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INTRODUCAO

Situacdo comum nos registros de imdveis Brasil afora € a existéncia de
registros e matriculas em nome de pessoa falecida, sem que haja qualquer informacgéo
a respeito do falecimento do proprietério tabular e, muito menos, de quem sao seus
herdeiros. Cumpre-nos tratar, neste breve artigo, do procedimento da usucapido

nesses casos, na via judicial ou extrajudicial.

Falecido o titular registral, juizes e registradores de imdveis se véem diante de
um impasse sobre como realizar as citagdes ou notificagBes dos titulares de direitos
reais imobiliarios nao registrados, sobre a quem encaminhar tais citacdes ou
notificagbes e, por fim, sobre quando o edital pode ser utilizado. Por outro lado,
sempre defendemos, com fundamento nos principios da concentracdo dos atos na
matricula e da obrigatoriedade do registro, a necessidade de os adquirentes de
direitos reais registrarem os titulos aquisitivos na matricula por diversos motivos,

inclusive e principalmente para dar publicidade a sua aquisicéo.

O presente artigo visa a apresentacdo de caminhos que viabilizem a solucao,
tanto na usucapido judicial quanto na extrajudicial, da citacdo ou notificacdo de

herdeiros apés o falecimento do titular registral.

OS PRINCIPIOS REGISTRAIS DA CONCENTRACAO DOS ATOS NA MATRICULA
DO IMOVEL E DA OBRIGATORIEDADE DO REGISTRO

A Lei Federal n°® 13.097/2015 (conversdo em lei da Medida Provisoria n°
656/2014) alterou a Lei n°® 7.433/85 e instituiu a concentracdo dos atos na matricula do

imovel, objetivando dar maior seguranca aos negdcios imobilidrios. A referida Lei
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estabeleceu que os atos juridicos precedentes que ndo estiverem averbados ou
registrados na matricula do imével ndo poderédo ser opostos a terceiros de boa-fé. As
Unicas ressalvas estéo previstas no §1° do art. 54 da mencionada lei, consistindo: a) nos
casos de alienacdo que séo ineficazes em relagdo a massa falida (arts. 129 e 130 da Lei
no 11.101, de 9 de fevereiro de 2005) e b) nas hip6teses de aquisicdo e extingdo da

propriedade que independam de registro de titulo de imovel.

Assim, excetuadas as hipéteses previstas no 81° do art. 54 da Lei n°
13.097/2015, os atos juridicos que ndo estiverem averbados ou registrados na
matricula ndo poderdo ser opostos aguele que, de boa-fé, adquirir ou receber em
garantia direitos reais sobre o imével. E o que estabelecem os arts. 54 a 61, da Lei
Federal n® 13.097/2015.

A excecdo prevista no §1° do art. 54, alinea “b” do art. 54 da Lei Federal n°
13.097/2015 nao pode servir de escudo para os adquirentes (herdeiros e legatarios)
nunca levarem sua aquisicdo a registro e ainda assim pretenderem ser protegidos pelo
Sistema Registral que eles negligenciaram, principalmente nas usucapides, judiciais ou
extrajudiciais, em que o tempo e a posse ad usucapionem exercidos por alguma pessoa

e ndo por todos os sucessores’, evidenciam ainda mais a falta de interesse no imoével.

O principio da obrigatoriedade do registro estd consagrado na Lei Federal n°®
6.015/73 — Lei de Registros Publicos (LRP), que traz em seu art. 167 o rol dos atos
gue sdo obrigados ao registro. A lei ndo impbe sancdes ou penalidades diretas a
pessoa que deixa de registrar algum dos titulos, mas o prejuizo pela falta de diligéncia
seré sofrido pelo préprio titular que ndo promoveu o registro do seu titulo. Quem néo
observar o dever de registrar a aquisicdo do imével arcara com o 6nus da sua
omissao, ndo obtendo os beneficios do registro, ou seja, a autenticidade, seguranca

juridica e eficacia do registro imobiliario, oponivel contra terceiros.

