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1. O INSTITUTO DO USUCAPIAO

1.1. A POSSE

POSSe ¢ o exercicio de fato de algum dos poderes do proprietario, e quem
exerce tais poderes € considerado possuidor (CC, art. 1.196).

Duas teorias sobre a posse: a subjetiva e a objetiva. A primeira considera que
a posse é caracterizada quando se tem poder sobre a coisa e mais a intencao de
ser dono. A segunda, que foi a adotada pelo nosso Cédigo Civil (CC), leva apenas
em conta o fato de o possuidor se comportar em relacdo a coisa como se fosse o
dono, e por isso € chamada de objetiva, pois ndo considera a intencdo, mas
apenas o fato.

N&do confunda a posse com a detencdo. Detentor, também chamado de famulo da
posse, € aquele que se acha em relacdo de dependéncia para com outro e
conserva a posse em nome deste, em cumprimento de suas ordens. E o caso
tipico do caseiro, ou do empregado em geral, que detém consigo a coisa do
empregador, em nome e cumprindo as ordens deste.

xixkk  CODIGO CIVIL e

- Do Direito das Coisas - TITULO | - Da posse (CAPITULO | - Da Posse e sua
Classificacao)

Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aguele que tem
de fato o exercicio, pleno ou nao, de algum dos poderes
inerentes a propriedade.

Av. Carlos Moreira Lima, 81 - Bento Ferreira - Vitoria - ES - Cep: 29.050-653
Tel.: (27) 3314-5111 / Cel. 9312-6032
Home Page: www.sinoreg-es.org.br - e-mail: sinoreg@sinoreg-es.org.br
www.cnbes.org.br - e-mail: administrativo@cnbes.org.br




ESCOLA NOTARIAL E REGISTRAL
OOOOOOOOOOOOOOO

—_— e / légio ANOREG
H /S:Of g / 7
oones  SINOREGES /5 Jow

Art. 1.198. Considera-se detentor aquele que, achando-
se em relacdao de dependéncia para com outro,
conserva a posse em nome deste e em cumprimento de
ordens ou instrucdes suas.

Paragrafo Unico. Aquele que comecou a comportar-se
do modo como prescreve este artigo, em relacdo ao
bem e a outra pessoa, presume-se detentor, até que
prove o contrario.

AUSENCIA DO "ANIMUS DOMINI"

EX: CASEIRO, COMODATARIO, ARRENDATARIO, LOCATARIO

Classificacao da posse

m Direta e indireta: quando uma pessoa é dona, mas a outra tem a coisa consigo e
sobre ela exerce poder de proprietario, a posse se desdobra em direta e indireta.
Trata-se, sempre, de situacdo temporaria (CC, art. 1.197). O dono, nesta situacao,
€ o0 possuidor indireto, enquanto o outro, gue de modo temporario detém a coisa
consigo, € o possuidor direto. Mas veja-se que ambos sao possuidores, e por isso
ambos podem ajuizar possessdria, inclusive um contra o outro (art. 1.197). Assim,
por exemplo, no comodato e na locagcdo, o como- dante e o locador tém a posse
indireta, enquanto o comodatéario e o locatario tém a posse direta.
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m Justa e injusta: é justa a posse que nao for violenta, clandestina ou precaria (CC,
art. 1.200). Logo, seréd injusta a posse que for violenta, clandestina ou precéria. A
violéncia e a clandestinidade podem ser sanadas, tornando-se justa a posse, mas
a posse precaria nunca convalesce do vicio (art. 1.208).

m Boa-fé e ma-fé: serad de boa-fé a posse na qual o possuidor ignore o vicio que o
impede de adquirir a coisa (CC, art. 1.201). Logo, serd de ma-fé quando néo
ignorar tal vicio. Se o possuidor tiver justo titulo, disso decorrerd a presuncao
relativa de boa-fé (art. 1.201, paragrafo Unico). Mas é importante destacar que a
boa-fé desaparece no momento em que o possuidor toma conhecimento do vicio
(art. 1.202). A citacdo do possuidor, feita pelo reivindicante da coisa, afasta a boa-
fé, caso o possuidor venha a ser vencido na acédo (art. 1.826).

m Posse nova e posse velha: posse nova € a que tem menos de um ano e um dia, e
posse velha é aquela que ja se consolidou ha mais tempo do que isso. A diferenca
entre ambas se verifica nas acdes possessoérias, pois a posse nova habilita o
possuidor turbado ou esbulhado a obter a ordem liminar de manutencdo ou
reintegracédo da posse (CPC, art. 924 c/c art. 928).

