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PROCESSO N° 0220097-68.2019.8.19.0001

SUSCITANTE: CARTORIO DO 9° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CAPITAL/RJ
INTERESSADO 1: MARIA DA CONCEICAO SILVA GUIMARAES

INTERESSADO 2: JOSE BARBOSA DA SILVA

INTERESSADO 3: MARIA ODILLA DAZZ| DA SILVA

RELATOR: DES. CAETANO ERNESTO DA FONSECA COSTA

REMESSA NECESSARIA. DUVIDA SUSCITADA PELO
OFICIAL DO CARTORIO DO 9° OFICIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL/RJ, DIANTE DE
PRETENSAO DE REGISTRO DE AQUISICAO DE PROPRI-
EDADE POR MEIO DE USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL.
OFICIAL QUE OBSTOU O REGISTRO PRETENDIDO,
FORMULANDO DIVERSAS EXIGENCIAS. SENTENCA QUE
JULGOU A DUVIDA PARCIALMENTE PROCEDENTE. PA-
RECER DA DOUTA PROCURADORIA DE JUSTICA OPI-
NANDO PELA CONFIRMACAO DA SENTENCA. LEGALI-
DADE DAS EXIGENCIAS. DESCABIMENTO APENAS DAS
EXIGENCIAS DE N° 15 DA PRENOTACAO 1.875.352 E 13
DA PRENOTACAO 1.875.353. CONFIRMACAO DA ATA
NOTARIAL, NOTIFICACAO DOS ENTES PUBLICOS E PU-
BLICACAO DO EDITAL SAO ATOS QUE DEVEM SER
PRATICADOS PELO OFICIAL REGISTRADOR E NAO PE-
LA PARTE, ARTS. 421, 88§ 1° E 2° DA CNCGJ, 15 E 16 DO
PROVIMENTO DO CNJ N° 65/2017 E 216-A, §§ 3° E 4° DA
LRP, EM OBSERVANCIA AO PROVIMENTO DO CNJ N°
65/2017. SENTENCA QUE SE CONFIRMA EM SEDE DE
REMESSA NECESSARIA.
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Processo n° 0220097-
68.2019.8.19.0001, em que é Suscitante o CARTORIO DO 9° OFICIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL/RJ RIO DE JANEIRO/RJ e interessados MARIA
DA CONCEICAO SILVA GUIMARAES E OUTROS.

ACORDAM os Desembargadores integrantes do CONSELHO DA MAGIS-
TRATURA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO, por unanimi-

dade de votos, em confirmar a sentenca, nos termos do voto do Relator.
RELATORIO

Trata-se de Dulvida suscitada pelo Oficial do Cartério do 9° Oficio de Registro
de Imoveis da Comarca da Capital/RJ, em razdo de requerimento de registro de aquisicao
de propriedade por usucapifio extrajudicial em favor de MARIA DA CONCEICAO SILVA
GUIMARAES e em favor de JOSE BARBOSA DA SILVA e sua esposa, MARIA ODILLA
DAZZI DA SILVA, datados de 01/03/2019 e 07/05/2019, prenotacdes 1.875.352 e

1.875.353, referentes aos iméveis situados na Estrada do Cafunda 896, lote 02 do PAL

13.521, casas 05 e 07, Freguesia de Jacarepagua, nesta cidade.

Em seu requerimento (fls.08, instruido com os documentos de fls.20/119) Ma-
ria da Conceicdo Silva Guimaraes, representada pela Defensoria Publica, alega que tal
pedido se fundamenta no ébice ao registro da Escritura de aquisicdo do antecessor Jodo
Fialho Gomes, em virtude da falta de quitacdo do lote pelo adquirente anterior, Jorge de
Lannes Gitahy. Frisa que reside no imovel designado por casa 05, fundos, contendo dois

pavimentos com area total de 138.70m?2, ha mais de 40 anos, sendo a posse mansa, pacifi-
ST
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ca e continua e, portanto, sem oposicao. Afirma que a posse se originou em virtude de ca-
samento contraido com o adquirente Jodo Fialho Guimardes, em 19/06/1973, conforme

escritura de Cessao de Direitos, lavrada pelo 12° Oficio de Notas, datada de 27/09/1971.