O principio da obrigatoriedade é aplicavel também nas hipoteses em que a
aquisicdo independe de titulo — como é o caso da transferéncia do imoOvel aos
sucessores quando da morte do proprietario -, situagdes nas quais 0 registro ndo

possui efeito constitutivo, mas declaratério e publicitario.

LA posse pode ser até mesmo exercida de forma exclusiva por um dos herdeiros, o que gerara
usucapido, conforme ja abordamos anteriormente no artigo A posse exclusiva para fins de
usucapido no caso de condominio ou de heranca. Disponivel em:
https://cnbmg.org.br/usucapiao-extrajudicial-a-posse-exclusiva-para-fins-de-usucapiao-no-caso-
de-condominio-ou-de-heranca/. Acesso em: 10 set. 2022.
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A CITAGCAO OU NOTIFICACAO DE APENAS UM DOS HERDEIROS E, NAO
SENDO POSSIVEL, O USO DO EDITAL

Uma solucao foi encontrada pela Juiza titular da Vara de Registros Publicos de
Belo Horizonte/MG para viabilizar as usucapifes nos casos em que o titular registral é
falecido e ndo consta no registro ou na matricula noticia sobre os sucessores. Abaixo
reproduzimos a parte da decisdo mais relevante para o presente estudo:

Caso o (s) proprietario (s) registral seja(m) falecido(s), juntar aos autos a certiddo de

Obito e de inventarios e partilhas pela via extrajudicial https://censec.org.br, assim como
as certiddes judiciais.

Contudo, sobrevindo certiddo negativa de inventario em curso, DETERMINO, em razéo
da regra do art. 1791 c/c 1314 do Cdédigo Civil, a abertura de vista a parte autora para
identificar e qualificar ao_menos um herdeiro, observando a reqgra do art. 616 do
CPC.

Apontado o herdeiro na forma supra determinada, proceda-se a sua inclusdo no
polo passivo _em substituicdo _ao proprietario falecido, procedendo-se a sua
citacdo pessoal, na qualidade de Administrador Provisério dos bens do falecido,
ex vi art. 614 do Cédigo de Processo Civil, para os termos da presente acdo e
para contesta-la, querendo, no prazo leqgal.

Comprovada, entretanto, a impossibilidade de qualificacdo e/ou citacdo, mesmo
depois de lancado méo, se necessario, dos sistemas conveniados, cuja utilizagao
defiro, desde j&, independentemente de nova concluséo, o feito prossequira em face
dos respectivos espolios e seus herdeiros desconhecidos, que deverdo_ ser
citados por edital, também procedendo-se as altera¢ges no polo passivo do processo

[...].°

Sobre a impossibilidade de qualificacdo do titular registral ou de seus
sucessores, mencionada na decisdo acima, decorre da ndo observancia do principio
da especializacdo subjetiva nas transcricdes, que eram feitas sem rigor técnico, de
forma que por vezes apenas o nome do adquirente constava no registro, sem
nenhuma qualificacdo, sem nimero de identidade ou CPF, o que torna impossivel
identificar a pessoa, notadamente quando o nome é comum, como José da Silva, por

exemplo.

2 PIRES, Maria Luiza de Andrade Rangel. Processo n°® 5185631-90.2018.8.13.0024. Publicado
em 10 ago. 2022.
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A solucdo de, ndo sendo localizado inventario em nome do titular registral®,
ser identificado, qualificado e citado um herdeiro, encontrada pela Juiza da Vara de
Registros Publicos da Capital, est4 de acordo com o art. 616 do CPC, que estabelece
que tem legitimidade concorrente para o inventario o cdnjuge ou companheiro
supérstite, o herdeiro, dentre outros. A figura do administrador provisorio esta prevista
nos arts. 613 e 614, do CPC, cabendo a ele representar ativa e passivamente o

espolio.

Sugerimos gue seja a mesma a solu¢do quando, encontrado o inventario do
titular registral, for verificado que o inventariante nomeado ja faleceu. Também
nessa hipotese a localizagdo, se possivel, de qualquer um dos herdeiros do titular

registral seria suficiente.