Aquisicao e perda da posse

Adquire-se a posse quando se comeca a exercer sobre a coisa, em nome proprio,
os poderes inerentes a propriedade (CC, art. 1.204). Mas nao se adquire a posse
se os atos forem de mera permissdo ou tolerancia ou se forem violentos ou
clandestinos (CC, art. 1.208). Quanto aos atos violentos ou clandestinos, adquire-
se.a posse um ano e um dia depois de terem cessado os atos de violéncia ou a
clandestinidade.

Esse exercicio de algum dos poderes inerentes a propriedade, que assinala a
aquisicdo da posse, pode ser pelo proprio possuidor, por seu representante, ou
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por terceiro sem mandato, mas neste ultimo caso dependendo de ratificacdo (CC,
art. 1.205).

A aquisicao da posse pode ser originaria ou derivada:

Sera originaria quando ndo houve transmissdo da posse pelo antigo possuidor, e
em tal caso o novo possuidor comega uma posse “do zero”, ou seja, ndo € a
continuacao da posse anterior. E 0 que ocorre, por exemplo, quando se toma a
posse por meio violento, expulsando-se o antigo possuidor, ou quando alguém se
apossa de coisa abandonada. Sera derivada a aquisi¢cdo quando a posse tiver sido
transferida ao sucessor pelo antigo possuidor, e neste caso a nova posse €
continuagdo da posse anterior, e tem as mesmas caracteristicas desta.

Na sucessao causa mortis, a aquisicdo da posse pelos sucessores é derivada, ou
seja, os herdeiros e legatarios do de cujus recebem a posse com as mesmas
caracteristicas que marcavam a posse do falecido (CC, art. 1.206).

1.2. A PROPRIEDADE

Propriedade ¢ o direito real sobre a coisa com os poderes de usar, gozar e
dispor, além do direito de perseguir a coisa em poder de quem quer que a detenha
(sequela, CC, art. 1.228). A sequela, ou seja, a possibilidade de buscar o bem do
poder de quem quer que injustamente o detenha, tem a finalidade de dar
efetividade a eficacia contra todos (erga omnes) do direito.

A propriedade € um direito perpétuo, ou seja, s6 é perdida nos casos que a lei
prevé, expressamente, como sendo hipoteses de perda. A propriedade nao se
perde pela falta de uso, ou seja, ndo prescreve o direito pela falta do seu
exercicio. Além disso, a propriedade se presume plena e exclusiva, até prova em
contrario (CC, art. 1.231). Plena porque todos os poderes inerentes a propriedade
sao presumidos como sendo do proprietario, e exclusiva porque o proprietario
pode impedir que qualquer outra pessoa venha a exercer sobre a coisa qualquer
dos poderes que compdem o direito de propriedade.
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Toda propriedade tem uma fungdo econémica e social a cumprir (CC, art. 1.228,
81.°): preservar a fauna, a flora, o meio ambiente, ndo poluir ar e aguas etc.

Boock CODIGO CIVIL v

Art. 1.228. O proprietéario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a
possua ou detenha.

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econbmicas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio
histérico e artistico, bem como evitada a poluicédo do ar e das aguas.

1.3. CONCEITO DE USUCAPIAO

Usucapidao € um modo de aquisicao da propriedade
originaria ou de gualguer outro direito real que se da

pela pPpOSSe prolonqada da coisa, de acordo com os requisitos legais,
sendo também denominada de prescricdo aquisitiva.

woock CODIGO CIVIL  *xkk

TITULO Il - Dos Direitos Reais

CAPITULO UNICO
Disposigcdes Gerais
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Art. 1.225. S30 direitos reais:

| - a propriedade (= art. 1228, CC - direito real de usar, gozar e dispor da coisa);