José Barbosa da Silva e sua mulher Maria Odilla Dazzi da Silva (fls.
173/175, instruido com os documentos de fls. 177/334), representados pela Defensoria Pu-
blica, justificam seu pedido aduzindo que ndo ha como se comprovar que o proprietario
tenha recebido o preco pago pela compra feita pelo Sr. Jorge de Lannes Gitahy, e assim,
ndo ha como efetuar o registro da aquisicao de propriedade no cartorio, por falta de quita-
cdo. Que diante da impossibilidade de cumprimento da exigéncia formulada pelo cartorio,
no que tange a comprovacao da quitacao do lote, para que se opere a transmissao da pro-
priedade, faz-se necesséria a aquisicdo pela modalidade de Usucapido. Afirmam que resi-
dem no imével desde 17/11/2004, sendo a posse mansa, pacifica e continua, tendo se ori-
ginado em virtude de compra, conforme Instrumento Particular de Promessa de Cessao,
datada de 17/11/2004. Informam gue o imdvel usucapiendo foi objeto de escritura de com-
pra e venda como sendo numero 4 (lote) fundos, porém ao cadastrar a edificagdo no IPTU
do Municipio, foi designado como numero 7 (casa) fundos, conforme comprova a certiddo

de elementos cadastrais.

As fls. 04/06, escritura de aditamento, lavrada em 15/02/2019, figurando como
declarantes JOSE BARBOSA DA SILVA e sua mulher MARIA ODILLA DAZZI DA SILVA e,
como anuente, MARIA DA CONCEICAO SILVA GUIMARAES.

As fls. 336/342, foram anexadas as plantas dos imoveis.

Em sua inicial (fls. 121/151) o Oficial Suscitante esclarece que deixou de
atender ao requerido, em razdo da necessidade de cumprimento das seguintes exigéncias,
ipsis litteris:

Avenida Erasmo Braga, n°® 115, 9° andar - Lamina | — sala 904

Centro — Rio de Janeiro — RJ - CEP: 20020-903
(21) 3133-3477 — sgjud.decon@tjrj.jus.br






Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A A Secretaria-Geral Judiciaria
e’

Departamento de Processos do Conselho da Magistratura

=3 | S °# ] Assessoria Técnica de Instrucéo

1)

2)

3)

4)

5)
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PRENOTACAOQ 1.875.352

“Faltou reconhecer firma no requerimento e no Oficio n°® 82/2018”

“Juntar os originais das seguintes escrituras citadas na ata nota-
rial: 1) Promessa de compra e venda lavrada em 08/01/1968 da
122 Circunscricao, livro 384, fl.6; e 2) Promessa de Cesséao de di-
reitos lavrada em 27/09/1971 do 12° Oficio, livro 1559, fl.60”.

“Faltou constar da ata notarial o nome, qualificagao e a assinatu-
ra do confrontante da direita (casa 4), uma vez que 0 anuente
gue compareceu ha mesma, foi o ocupante da casa 10 Fundos,
gue nao confronta com o imével usucapiendo, servindo apenas

como testemunha;”

“Aditar a ata notarial para constar a qualificacdo do titular do imo-
vel langado na matricula objeto da usucapido, conforme art. 4°, 1,
do Provimento CNJ n° 65/2017”.

“Com relacdo ao memorial descritivo: 1) Faltou constar as metra-
gens perimetrais do imdvel usucapiendo; 2) Faltou constar o no-
me e qualificagdo dos proprietarios dos imoveis confrontantes; 3)
Complementar a designacdo da unidade, conforme a documen-
tacdo anexa, para FUNDOS,; e 4) Faltou constar a descricdo dos
2 pavimentos construidos, com a respectiva area total construida

da casa, conforme citado na ata notarial”.;
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6)

7)

8)

9)
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“Consta da coépia da escritura de promessa de Cessdo de

27/09/1971 do 12° Oficio, livro 1559, fI.60, que os direitos adqui-
ridos fui de uma fragc&o ideal que corresponde a area usucapida,
tendo em vista que a posse € exercida sobre uma fracao fisica, e
ndo ideal do bem, s6 cabendo atribuicdo de fragcdo em caso de
usucapido coletiva urbana, onde ndo é possivel identificar a deli-
mitacdo da area ocupada por cada possuidor (nucleo habitacio-
nal desorganizado, com impossibilidade de destacar parcelas in-

dividuais).”

“Faltou reconhecer as firmas na planta anexada, conforme art. 4°,
§6°, do Provimento CNJ n°® 65/2017”.

“Juntar as certid6es atualizadas de distribuicdo dos feitos da Jus-
tica Federal e civeis da comarca da situacdo do imovel ( 1° a 4°
e 9° distribuidores, justica federal e 1° e 2° oficios de interdicGes
e tutelas) em nome da requerente e do proprietario do imovel
usucapiendo e dos demais antecessores da posse, demonstran-
do a inexisténcia de agBes em curso que caracterizem oposi¢ao
a posse do imével, ou a sua improcedéncias, com transito em
julgado, comprovando a natureza mansa e pacifica da posse,
conforme Art. 10,V, do Provimento CGJ n° 23/2016 e Art. 4°, |V,
do Provimento CNJ n°® 65/2017”;