A referida decisdo também esta amparada nos arts. 1.314 e 1.791, do Cdodigo
Civil, que determinam que até a partilha, o direito dos co-herdeiros sera regulado pelas
normas relativas ao condominio e que qualquer dos herdeiros podera defender a sua

posse. Assim, a citagdo de um dos co-herdeiros, se possivel, é suficiente para o

prosseguimento do feito.

A decisdo acima reproduzida também encontra amparo nos principios da
concentrac@o dos atos na matricula do imovel e da obrigatoriedade do registro. Se um
herdeiro quer ser citado ou notificado para quaisquer ac¢des ou procedimentos
extrajudiciais envolvendo o imével, incluindo-se a usucapido, deve noticiar, no registro
ou na matricula do imovel, o falecimento do titular e informar o nome e o endereco dos
herdeiros e, ainda, a existéncia de inventario. O abandono do registro ou da matricula
demonstra a falta de interesse no imével, o que sera confirmado pela cabal prova da

posse exercida pelo requerente da usucapiao.

A solucdo ora examinada viabiliza usucapides sem prejudicar a seguranca
juridica, razdo pela qual deve ser exaltada e noticiada. Vale lembrar que a usucapido
somente tera andamento se houver prova robusta da posse pelo tempo exigido em lei,
haja vista ser a posse ad usucapionem o principal requisito de todas as modalidades
de usucapido, razdo pela qual a falta de citacdo ou notificacdo pessoal de sucessores
ndo gera risco de violacdo de seus direitos. Como bem estabeleceu o Superior
Tribunal de Justica, "a concep¢do moderna do processo, como instrumento de

realizacdo da justica, repudia o excesso de formalismo, que culmina por inviabiliza-la™

7

® O inventario a ser localizado é apenas aquele do titular registral, ndo sendo necessario
localizar inventarios de herdeiros.



(STJ, REsp 15.713-MG, 4a T., relator Min. Sélvio de Figueiredo, pub. DJU, 10.6.91,
pag. 7.825).

O USO DA SOLUCAO ENCONTRADA PELA VRP-BH TAMBEM NA VIA
EXTRAJUDICIAL

A falta de menc¢ao na matricula sobre o falecimento do titular registral e sobre a
existéncia de herdeiros (e de quem séo eles) vem criando uma situacdo de impasse
gque nao pode permanecer. Assim, na mesma linha da mencionada decisdo do Juizo
da Vara de Registros Publicos de Belo Horizonte, defendemos que, ndo sendo
possivel localizar nenhum herdeiro, devera ser utilizado o edital, tanto na usucapido

judicial quanto na extrajudicial.

No procedimento extrajudicial da usucapido, a viabilidade do uso do edital é
expressamente reconhecida, no art. 11 do Provimento n° 65 do Conselho Nacional de

Justica — CNJ. Pela sua importancia, reproduzimos a mencionada norma:
Art. 11. Infrutiferas as notificagbes mencionadas neste provimento, estando o
notificando em lugar incerto, ndo sabido ou inacessivel, o oficial de registro de
imoveis certificara o ocorrido e promovera a notificacdo por edital publicado,

por duas vezes, em jornal local de grande circulagéo, pelo prazo de quinze dias
cada um, interpretando o siléncio do notificando como concordancia.

Paragrafo unico. A notificagdo por edital podera ser publicada em meio
eletrbnico, desde que o procedimento esteja regulamentado pelo tribunal.

Apesar de ser reconhecida a possibilidade do uso do edital pelo registrador de
imoéveis, nem o Cddigo de Processo Civil - CPC, nem a Lei dos Registro Publicos, Lei
n° 6.015/1973, e nem mesmo o Provimento 65/CNJ*, definem guais as providéncias
prévias que devem ser exigidas antes de ser utilizado o edital. Isso gera inseguranca
para alguns registradores e vem inviabilizando a usucapido, principalmente nos casos
de posses antigas referentes a areas, terrenos indivisos, que antes eram fazendas

com diversos proprietarios.

