lavrara uma autuacdo, indicando as pecas apresentadas,
numerando-as e reunindo tudo em um processo.

Prenotacéo
. E possivel acolher atos para registro/averbaco de gravames judiciais (penhoras, indisponibilidades,
noticia de a¢do, etc.)?



. A meu ver é possivel, pois o procedimento serve para constatar a propriedade do requerente. A
prenotacdo do requerimento com os documentos ndo é certeza da perda da propriedade pelo titular
inscrito.

Noticia do Procedimento
. Para garantir a seguranca juridica dos negdcios imobiliarios, sugiro que seja procedida uma averbagédo
NOTICIANDO O PROCEDIMENTO na matricula/transcri¢do do imével para fins de conhecimento erga
omnes da tramitacao.

. Este ato registral se assemelha a Noticia de Acdo, que corresponde ao cumprimento de ordem judicial na
busca de publicizar a existéncia de uma a¢édo que podera ter repercussdo no imével.

. 8§ 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 iméveis
confinantes, esse sera notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso
de recebimento, para manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu
siléncio como discordancia.

. O registro competente para notificagdo € o Registro de Imoveis. Porém, seria possivel esta notificagdo
via Titulos e Documentos?

. Registrador competente a notificar:
— Registrador de Imoveis

— Registrador de Titulos e Documentos

Contradi¢do

. O “siléncio como discordancia” é uma novidade no ordenamento juridico brasileiro.

. Este entendimento inviabilizara muitos procedimentos de usucapido extrajudicial, pois em geral nos
casos em que € utilizado o instituto da usucapiao para aquisicao da propriedade, ndo ha conhecimento
da localizag&o do titular do direito de propriedade inscrito no Album Imobiliario. S&o pessoas que
repassaram o imovel por contrato particular, ha muitos anos, e se perdeu o contato. Nao tem mais
interesse no bem ha anos ou décadas.

«  Mas o SILENCIO significa discordancia...

Ha criacOes legislativas que ndo funcionam na pratica sem uma normatizacdo que Ihe dé a eficacia
pretendida. Essa parece ser a Unica alternativa para que a usucapiao administrativa ou registral venha a se
tornar viavel, sirva como efetivo instrumento de desburocratizagédo e de alivio da pesada carga processual com
que lida o Poder Judiciario.

Controversia
. Alguns doutrinadores tém se manifestado sobre a pouca eficacia do novo procedimento em razdo do
disposto no referido paragrafo segundo que trata da discordancia.
. O meu entendimento é que a norma ndo foi editada como nés previamos. Porém, temos que tentar
buscar alternativas para implementar a existente Usucapido Extrajudicial.



Minuta de Provimento CNJ
A Ministra Nancy Andrighi, Corregedora Nacional de Justi¢a, submeteu a consulta pablica o Projeto de
Provimento que trata da regulamentacao do usucapiéo extrajudicial, vencendo no dia 10/8 o prazo para
manifestagdes.

Este provimento trard solu¢des para a eficacia do procedimento, a exemplo da Resolugdo Numero
352007.

Conciliagdo
A conciliagdo ganhou destaque no novo Codigo de Processo Civil, sendo ato processual ofertado antes
mesmo da contestacao, conforme artigo 334.
A atuacdo do registrador de imdveis também sera de conciliador entre os interessados, quando da
existéncia de divergéncias ou falta de compreensao dos interesses envolvidos.

A audiéncia de conciliagdo se apresenta como uma alternativa quando ocorrer o siléncio por parte de um
dos notificados.

O Registrador de Imoéveis notificara o requerente, o0 advogado e a pessoa que ndo se manifestou para
comparecer no Registro de Imoveis para a audiéncia de conciliagdo, em razdo do requerimento da
usucapido extrajudicial protocolado no Oficio.

§ 32 O oficial de registro de iméveis 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.

Este paragrafo néo traz descrito o “siléncio como discordancia”, ndo deixando claro se a auséncia de
manifestacdo do Poder Publico seréa obstaculo ao procedimento. Em razdo das criticas expostas sobre o
paragrafo segundo, entendo que o siléncio do Poder Publico importa em anuéncia.

Edital
§ 42 O oficial de registro de im6veis promovera a publicacdo de edital em jornal de grande circulagéo,
onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15
(quinze) dias.