“Nao consta deste Oficio, qualquer matricula ou transcrigdo dos
imoveis confrontantes da direita e da esquerda, devendo ser

anexada documentagdo comprovando a titularidade dos imoéveis;”
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10) “Juntar certiddo de 6nus reais do imovel usucapiendo e de seus
confrontantes, ou certiddo negativa para fins de usucapido, caso
nao haja registro (ART. 4° do Provimento CGJ 23/2016);

11) “Faltou justificar no requerimento o Obice a correta escrituracao
das transacdes, abaixo descritas, inclusive quanto a partilha dos
direitos a compra do imdvel, em virtude do falecimento de Jo&o
Fialho Guimaraes, para evitar o uso da usucapidao como meio de
burla dos requisitos legais do sistema registral e da tributacéo de
impostos: 1) Promessa de Compra e Venda lavrada em
08/01/1968 da 122 Circunscricao, livro 384, fl.6; e 2) Promessa de
Cesséo de Direitos lavrada em 27/09/1971 do 12° Oficio, livro
1559, .60, sendo que a declaracdo falsa configurara crime de
falsidade, sujeito as penas da lei, conforme disposto no Art. 12,8
4° do Provimento CGJ n° 23/2016 e Art. 13,82° do Provimento
CNJ n°® 65/2017.”

12) “ Anexar os originais dos documentos apresentados para a la-
vratura da Ata Notarial, conforme art. 7° do Provimento CGJ n°
23/2016, e demais documentos que comprovem o tempo de pos-
se, tais como: comprovante de pagamento de impostos e taxas
gue incidam sobre o imével; declaracdo de imposto de renda que
cita o imével; documentacdo comprovando a realizagdo de aces-
sbes e benfeitorias no imével, bem como atos de conservagéao;
correspondéncias antigas enderecadas ao imdvel; taxas de in-
céndio; comprovante de pagamento de energia, fornecimento de
agua, gas, esgoto; IPTU; despesas condominiais, se houver e fo-

tografias;”

13) “Consta da certiddo de 6bito de Jodo Fialho Guimarées, que o

mesmo deixou dois filhos, sendo necessario esclarecer, em virtu-___
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de do sucessio possessionis, porque somente Maria da Concei-
¢do S. Guimaraes (vilva) comparece como usucapiente, sendo

necessario constar da justificativa a anuéncia dos mesmos;”

14) “Juntar formulario de comunicacao de alteracao de titularidade
(Guia de Comunicacao), feita através de comunicacao digital a

Secretaria Municipal de Fazenda”;

15) “A notificagdo dos Entes Publicos, bem como a publicacdo do
edital, dependeré de toda a documentagdo encontrar-se em or-

dem”.

PRENOTACAO 1.875.353

1) “Faltou datar as declaragdes de hipossuficiéncia”.

2) “Juntar os originais das seguintes escrituras citadas na ata nota-
rial: 1) Promessa de compra e venda lavrada em 08/01/1968 da 122
Circunscrigdo, livro 384, fl.6; e 2) Promessa de Cesséo de direitos
lavrada em 02/08/1968 da 122 Circunscrigao, livro 389, fl.14 em fa-
vor de Francisca Boanerges e 3) Promessa de Cesséo lavrada em
20/01/1987 do 12° Oficio, livro 2444, fl. 108, e Instrumento Particu-
lar de 17/11/2004 citado no requerimento datado de 07/05/2019,

em favor dos requerentes.”

3) “Incompleta a qualificagédo do proprietario do imdvel, no item I

da escritura de aditamento a Ata Notarial”;
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4) “Corrigir no memorial descritivo a designacdo do imovel objeto
da usucapido, que de acordo com a documentagdo anexa é desig-

nado por casa 7 fundos;”

5) “Faltou constar do RRT o reconhecimento de firma do contratan-
te, anexando a prova de representacdo do mesmo, bem como nao

foi identificado no documento a unidade.”;

6) “Juntar as certiddes atualizadas da Justica Federal e Civeis da
Comarca da situacéo do imovel, em nome dos requerentes, do pro-

prietario usucapiendo e dos demais antecessores da posse;”

7) “Justificar as diversas distribuicbes constantes das certiddes em
nome do requerente (JOSE), uma vez que 0 mesmo nao pode ser

réu em agdes possessorias envolvendo o imoével em questao”;

8) “Néo consta deste Oficio, qualquer matricula ou transcricao dos
imoveis confrontantes da direita e da esquerda, devendo ser ane-
xada documentacao comprovando a titularidade dos iméveis em fa-

vor dos anuentes”;

9) “Juntar certiddo de dnus reais original do imovel usucapiendo e
de seus confrontantes, ou certiddo negativa para fins de usucapido,

caso nao haja registro;”