Explicamos: na redacéo atual do Provimento n° 65/CNJ, foi determinado que os
titulares de direitos reais registrados na matricula do imével usucapiendo deverdo
assinar a planta. Se a planta ndo estiver assinada por eles e ndo for apresentado

documento autbnomo de anuéncia expressa, eles serdo notificados para que

4 O Provimento n° 65 do Conselho Nacional de Justica regulamentou o procedimento da
usucapido extrajudicial perante o Tabelionato de Notas e o Registro de Iméveis no ambito
nacional



manifestem consentimento no prazo de quinze dias, considerando-se sua inércia como
concordancia (art. 10). Na hipotese de algum titular de direitos reais e de outros
direitos registrados na matricula ter falecido, os herdeiros legais poderdo assinar a
planta e o0 memorial descritivo, desde que apresentem a nomeacdo de inventariante
(art. 12).

Ocorre que, na pratica, principalmente no caso de posses antigas, é inviavel
localizar todos os herdeiros ou todos os inventarios dos herdeiros dos titulares
registrais, ainda mais na hipotese de iméveis que eram terrenos indivisos e envolviam
familias enormes. Observamos casos em que o titular registral j4 faleceu ha mais de
50 (cinquenta) anos, os iméveis ndo foram inventariados, porque ja tinham sido objeto
de contrato em vida, e até hoje permanecem sem registro. Naquela época, as pessoas
costumavam ter muitos filhos, sendo comum haver mais de 10 (dez) herdeiros. Além
disso, o regime legal, até 27/12/1977°, era o da comunh&o universal, razdo pela qual
a herangca se comunicava também com os cbnjuges desses herdeiros. As geracdes
naturalmente se seguem e, se o titular registral faleceu ha 50 (cinquenta) anos, ja
pode ter até bisnetos. Ou seja, totalmente inviavel localizar todos os herdeiros e até

mesmo “herdeiros de herdeiros”.

Ja observamos hip6teses em que o possuidor apresenta guias do Imposto
Predial e Territorial Urbano - IPTU na qual consta seu home como contribuinte ha mais
de 30 (trinta) anos, mas ndo consegue usucapir o imdvel por ndo conseguir localizar
os inimeros herdeiros. Isso é um absurdo e é regra de hermenéutica que o absurdo

deve ser afastado na interpretacéo do Direito, como ja ensinava Carlos Maximiliano®:

Desde que a interpretacdo pelos processos tradicionais conduz a injustica flagrante,
incoeréncias do legislador, contradicdo consigo mesmo, impossibilidades ou
absurdos, deve-se presumir que foram usadas expressdes impréprias, inadequadas,
e buscar um sentido equitativo, légico e acorde com o sentir geral e o bem presente e
futuro da comunidade. O intérprete ndo traduz em clara linguagem sé o que o autor
disse explicita e conscientemente; esforca-se por entender mais e melhor do que
aquilo que se acha expresso, 0 que 0 autor inconscientemente estabeleceu, ou é de
presumir ter querido instituir ou regular, e ndo haver feito nos devidos termos, por
inadverténcia, lapso, excessivo amor a concisdo, impropriedade de vocébulos,
conhecimento imperfeito de um instituto recente, ou por outro motivo semelhante.

® Data da publicacdo da Lei do Divércio, que alterou o regime legal de bens para a comunhao
arcial.

E)MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e Aplicacao do Direito. Freitas Bastos, 82 ed. 1965,

p. 178/179



No caso do procedimento da usucapido, ndo pode ser penalizada a pessoa que
tem posse antiga; ao contrério, a Constituicdo determina que a posse antiga deve ser
defendida: o possuidor ndo pode ser prejudicado simplesmente porque, pelo fato de
exercer a posse por longo periodo de tempo, muitos falecimentos ocorreram apés a

morte do titular registral.