O Registrador de Imoveis ira elaborar o edital para a publicacdo que sera custeado pelo requerente.

Diligéncias
§ 52 Para a elucidagdo de qualquer ponto de duvida, poderao ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo
oficial de registro de imdveis.
O Registrador podera verificar in loco o imével a ser usucapido, caso tenha alguma ddvida quanto aos
fatos ou documentos apresentados.

Encerramento
8 62 Transcorrido o prazo de que trata o § 42 deste artigo, sem pendéncia de diligéncias na forma do §
52 deste artigo e achando-se em ordem a documentago, 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 dos imdveis confinantes, o oficial de registro de imdveis registrara a
aquisicdo do imdvel com as descri¢des apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o
caso.



Abertura de Matricula
. Para a abertura de matricula deverao ser exigidos todos os requisitos dispostos na Lei n® 6.015/73:
. Art. 176, 819, I, 3, ‘a-b’ C/C 226 da LRP. Caracteristicas e confrontacdes, localiza¢ao, area, logradouro,
numero, bairro, quarteirdo e designagao cadastral, se houver.

Procedimento de Duvida
. § 7° Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento de duvida, nos termos desta Lei.

. N&o estando de acordo o requerente com as exigéncias apontadas pelo Registrador referente a
aquisicao por usucapido, podera suscitar davida.

. Esta pode ser uma saida nos casos em que o “siléncio importa em discordancia”, sera?

. Hipotese de estudo: Podera o requerente fazer prova para que o juizo competente da davida supra a
anuéncia de um dos titulares de direito.

. § 82 Ao final das diligéncias, se a documentacdo ndo estiver em ordem, o oficial de registro de imoéveis
rejeitara o pedido.

. A rejeicdo do pedido da usucapido extrajudicial devera ser instrumentalizada em uma nota explicativa
de exigéncias contendo os motivos da impossibilidade de registro e o fundamento legal. Em razéo da
eficiéncia exigida da atividade, recomenda-se que o Registrador Imobiliario indique ao requerente as
alternativas para solu¢do do impasse.

. 8 92 A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de agdo de usucapido.

. A nota explicativa de exigéncias do Registrador Imobiliario ndo faz coisa julgada para a usucapido,
podendo o requerente buscar judicialmente o reconhecimento de sua propriedade sobre o imovel.

Remessa ao Juizo Competente
. §10° Em caso de impugnacgéo 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 imével usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por
algum terceiro interessado, o oficial de registro de iméveis remetera os autos ao juizo competente da
comarca da situacdo do imdvel, cabendo ao requerente emendar a peticao inicial para adequa-la ao
procedimento comum.

Emolumentos
. Nao ha na tabela de emolumentos uma rubrica especifica para o procedimento.
. Na usucapido judicial a cobranca do registro é pelo valor da causa, aplicando-se a tabela de emolumentos
doRl.
. A meu ver, a cobranca de emolumentos na usucapido extrajudicial deve ter o mesmo tratamento da
judicial, ou seja, cobra-se o registro pelo valor declarado na ata notarial.

Segurancga
A retificacdo extrajudicial, que inspirou o usucapido extrajudicial, foi introduzida pela Lei n°
10.931/2004 e, em dez anos de sua vigéncia, depois de dezenas de milhares de procedimentos ja realizados no
pais pelos Registros de Imdveis, ndo chegou ao conhecimento das entidades de classe que congregam 0s
registradores imobiliarios uma s6 noticia de processo judicial de cancelamento de retificacdo feita
extrajudicialmente, o que da conta da seguranga como esses procedimentos sdo levados a efeito.



Temos conviccdo que as dificuldades encontradas na pratica reiterada do procedimento, aliadas a
possibilidade de que a matéria venha a ser regulamentada pelo CNJ — da mesma forma como ocorreu com a
Lei n°® 11.441/2007 — poderao significar um aperfeicoamento desse instituto que nasce das inovagdes trazidas
pelo novel Cédigo de Processo Civil.

Concluséo
Finalmente, julgamos importante que todos os operadores do direito facam empenho no estudo e na busca do
aperfeicoamento da aplicacdo das normas trazidas pelo novo CAdigo, especialmente naquilo que influenciem
diretamente nas respectivas atividades, como é o caso da instituicdo da usucapido extrajudicial.

Fluxograma do Procedimento

Ata Notarial
(Tabelionato de Notas)

|
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