10) “Faltou justificar no requerimento o Gbice a correta escrituragéo
das transacdes, para evitar o uso da usucapiao como meio de burla
dos requisitos legais do sistema registral e da tributacdo de impos-
tos, quanto aos seguintes negdcios juridicos: 1) Promessa de

Compra e Venda lavrada em 08/01/1968 da 122 Circunscrigéo, livro

384, fl. 6, 2) Promessa de Cessdo de Direitos lavrada em___

L
i

Avenida Erasmo Braga, n° 115, 9° andar - LAmina | — sala 904
Centro — Rio de Janeiro — RJ - CEP: 20020-903
(21) 3133-3477 — sgjud.decon@tjrj.jus.br






Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A A Secretaria-Geral Judiciaria
e’

Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
=3 | S °# ] Assessoria Técnica de Instrucéo

02/08/1978 em favor de Francisca Boanegeres; e 3) Promessa de
Cessao lavrada em 26/01/1987 do 12°Oficio, livro 2444, fl. 108.

11) “Anexar os originais dos documentos apresentados para a la-

vratura da ata notarial;”
12) “Juntar formulario de comunicagao de alteragéo de titularidade.”

13) “A notificacdo dos Entes Publicos, bem como a publicacdo do

edital, dependerd de toda a documentagdo encontrar-se em or-

”

dem”.

14) “Faltou constar da planta e do memorial descritivo a assinatura
do titular do dominio do imével, aqui, SILVIO DE ARAUJO;

15) “Diverge a descricdo do imovel nas escrituras de Promessa de
Cessao de 02/08/68 e 20/01/87 (titulo aquisitivo dos e antecessores

e dos requerentes), que constou casa 04.”

Acompanham a inicial os documentos de fls. 09/341.

As fls. 350/364, impugnacdo de Maria da Conceicdo Silva Guimardes, José

Barbosa da Silva e Odilla Dazzi da Silva.

Manifestagdo do Ministério Publico as fls. 369/370, requerendo novo pronun-
ciamento do Sr. Oficial do 9° RGI, tendo em vista a impugnacéo e a alegacéo de parcial

cumprimento das exigéncias.
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Manifestagdo do Oficial Registrador as fls. 373/381, reiterando os termos
apresentados em sua inicial, tendo em vista que a suscitada ndo trouxe aos autos argu-

mentos e/ou novos documentos que pudessem superar as exigéncias formuladas.

Nova manifestacdo do Ministério Publico as fls. 389/390, requerendo nova

vista a Defensoria Publica.

Manifestagdo de Maria da Concei¢do Silva Guimarédes, de José Barbosa da
Silva e de Odilla Dazzi da Silva, representados pela Defensoria Publica (fl.401), na qual
alegam gue o Oficial do 9° RGI somente repete todas as exigéncias formuladas, que o pro-
cesso de duvida ndo é sede para o seu cumprimento. Ao final reiteram a impugnacao, re-

querendo a improcedéncia da davida.

Parecer do Ministério Publico as fls. 409/410, opinando pela procedéncia da
davida, com excec¢édo das exigéncias n° 15 da Prenotacdo 1875352 e n° 13 da Preno-
tacdo 1875353.

Sentenca proferida as fls. 438/441, julgando parcialmente procedente a
davida, determinando o fiel cumprimento de todas as exigéncias legais, a exce¢ao daquela
prevista nos itens 15 da prenotacéo 1875352 e 13 da prenotagcdo 1875353, eis que compe-
te ao oficio de cartério realizar a intimacao dos entes publicos, nos termos do art. 216-A, 8
3° da Lei n® 6.015/73.

Nao foram interpostos recursos pelas partes.

Parecer da Douta Procuradoria de Justica as fls. 445/455, opinando pela con-

firmacédo da sentenca.
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VOTO

No caso em comento, objetivam os interessados obter o registro de aquisi¢cao
de propriedade por usucapido extrajudicial requerido por MARIA DA CONCEICAO SIL-
VA GUIMARAES, prenotado sob o n° 1.875.352; e por JOSE BARBOSA DA SILVA e sua
esposa, MARIA ODILA DAZZI DA SILVA, prenotado sob o n® 1.875.353, referentes aos
imoveis situados na Estrada do Cafundé 896, lote 02 do PAL 13.521, casas 05 e 07, Fre-

guesia de Jacarepagua, nesta cidade.

Contudo, o Oficial Suscitante obstou o registro pretendido, diante da ne-
cessidade de cumprimento de diversas exigéncias.
Quanto ao mérito, verifica-se que a sentenca de primeiro grau ndo merece

reforma.