O Superior Tribunal de Justica - STJ, em 1997, no REsp 32586/SP, Relator o
Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, QUARTA TURMA (DJ 24/03/1997, p.
9019), esclareceu que a citacao que deve ser feita € a do titular do dominio do imovel,
conforme consta da matricula, de modo que ndo h& que se questionar de nulidade
pela falta de citagdo de eventuais sucessores para a agdo de usucapido, haja vista a
inexisténcia de qualquer averbag@o no registro a respeito do falecimento daquele
titular. No referido acorddo, entendeu-se ser suficiente a citagéo por edital, por cautela,
de eventuais sucessores, com a nomeagao de curador especial:

Ementa: PROCESSUAL CIVIL. USUCAPIAO. NULIDADE DA SENTENCA. A(;AO

DECLARATORIA. SUPOSTA FALTA DE CITA(;AO DO TITULAR DE DOMINIO.

RECURSO DESACOLHIDO. - Tendo sido citado o titular do dominio do imdvel,

conforme constava na matricula do imével, ndo ha que se questionar de nulidade pela

falta de citacdo de eventuais sucessores para a a¢do de usucapido, haja vista a

inexisténcia de qualquer averbacdo no registro a respeito do falecimento daquele.

Hip6tese em que, ademais, foram citados editaliciamente, por cautela, eventuais

sucessores, tendo sido nomeado curador especial membro do "parquet”, sem prejuizo
da atuacéo de outro promotor de justica como "custos legis".

Defendemos o posicionamento firmado no ac6rddo cuja ementa acima foi
reproduzida, de que o proprietario que tem o direito de ser citado ou notificado é
aquele registral. Se ndo consta no registro a noticia do falecimento ou do inventario,
ndo € necessaria a citacdo ou notificacdo pessoal dos herdeiros. Ainda assim, é
possivel tentar, para demonstrar a boa-fé e o esforco para cientificacdo dos herdeiros,

localizar pelo menos um deles, observando os arts. 1.314 e 1.791, do Cédigo Civil.

Nao sendo viavel a localizacdo de um dos herdeiros, ocorrera a citacdo ou
notificagdo editalicia, eventuais sucessores também serdo chamados ao processo
judicial ou ao procedimento extrajudicial de usucapido, que prosseguird em face do
proprietério registral e de seus herdeiros desconhecidos. Deve no edital constar de
forma expressa que se procede a citacdo (no caso de processo judicial) ou a
notificacdo (no caso de procedimento extrajudicial) do proprietario registral “fulano de

tal” e de seus herdeiros desconhecidos.

Vale pontuar, quanto ao chamamento do proprietario tabular por meio da

publicacéo de edital, desde que haja no registro ou na matricula ao menos o nimero



do Cadastro de Pessoas Fisicas- CPF, antes de se proceder a publicacdo de edital,
devera o requerente demonstrar, por meio da apresentacdo de consulta feita na
Central Notarial de Servicos Eletrénicos Compartilhados — CENSEC (criada pelo
Provimento n°® 18/CNJ), assim como as certiddes judiciais, a inexisténcia de
inventarios e partilhas envolvendo o proprietario registral. Devera, ainda, ser feita
consulta na rede mundial de computadores, podendo ser utilizados sites de pesquisa,
como o Google, dentre outras ferramentas disponiveis, para tentar localizar o

endereco do proprietério registral.

Apesar da falta de clareza do Provimento n°® 65/CNJ sobre as providéncias
prévias a determinacdo da notificagédo por edital, entendemos que a demonstragéo do
Obito do proprietario registral, somada a prova da inexisténcia de inventério, e ainda a
demonstragéo cabal da posse exercida com animo de dono pelo usucapiente, exercida
no periodo exigido em lei, é suficiente para justificar o uso do edital.

E plenamente possivel, tanto na usucapido judicial quanto na extrajudicial que
figurem no polo passivo o espoélio do proprietario tabular e seus herdeiros
desconhecidos, que serdo citados ou notificados por edital, tendo em vista que o
falecimento do proprietario registral implica no desaparecimento do sujeito de direitos
e obrigacbes. Deve ser viabilizada a usucapido no caso de morte do proprietério
registral, ndo havendo violacdo de direitos e nem da seguranga juridica no uso do
edital.