Il - a superficie (= art. 1369, CC — O proprietario pode conceder a outrem o direito de
construir ou de plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura publica
devidamente registrada no Cartorio de Registro de Imoveis);

Il - as servidbes (= art. 1378, CC - A serviddo proporciona utilidade para o prédio
dominante, e grava o prédio serviente, que pertence a diverso dono, e constitui-se
mediante declaracdo expressa dos proprietarios, ou por testamento, e subsequente
registro no Cartério de Registro de Imoveis);

IV - 0 usufruto (= art. 1390, CC - O usufruto pode recair em um ou mais bens, moveis ou
imoveis, em um patriménio inteiro, ou parte deste, abrangendo-lhe, no todo ou em patrte,
os frutos e utilidades. Art. 1.391. O usufruto de imoveis, quando nao resulte de usucapiao,
constituir-se-4 mediante registro no Cartério de Registro de Imoveis);

V - 0 uso (Trata-se de direito real que autoriza uma pessoa a retirar, temporariamente, de
coisa alheia, todas as utilidades para atender as suas préprias necessidades e as de sua
familia) = art. 1.412, CC - O usuario usara da coisa e percebera os seus frutos, quanto o
exigirem as necessidades suas e de sua familia);

VI - a habitacdo (= art. 1.414, CC - Quando o uso consistir no direito de habitar
gratuitamente casa alheia, o titular deste direito ndo a pode alugar, nem emprestar, mas
simplesmente ocupa-la com sua familia. Art. 1.415. Se o direito real de habitacdo for
conferido a mais de uma pessoa, qualquer delas que sozinha habite a casa nao tera de
pagar aluguel a outra, ou as outras, mas nao as pode inibir de exercerem, querendo, 0
direito, que também lhes compete, de habita-la);

VIl - o direito_do _promitente comprador_do_imével (= art. 1.417, CC - Mediante
promessa de compra e venda, em que se ndo pactuou arrependimento, celebrada por
instrumento publico ou particular, e registrada no Cartério de Registro de Imoveis, adquire
o promitente comprador direito real & aquisicao do imével);

VIl - o penhor;

IX - a hipoteca;

X - a anticrese.
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**** O penhor, a hipoteca e a anticrese sao direitos reais de garantia gue conferem
ao seu titular o poder de obter o pagamento de uma divida com o valor ou a renda
de um bem aplicado exclusivamente a sua satisfacao.

Art. 1.419. Nas dividas garantidas por penhor, anticrese ou hipoteca, o bem dado em
garantia fica sujeito, por vinculo real, ao cumprimento da obrigacéo.

Art. 1.420. SO aquele que pode alienar podera empenhar, hipotecar ou dar em anticrese;
s6 os bens que se podem alienar poderao ser dados em penhor, anticrese ou hipoteca.

Xl - a concessio de uso especial para fins de moradia (=MEDIDA PROVISORIA N°
759, DE 22 DE DEZEMBRO DE 2016 - Art. 66- Aquele que, até 22 de dezembro de 2016,
possuiu como seu, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, até duzentos e
cinquenta metros quadrados de imovel publico situado em area com caracteristicas e
finalidade urbana, e que o utilize para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a
concessao de uso especial para fins de moradia em relacdo ao bem objeto da posse,
desde que ndo seja proprietario ou concessionario, a qualquer titulo, de outro imével
urbano ou rural. (Redacdo dada pela Medida Proviséria n® 759, de 2016);

XIl - a concessédo de direito real de uso (= trata-se, portanto, de um contrato por meio
do qual a Administracdo transfere do uso de terreno publico ou privado — ndo se
mencionando a transferéncia de dominio — por um tempo determinado ou indeterminado,
oneroso ou gratuito, com o compromisso por parte do concessionario de destina-lo
estritamente dentro dos fins previstos em Lei, sendo assim atendido o principio da
supremacia do interesse publico);