Cumpre ressaltar que o artigo 1.071 do novo CPC, alterou a Lei n 6.015/73,
instituindo a possibilidade do reconhecimento extrajudicial da usucapido, com o proposi-
to de desburocratizar e reduzir os longos prazos de duracdo de acdes judiciais que, ha
maioria das vezes, tem em por escopo a mera verificagdo de requisitos formais, de for-
ma a conferir seguranca juridica aqueles que desenvolvem a funcdo social da posse

com animo de dono pelo tempo previsto em lei para a prescricao aquisitiva.

O procedimento tramita diretamente perante o cartério do registro de imo-
veis da comarca em que estiver situado o imovel usucapiendo, a requerimento do inte-
ressado, representado por advogado, e é regulamentado pelo Provimento CNJ n°
65/2017.

Lei n°6.015/73
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“Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido
de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de iméveis da comarca
em que estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do in-
teressado, representado por advogado, instruido com:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e de seus antecessores, conforme o caso e suas cir-
cunstancias, aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei n® 13.105,
de 16 de mar¢o de 2015 (Codigo de Processo Civil);

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmen-
te habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica
no respectivo conselho de fiscalizagéo profissional, e pelos titulares
de direitos registrados ou averbados na matricula do imével usuca-
piendo ou na matricula dos imoveis confinantes;

Il - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagéo
do imével e do domicilio do requerente;

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 imével.
(...)

§ 2° Se a planta nao contiver a assinatura de qualquer um dos titu-
lares de direitos registrados ou averbados na matricula do imdvel
usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes, o titular sera
notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo cor-
reio com aviso de recebimento, para manifestar consentimento ex-

presso em quinze dias, interpretado o siléncio como concordancia.”

§ 32 O oficial de registro de imdveis dar& 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
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de recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre
o pedido.

§ 42 O oficial de registro de imOveis promovera a publicacdo de edital
em jornal de grande circulacdo, onde houver, para a ciéncia de tercei-
ros eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15

(quinze) dias.

§ 52 Para a elucidacao de qualquer ponto de duvida, poderéo ser soli-

citadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imoveis.

§ 6° Transcorrido o prazo de que trata o § 42 deste artigo, sem pen-
déncia de diligéncias na forma do § 5° deste artigo e achando-se em
ordem a documentacéo, o oficial de registro de imdveis registrara a
aquisicao do imovel com as descrigcbes apresentadas, sendo permiti-

da a abertura de matricula, se for o caso.

8§ 72 Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o proce-

dimento de dlvida, nos termos desta Lei.

§ 82 Ao final das diligéncias, se a documentagdo ndo estiver em or-

dem, o oficial de registro de imdveis rejeitara o pedido.

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

acdo de usucapido.

§ 10. Em caso de impugnacao justificada do pedido de reconheci-
mento extrajudicial de usucapido, o oficial de registro de imoéveis re-
metera 0s autos ao juizo competente da comarca da situacao do imo-
vel, cabendo ao requerente emendar a peticdo inicial para adequa-la
ao procedimento comum, porém, em caso de impugnacao injustifica-
da, esta ndo sera admitida pelo registrador, cabendo ao interessado o
manejo da suscitacdo de duvida nos moldes do art. 198 desta
Lei. (Redacado dada pela Lein® 14.382, de 2022)
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§ 11. No caso de o imovel usucapiendo ser unidade autdbnoma de
condominio edilicio, fica dispensado consentimento dos titulares de
direitos reais e outros direitos registrados ou averbados na matricula
dos imoveis confinantes e bastard a notificacdo do sindico para se

manifestar na forma do § 22 deste artigo.

8 12. Se o imovel confinante contiver um condominio edilicio, bastara
a notificacao do sindico para o efeito do § 2° deste artigo, dispensada

a notificacdo de todos os condéminos.

§ 13. Para efeito do § 22 deste artigo, caso ndo seja encontrado o no-
tificando ou caso ele esteja em lugar incerto ou ndo sabido, tal fato
ser& certificado pelo registrador, que devera promover a sua notifica-
¢ao por edital mediante publicacdo, por duas vezes, em jornal local
de grande circulacao, pelo prazo de quinze dias cada um, interpreta-

do o siléncio do notificando como concordancia.

§ 14. Regulamento do 6rgdo jurisdicional competente para a correi-
cdo das serventias podera autorizar a publicacdo do edital em meio
eletrénico, caso em que ficara dispensada a publicagdo em jornais de

grande circulagao.

§ 15. No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de
gque trata o inciso IV do caput deste artigo, a posse e 0s demais
dados necessarios poderdao ser comprovados em procedimento
de justificacdo administrativa perante a serventia extrajudicial,
gue obedecera, no que couber, ao disposto no § 52do art. 381 e
ao rito previsto nos arts. 382 e 383 da Lei no 13.105, de 16 marco
de 2015 (Codigo de Processo Civil).