CONCLUSAO

E urgente apresentar caminhos para a solucéo, tanto na via judicial quanto na
extrajudicial, da citacdo ou notificacdo do espdlio e de eventuais herdeiros apds o
falecimento do titular registral. Com fundamento no principio da concentracdo dos atos
na matricula e da obrigatoriedade do registro, defendemos a necessidade de os
adquirentes de direitos reais registrarem os titulos aquisitivos na matricula, pois quem
ndo observar o dever de registrar arcard com o 6nus da sua omissao, ndo obtendo os
beneficios do registro, ou seja, a autenticidade, seguranca juridica e eficacia do

registro imobiliario, oponivel contra terceiros.

Uma solucao foi encontrada pela Juiza titular da Vara de Registros Publicos de
Belo Horizonte/MG para viabilizar as usucapifes nesses casos em que o titular

registral é falecido e ndo consta na matricula ou no registro noticia sobre os



sucessores: nao sendo localizado inventario em nome do titular registral, identificar e
qualificar ao menos um herdeiro, observando a regra do art. 616 do CPC. Esse
herdeiro serd incluido no polo passivo, em substituicdo ao proprietario falecido, e sera
citado, na qualidade de Administrador Provisorio dos bens do falecido, conforme
determina o art. 614 do CPC, para contesta-la. Comprovada a impossibilidade de
qualificacdo e/ou citacdo de um herdeiro, o feito prosseguira em face do espdlio do
titular registral e de seus herdeiros desconhecidos, que deverdo ser citados por edital.
Seria essa mesma a solucdo quando, encontrado o inventario do titular registral, for

verificado que o inventariante nomeado ja faleceu.

A solucdo encontrada pela Juiza da VRP/BH viabiliza usucapides sem
prejudicar a seguranca juridica, pois a usucapido somente tera andamento se houver
prova robusta da posse pelo tempo exigido em lei, razdo pela qual ndo ha risco de

violacdo de direito desses herdeiros pela falta de sua citacdo pessoal.

Também no procedimento extrajudicial de usucapido, defendemos que seja
localizado um herdeiro e que ele seja citado ou notificado, ja que a situacao dos co-
herdeiros é de condominio geral, nos termos dos arts. 1.314 e 1.791, do Cadigo Civil.

N&o sendo possivel localizar nenhum herdeiro, devera ser utilizado o edital.

O art. 11 do Provimento 65 do CNJ autoriza que o Registrador promova a
notificagdo por edital quando o notificando estiver em lugar incerto, ndo sabido ou
inacessivel. Apesar da falta de clareza do Provimento n° 65/CNJ sobre as
providéncias prévias a determinacdo da notificacdo por edital, entendemos que a
demonstracdo do 6bito do proprietario registral, somada a prova da inexisténcia de
inventario ou da sua existéncia, mas sem que a partiha mencione o imovel
usucapiendo, e ainda a demonstracdo cabal da posse exercida com animo de dono
pelo usucapiente, exercida no periodo exigido em lei, é suficiente para justificar o uso

do edital. O objetivo é viabilizar e dar efetividade a usucapido extrajudicial, ndo

havendo violacdo de direitos e nem da seguranca juridica.

Portanto, a solucdo encontrada pela VRP-BH de encontrar e cientificar, sendo
possivel, ao menos um herdeiro e, ndo sendo possivel, utilizar o edital, também pode
ser utilizada na usucapido extrajudicial, apés demonstracdo pelo requerente, pelos
meios que possuir, da inviabilidade de localizacdo de qualquer sucessor. E certo que
ndo estdo a disposicdo do tabelido ou do registrador o INFOSEG, INFOJUD e
RENAJUD, o que poderia ser viabilizado pelo Conselho Nacional de Justica — CNJ.

Enquanto esses poderes ndo sao concedidos ao Registrador, se ele verificar, com



base nos acessos que ele proprio tem, que é inviavel localizar os herdeiros,

entendemos que estara demonstrada a necessidade de utilizar o edital.
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