XIlll - a laje (= art. 1.510-A, CC - O direito real de laje consiste na possibilidade de
coexisténcia de unidades imobiliarias autbnomas de titularidades distintas situadas em
uma mesma area, de maneira a permitir que o proprietario ceda a superficie de sua
construcdo a fim de que terceiro edifique unidade distinta daquela originalmente
construida sobre o solo. § 12 O direito real de laje somente se aplica quando se constatar
a impossibilidade de individualizacdo de lotes, a sobreposicdo ou a solidariedade de
edificacbes ou terrenos. (Incluido pela Medida Provisoria n® 759. de 2016))
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= O Uusucapiao pode recair tanto sobre bens moéveis gquanto

sobre imoveis, sendo a usucapido sobre bens iméveis ficara discriminados em trés
espécies: extraordinario, ordinario e especial (rural e urbana).

xixkk  CODIGO CIVIL e

Da Aquisicdo da Propriedade Moével

Secao |
Da Usucapiao

Art. 1.260. Aquele que possuir coisa movel como sua, continua e incontestadamente
durante trés anos, com justo titulo e boa-fé, adquirir-lhe-4 a propriedade.

Art. 1.261. Se a posse da coisa mével se prolongar por cinco anos, produzird usucapiao,
independentemente de titulo ou boa-fé.

Art. 1.226. Os direitos reais sobre coisas moveis, quando constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, sO se adquirem com a tradic&o.

woock DISPOSITIVOS DO CODIGO CIVIL ¥

Art. 102. Os bens publicos nao estdo sujeitos a usucapido.

CAPITULO Il

Da Aquisicao da Propriedade Imovel
Secéo |
Da Usucapiédo

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢ao, nem oposicdo, Possuir como
seu um imével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo

10
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requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro
no Cartorio de Registro de Imoveis.

Paragrafo Gnico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o possuidor
houver estabelecido no imovel a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou
servicos de carater produtivo.

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano, possua como
sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, area de terra em zona rural ndo superior
a cinglienta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela
sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.

Art. 1.240. 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-4 o dominio, desde que néo 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, independentemente do estado civil.

§ 220 direito previsto no paragrafo antecedente nido serd reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez.

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposicao,
posse direta, com exclusividade, sobre imdvel urbano de até 250m?2 (duzentos e cinquenta
metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-cOnjuge ou ex-companheiro que
abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio
integral, desde que nado seja proprietario de outro imével urbano ou rural. (Incluido pela
Lein®12.424, de 2011)

11
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1.4. ESPECIES DE USUCAPIAO

De inicio, o Cartério devera observar em qual modalidade de usucapido o caso se
adequa, pois existem varios tipos previstos na legislacao brasileira, a saber:

A) no Codigo Civil:

1) usucapido ordinario/comum (previsto no artigo 1242);

2) usucapido ordinario habitacional (artigo 1242, paragrafo Unico);

3) usucapido ordinario pro labore (artigo no artigo 1242, paragrafo Unico);
4) usucapiao extraordinario (artigo 1238);

5) usucapido extraordinario habitacional (artigo 1238, paragrafo Gnico);

6) usucapido extraordinario pro labore (artigo 1238, paragrafo Gnico);

B) na Constituicao Federal de 1988:

1) usucapiéo constitucional habitacional pro morare ou pro misero (artigo 183, da CF/88 e
1240, do Caodigo Civil);

2) usucapido constitucional pro labore (artigo 191, da CF/88 e 1239, do Cdédigo Civil);

C) Lei n°6969/1981:

1) usucapido por interesse social;
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D) Estatuto da Cidade (LEI 10257/2001).

RESUMO DAS ESPECIES DE USUCAPIAQ'

Usucapido Extraordinaria

Base legal — Art. 1.238 do Codigo Civil.

Prazo — 15 anos de posse ininterruptal5 e sem oposicao, exercida com animus domini

Tipo de posse — posse justa: aquela que ndo decorre de violéncia, clandestinidade ou precariedade.
Outra exigéncia — ndo ha.

Usucapido Extraordinaria Moradia ou Producéo

Base legal — Art. 1.238, § Unico do Cdédigo Civil.

Prazo — 10 anos de posse ininterrupta e sem oposicao, exercida com animus domini.

Tipo de posse — posse justa.

Outras exigéncias — comprovacdo de moradia habitual ou realizacdo de obras ou servigos
produtivos no imovel; ndo héa necessidade de ser o unico bem do interessado e nem limites sobre as
dimensdes do imovel.