Com efeito, o Provimento CNJ n° 65/2017, em seu artigo 4°, explicita os
requisitos formais do requerimento da Usucapido Extrajudicial. Ipsis litteris:
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Art. 4° O requerimento serd assinado por advogado ou por defen-

sor_publico constituido pelo reqguerente e instruido com 0S sequin-

tes documentos:

| — ata notarial com a qualificacdo, endereco eletrénico, domicilio e
residéncia do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se
houver, e do titular do imovel lancado na matricula objeto da usu-
capido que ateste:

a) a descricao do imével conforme consta na matricula do registro

em caso de bem individualizado ou a descricdo da area em caso de

nao individualizacdo, devendo ainda constar as caracteristicas do

imovel, tais como a existéncia de edificacdo, de benfeitoria ou de

qualquer acesséo no imével usucapiendo;

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

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

d) a modalidade de usucapido pretendida e sua base legal ou cons-
titucional,

€) o numero de imdveis atingidos pela pretenséo aquisitiva e a loca-
lizacdo: se estdo situados em uma ou em mais circunscri¢oes;

f) o valor do imével;

g) outras informagBes que o tabelido de notas considere necessa-
rias & instrugdo do procedimento, tais como depoimentos de teste-
munhas ou partes confrontantes;

Il — planta e memorial descritivo assinados por profissional legal-
mente habilitado e com prova da Anotacdo da Responsabilidade
Técnica — ART ou do Registro de Responsabilidade Técnica — RTT
no respectivo conselho de fiscalizacdo profissional e pelos titulares

dos direitos registrados ou averbados na matricula do imével usu-
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capiendo ou na matricula dos iméveis confinantes ou pelos ocupan-
tes a qualquer titulo;

Il — justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a
origem, a continuidade, a cadeia possessoria e 0 tempo de posse;
IV — certiddes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da
Justica Federal do local da situag¢édo do imével usucapiendo expedi-
das nos ultimos trinta dias, demonstrando a inexisténcia de acdes
gue caracterizem oposicdo a posse do imovel, em nome das se-
guintes pessoas:

a) do requerente e respectivo cbnjuge ou companheiro, se houver;
b) do proprietario do imével usucapiendo e respectivo conjuge ou
companheiro, se houver;

¢) de todos os demais possuidores e respectivos cbnjuges ou com-
panheiros, se houver, em caso de sucessdo de posse, que é so-
mada a do requerente para completar o periodo aquisitivo da usu-
capiao;

V — descricdo georreferenciada nas hip6teses previstas na Lei n.
10.267, de 28 de agosto de 2001, e nos decretos regulamentado-
res;

VI — instrumento de mandato, publico ou particular, com poderes
especiais e com firma reconhecida, por semelhanga ou autenticida-
de, outorgado ao advogado pelo requerente e por seu cbnjuge ou
companheiro;

VIl — declaracdo do requerente, do seu cbnjuge ou companheiro
gue outorgue ao defensor publico a capacidade postulatéria da
usucapiao;

VIII — certiddo dos érgdos municipais e/ou federais que demonstre
a natureza urbana ou rural do imoével usucapiendo, nos termos da
Instrugdo Normativa Incra n. 82/2015 e da Nota Técnica In-
cra/DF/DFC n. 2/2016, expedida até trinta dias antes do requeri-

mento.
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§ 1° Os documentos a que se refere o caput deste artigo serdo
apresentados no original.

§ 2° O requerimento sera instruido com tantas copias quantas fo-
rem os titulares de direitos reais ou de outros direitos registrados
sobre o imével usucapiendo e os proprietarios confinantes ou ocu-
pantes cujas assinaturas ndao constem da planta nem do memorial
descritivo referidos no inciso Il deste artigo.

§ 3° O documento oferecido em coépia podera, no requerimento, ser
declarado auténtico pelo advogado ou pelo defensor publico, sob
sua responsabilidade pessoal, sendo dispensada a apresentacao
de cépias autenticadas.

§ 4° Sera dispensado o consentimento do cdnjuge do requerente se
estiverem casados sob o regime de separacao absoluta de bens.

§ 5° Sera dispensada a apresentacdo de planta e memorial descri-
tivo se o imével usucapiendo for unidade autbnoma de condominio
edilicio ou loteamento regularmente instituido, bastando que o re-
guerimento faca menc¢éo a descricdo constante da respectiva ma-
tricula.

8 6° Sera exigido o reconhecimento de firma, por semelhanca ou
autenticidade, das assinaturas langadas na planta e no memorial
mencionados no inciso Il do caput deste artigo.

§ 7° O requerimento podera ser instruido com mais de uma ata no-
tarial, por ata notarial complementar ou por escrituras declaratérias
lavradas pelo mesmo ou por diversos notarios, ainda que de dife-
rentes municipios, as quais descreverdo os fatos conforme sucede-
rem no tempo.