Usucapido Ordinaria

Base legal — Art. 1.242 do Cdodigo Civil.

Prazo — 10 anos de posse ininterrupta e sem oposicao.

Tipo de posse — posse de boa-fé. O justo titulo presume a boa-fe.
Outras exigéncias — é necessario a apresentacdo de justo titulo.

Usucapido Ordinaria decorrente de Registro cancelado
Base legal — Art. 1.242, 8§ dnico do Codigo Civil.
Prazo — 5 anos de posse ininterrupta e sem 0posigéo.

! FERREIRA, Paulo Roberto Gaiger - Cartilha de procedimento ata notarial para usucapido extrajudicial.
Disponivel em: < https://www.anoregsp.org.br/ _Documentos/Upload_Conteudo/arquivos/Cartilha%20usucapiao
%20final.pdf > acesso em: 06 de abril. 2017.
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Tipo de posse — posse de boa-fé. Outras exigéncias — € necessario apresentar justo titulo; prova do
cancelamento do registro e no imével o interessado ter estabelecido sua moradia ou realizado
investimentos de interesse social e econdémico.

Usucapido Especial Urbano

Base legal — Art. 183 da CF, art. 9°, da Lei 10.257/0124 e art. 1.240 do Cadigo Civil.

Prazo — 5 anos de posse ininterrupta e sem oposi¢do, exercida com animus domini.

Tipo de posse — posse de boa-fé.

Outras exigéncias — area urbana inferior a 250 m2; comprovacédo de moradia ou da familia; prova de
que 0 possuidor ndo é proprietario de outro imoével; prova de que o possuidor ndo se valeu,
anteriormente, de igual beneficio.

Usucapido Ordinaria Rural

Base legal — Art. 191 da CF e art. 1.239 do Cadigo Civil.

Prazo — 5 anos de posse ininterrupta e sem oposi¢do, exercida com animus domini.

Tipo de posse — posse de boa-fe.

Outras exigéncias — area rural ndo superior a 50 hectares; comprova¢do de moradia e ter tornado o
imovel produtivo por trabalho do possuidor ou de sua familia; prova de que o autor ndo é
proprietario de outro imoével.

Usucapido Especial Rural

Base legal — Art. 1° da Lei 6.969/81.

Prazo — 5 anos de posse ininterrupta e sem 0posigao.

Tipo de posse — posse justa.

Outras exigéncias — area rural ndo superior a 25 hectares; ter tornado o imével produtivo por
trabalho do possuidor ou de sua familia; prova de que o autor ndo é proprietario de outro imovel.

Usucapido Familiar

Base legal — Art. 1.240-A do Cadigo Civil.

Prazo — 2 anos de posse ininterrupta e sem oposigéo, direta com exclusividade.

Tipo de posse — posse justa.

Outras exigéncias — area urbana nédo superior a 250 m2; bem comum, comprovacdo de moradia ou
de sua familia; prova de que o conjuge ou companheiro abandonou o lar; prova de que o autor ndo é
proprietario de outro imovel.
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Usucapido Indigena

Base legal — Art. 33 da Lei 6.001/73.

Prazo — 10 anos de posse ininterrupta, exercida com animus domini.

Tipo de posse — posse justa.

Outras exigéncias — trecho de terra ndo superior a 50 hectares; ser indio, integrado ou néo.

Usucapido Coletiva

Base legal — Art. 10 da Lei 10.257/01.

Prazo — 5 anos de posse ininterrupta e sem oposi¢do, onde ndo for possivel identificar os terrenos
ocupados por cada possuidor.

Tipo de posse — posse de boa-fé.

Outras exigéncias — area urbana com mais de 250 m2; comprovacao de que se trata de populacéo de
baixa renda; comprovagdo de moradia familiar; prova de que os autores ndo sdo proprietarios de
outros imdveis; intervencdo obrigatoria do MP. Observacdo: Esta modalidade sera utilizada, se
invidvel as demais modalidades. Usucapido em defesa na acdo reivindicatoria (Art. 1.228, § 4° do
Cadigo Civil). Nao € possivel o seu reconhecimento na esfera extrajudicial.

2. O PROCEDIMENTO DO USUCAPIAO

2.1. O USUCAPIAO JUDICIAL

O Cadigo de Processo Civil anterior de 1973 previa o procedimento do usucapido judicial
nos artigos 941 a 945.

O novo CPC ndo prevé um procedimento especial para a acao de
usucapiao, apesar de a ela se referir nos artigos 246 e 259.

Art. 246, 8 3°, CPC - Na acéo de usucapido de imdvel, os confinantes serdo citados
pessoalmente, exceto quando tiver por objeto unidade autbnoma de prédio em
condominio, caso em que tal citacao € dispensada.

Art. 259, CPC - Art. 259. Serdo publicados editais: | - na acdo de usucapido de imovel;

Passa a referida acéo a se inserida dentre as acdes de procedimento comum.
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2.2. O USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

O novo Cdédigo de Processo Civil (Lei 13.105/2015) trouxe grande inovacao para 0S
notarios, com a previsdo da Ata Notarial de Usucapido Extrajudicial, inserindo os
Tabelides de Notas em todo o processo de regularizacdo fundiaria no Brasil, 0 que ao
meu ver, favorecera o exercicio da cidadania com a efetivacdo do direito fundamental a
moradia.

Na teoria, tal disposicao esta prevista no artigo 1.071, do novo Cédigo de Processo Civil:

“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:

(Vigéncia) - “Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o
pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que
estiver situado o imovel usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado, instruido com:

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

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotacao de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo
e na matricula dos imd@veis confinantes;

[l - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacédo do imoével
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 imoével.”
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2.2.1. ASPECTOS NOTARIAIS

2.2.1.1. A ata notarial

LEI N° 13.105, DE 16 DE MARCO DE 2015
CODIGO DE PROCESSO CIVIL

Secao lll

Da Ata Notarial

Art. 384. A existéncia e 0 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.

2.2.1.2. Aspectos praticos

De inicio, o Cartério devera observar em qual modalidade de usucapido o caso se
adequa, pois existem varios tipos previstos na legislacéo brasileira, a saber: a) no Cédigo
Civil: 1) usucapido ordinario/comum (previsto no artigo 1242); 2) usucapido ordinario
habitacional (artigo 1242, paragrafo Unico); 3) usucapidao ordinario pro labore (artigo no
artigo 1242, paragrafo Unico); 4) usucapido extraordinario (artigo 1260); 5) usucapido
extraordinario habitacional (artigo 1238, paragrafo Unico); 6) usucapido extraordinario pro
labore (artigo 1238, paragrafo Unico); b) na Constituicdo Federal de 1988: 1) usucapido
constitucional habitacional pro morare ou pro misero (artigo 183, da CF/88 e 1240, do
Cddigo Civil); 2) usucapidao constitucional pro labore (artigo 191, da CF/88 e 1239, do
Cddigo Civil); ¢) Lei n°® 6969/1981; 1) usucapido por interesse social; d) Estatuto da
Cidade (LEI 10257/2001).
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Na prética, entendo que o Tabelido de Notas devera solicitar da parte solicitante, que
pretende o reconhecimento do usucapido, através da ata notarial, todos e quaisquer
documentos que possam comprovar a posse e o decurso de determinado lapso temporal,
a fim de comprovar a prescricdo aquisitiva da propriedade trazido pelo instituto do
usucapido, tais como: contratos particulares ou recibos de compra e venda; carnés de
IPTU pagos ou certiddo de tempo de contribuicdo de IPTU ou foro anual (quando se tratar
de imével com dominio util, aforado ou enfitéutico); declara¢des de imposto de renda que
citam o imovel; contas de agua, luz ou energia, planta do imével assinada por profissional
habilitado e pelas partes, com a anotacdo de responsabilidade técnica — ART e memorial
descritivo.

Além disso, o Tabelido de Notas devera fazer uma diligéncia no local e ouvir os
confrontantes do imovel sobre o tempo de posse do solicitante, bem como se sabem se
existe qualquer agéo judicial ou oposicao contra essa posse.

Quanto ao valor, podera ser lancado na ata notarial o valor declarado pelas partes que
sera informado a Receita Federal e que terd importancia para o imposto de renda relativo
ao ganho de capital, se houver uma eventual venda futura desse imovel ou ser lancado o
valor venal existente no cadastro imobiliario da Prefeitura.