§ 8° O valor do imével declarado pelo requerente ser& seu valor ve-
nal relativo ao dltimo lancamento do imposto predial e territorial ur-
bano ou do imposto territorial rural incidente ou, quando n&o estipu-

lado, o valor de mercado aproximado.

Avenida Erasmo Braga, n° 115, 9° andar - LAmina | — sala 904
Centro — Rio de Janeiro — RJ - CEP: 20020-903
(21) 3133-3477 — sgjud.decon@tjrj.jus.br






Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A A Secretaria-Geral Judiciaria
e’

Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
=3 | S °# ] Assessoria Técnica de Instrucéo

§ 9° Na hipdtese de j& existir procedimento de reconhecimento ex-
trajudicial da usucapido acerca do mesmo imovel, a prenotacao do
procedimento permanecera sobrestada até o acolhimento ou rejei-
¢do do procedimento anterior.

§ 10. Existindo procedimento de reconhecimento extrajudicial da
usucapido referente a parcela do imoével usucapiendo, o procedi-
mento prosseguird em relagcdo a parte incontroversa do imovel,
permanecendo sobrestada a prenotagdo quanto a parcela contro-
versa.

§ 11. Se o pedido da usucapido extrajudicial abranger mais de um
imoével, ainda que de titularidade diversa, o procedimento podera
ser realizado por meio de Unico requerimento e ata notarial, se con-

tiguas as areas.” (Grifo nosso)

Compulsando detidamente os presentes autos, depreende-se que as par-
tes interessadas pretendem obter para si a propriedade de um imoével utilizando-se das
benesses e das facilidades do procedimento extrajudicial, negando-se ao cumprimento
de todos os requisitos legais para o reconhecimento da Usucapido Extrajudicial.

Com efeito, a usucapido, como modalidade de aquisi¢do originaria da pro-
priedade, possui relevante carater social, uma vez que o reconhecimento da prescri¢cao
aquisitiva da posse, com a declaracédo de dominio sobre o imovel, confere efetividade ao
direito de moradia, de propriedade e a sua fun¢édo social, com previsdo constitucional

nos artigos 5°, incisos XXIl e XXIlI1, e 6°2, da CRFB/88. A usucapido pro moradia, cria-

1 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes: (...)

XXII - é garantido o direito de propriedade; (...)

XXIII - a propriedade atendera a sua fungédo social; (...)

2 Art. 6° S3o direitos sociais a educacéo, a salde, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a
seguranga, a previdéncia social, a protegdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma
desta Constituicéo
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da pelo artigo 1833 da Constituicdo da Republica e regulamentada pelos artigos 9°* ao
13° da Lei n® 10.257/918, dispensa o justo titulo e a boa-fé do possuidor; todavia, a lei
exige, além dos requisitos genéricos, o prazo de 05 (cinco) anos, utilizacdo do imoével
exclusivamente para moradia, bem como que 0 possuidor ndo seja proprietario de outro

imoével urbano ou rural.

Sobre a relevancia da posse, leciona o Exmo. Des. Marco Aurélio Bezerra

de Melo’, litteris:

“A densidade axiol6gica da posse, mormente em uma sociedade
gue oscila entre a pobreza e a miséria e que adota como modelo
tradicional para a aquisicdo de bens a compra e venda e o direito
hereditario, a posse deve ser respeitada pelos operadores do direi-
to como uma situacao juridica eficaz a permitir o acesso a utilizagédo
dos bens de raiz, fato visceralmente ligado a dignidade da pessoa

humana (art. 1°, I, da CRFB) e ao direito constitucionalmente as-

3 Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde
que nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos, independente-
mente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imdveis publicos n&o serdo adquiridos por usucapiéo.

4 Art. 92 Aquele gue possuir como sua area ou edificacdo urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposigédo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a4 o domi-
nio, desde que nédo seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.

§ 12 O titulo de dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 22 O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3¢ Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse de seu antecessor, desde que
ja resida no imovel por ocasido da abertura da sucesséo.

5 Art. 13. A usucapido especial de imével urbano podera ser invocada como matéria de defesa, valendo a sentenga
que a reconhecer como titulo para registro no cartério de registro de imdveis.

6 Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras
providéncias.
7 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito das Coisas. 4° ed. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2010, p. 23.

Avenida Erasmo Braga, n° 115, 9° andar - LAmina | — sala 904
Centro — Rio de Janeiro — RJ - CEP: 20020-903
(21) 3133-3477 — sgjud.decon@tjrj.jus.br






Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A A Secretaria-Geral Judiciaria
e’

Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
=3 | S °# ] Assessoria Técnica de Instrucéo

segurado a moradia (art. 6° da CRFB). Importa, por assim dizer,
gue ao lado do direito de propriedade, se reconheca a importancia

social e econdémica do instituto.”

Pois bem. Neste contexto, apesar dos interessados alegarem o cumprimento
de parte das exigéncias formuladas pelo registrador, ndo constam dos autos documentos

comprobatérios a embasar tal alegacéao.

Com relacdo as exigéncias 15 da prenotacdo 187352 e 13 da prenotacao
1875353 — consistentes na necessidade de notificagdo dos Entes Publicos, bem como a
publicacdo do edital, os quais dependeréo de toda a documentagéo encontra-se em ordem,
conforme os artigos 15 e 16 do Provimento 65/2017- tais exigéncias ndo merecem
prosperar, posto ser de exclusiva responsabilidade do Oficial Registrador, visto que visa a
estrita observancia ao disposto no art.15 do Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de
Justica, abaixo transcrito:

Art. 15. Estando o requerimento regularmente instruido com todos os

documentos exigidos, o oficial de registro de imdveis dara ciéncia a

Unido, ao Estado, ao Distrito Federal ou ao Municipio pessoalmente,
por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos ou pelo
correio com aviso de recebimento, para manifestacdo sobre o pedido

no prazo de quinze dias. (Grifos nosso)

Art. 16. Ap6s a notificacdo prevista no caput do art. 15 deste provi-

mento, o oficial de registro de imdéveis expedira edital, que sera pu-

blicado pela requerente e as expensas dele, na forma do art. 257, I,
do CPC, para ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que
poderdo manifestar-se nos quinze dias subsequentes ao da publica-
¢ao. (...)” (Grifo nosso).
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Diante deste cenério, incabivel exigir da parte interessada o cumprimento das
obrigacdes que somente competem ao Oficial Registrador, em decorréncia de expressa

disposicéo legal.

Com efeito, com excecéo das exigéncias 15 da prenotagdo 187352 e 13 da

prenotacdo 1875353, procedem as demais exigéncias.

Desta forma, agiu de maneira correta e cautelosa o Oficial Registrador, a
guem nao cabe decidir acerca da prevaléncia de direitos e interesses particulares, mas sim
garantir a observancia dos principios que regem o Direito Registral, e, consequentemente,
a confiabilidade e seguranca dos atos que séo levados a registro. Assim sendo, deve ser

mantida tal exigéncia.

Como bem destacado por Luiz Guilherme Loureiro, in “Registros Publicos —
Teoria e Pratica”, p.372, “em virtude do principio da legitimidade ou da presuncao de vera-
cidade, o Registro dever refletir a verdade, ndo sé no que se refere ao titular do direito re-
gistrado, mas também quanto a natureza e ao contetdo desse direito. Assim, qualquer ine-

xatiddo do assento deve ser retificada, a fim de que reflita perfeitamente a realidade.”

Por fim, vale destacar que o procedimento de duvida € via administrativa es-
treita e restrita a declaracao da legalidade, ou ilegalidade, das exigéncias formuladas pelo
Oficial Registrador, devendo ater-se aos principios norteadores do registro publico, em ho-
menagem a Seguranca Juridica, ndo comportando este procedimento maior dilagéo proba-

téria e, assim, qualquer discussdo a maior, somente, podera ter lugar em sede jurisdicional.

De fato, o procedimento administrativo de davida, por sua natureza de jurisdi-

¢cdo voluntaria, ndo comporta dilacdo probatéria, consoante o entendimento sedimentado
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deste E. Colegiado, que editou o Enunciado n® 03, em Matéria de Registros Publicos, que

assim dispoe:

Enunciado n°® 3 — O procedimento de duvida ndo admite dilacdo pro-

batdria em razdo de sua natureza administrativa

Nas palavras da douta Procuradoria-Geral de Justica, “ndo se esta a negar
eventual direito do Interessado, nada impedindo que suas alega¢cfes sejam comprovadas
nas vias ordinarias. Sabe-se, entretanto, que tal providéncia excede os estreitos limites da
seara registral, restrita a verificacdo da legalidade da conduta do Oficial ao formular suas

exigéncias pautadas na lei. “

Mister ressaltar que o instituto ainda € novo no nosso ordenamento, motivo
pelo qual requer maior prudéncia quanto as consequéncias praticas, sob pena de haver
prejuizo ao erario quanto ao ndo recolhimento do imposto e substituicdo do instituto da
adjudicacdo compulsoéria pela usucapiao extrajudicial.

A novidade do instituto inspira cuidados, portanto, legitima a exigéncia do

Oficial Registrador, cauteloso com o erério, zelando pelos cofres publicos.

Por todo o exposto, apreciando o feito em razdo da remessa necessaria,

voto no sentido de confirmar a sentenca.

Rio de Janeiro, 22 de junho de 2023

Desembargador CAETANO ERNESTO DA FONSECA COSTA
Relator
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