Com a lavratura da ata notarial, deverdo ser citadas as certiddes dos feitos ajuizados
relativos as acdes pessoais (aquelas que versam sobre obrigacdes do devedor para com
o credor), reais (sdo acdes que versam sobre o dominio de uma coisa mével ou imével,
propostas pelos proprietarios ou por detentores de direito real, contra quem ndo o
reconhece) e reipersecutérias (tal obrigacdo deve corresponder a uma obrigacao
assumida anteriormente pelo réu, de dar, fazer ou nao fazer, sobre determinado imovel)
em relacdo a pessoa desse solicitante, que pretende o reconhecimento do usucapiao.
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Quanto as obrigacdes do Tabelido de Notas para a pratica do ato, faco as seguintes
observacoes:

a) DOI - entendo que ela devera ser transmitida sim, mas penso que a Receita Federal no
futuro terd que implementar e inserir o campo: "sem CPF/CNPJ por ato notarial/registral”,
tal como existe hoje o campo para "decisdo judicial’. Quando houver um transmitente
dessa posse através de recibo ou contrato particular, penso que podera ser utilizado o
campo: "inscrito no CPF/CNPJ";

b) CNIB - entendo que seja mais prudente para o notario fazer a consulta na CNIB antes
da lavratura do ato, para que as partes ja estejam cientes de quaisquer restricbes, até
mesmo porque isso sera feito no Cartdrio de Iméveis. Além disso, a consulta & CNIB hoje
¢ feita pelos notarios para citar até mesmo em algumas procuracoes;

c) CENSEC - penso que ndo seja necessaria a busca da existéncia de ato anterior ja
informado por se tratar de forma originaria de aquisicdo da propriedade, mas que talvez
seja interessante que o CNB-CF abra um campo na CENSEC para informar a lavratura
dessas atas notariais de usucapido, haja vista que a logica da edicdo do Provimento do
CNJ foi no sentido de dar acesso aos 0rgaos publicos dos atos praticados e interligar a
comunicacdo entre esses atos em todos os Cartorios do pais. Prova disso € que todas as
procuracfes sao informadas a CENSEC na CEP (Central de Escrituras e Procuracdes),
mas ainda ndo temos ainda o campo "ATA NOTARIAL" para informar a CENSEC.
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2.2.1.3. Documentos necessarios

DOCUMENTOS NECESSARIOS

1. USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

1) Documentos pessoais do solicitante e do proprietario, tais como: carteira de identidade
e CPF ou Carteira nacional de habilitacdo (bem como dos confrontantes e de duas
testemunhas que conhecam a situac@o do imovel);

2) Certiddo de Casamento (se o regime for o da comunh&o universal ou separacéo total
de bens exige-se também a escritura de pacto antenupcial);

3) Carné do IPTU (se o imdvel for urbano) ou ITR e CCIR (se o imovel for rural);

4) Planta do imoével assinada por profissional habilitado e pelo proprietario anterior
e _os _confrontantes (estes devem ter matricula), com a anotacdo de
responsabilidade técnica — ART e memorial descritivo (devera ser reconhecida a
firma de todos);

5) Escrituras do imével do proprietario anterior e dos confrontantes;

6) Copia da Carteira da OAB do advogado para assinar a Ata Notarial de Usucapido

** Com esses documentos serd lavrada a ATA NOTARIAL DE USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL

2. USUCAPIAQ JUDICIAL

Se néo for possivel a utilizacdo dos procedimentos acima, devera ser feita uma Acéo
Judicial de Usucapido, onde os documentos acima poderao ser aproveitados.
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2.2.1.4. Passo a passo

Procedimento inicial — & no Cartério de Notas

1) Ata Notarial (que devera ser feita em um Cartério de Notas e exige um
advogado)

2) Planta do imo6vel com a assinatura do profissional que fez a medigcéo
e dos confrontantes, com o reconhecimento de firma, bem como a guia
da ART paga (anotacao de responsabilidade técnica)

*** Reconhecer firma das assinaturas na planta

3) Requerimento com os documentos acima para o Cartdrio de Registro
de Iméveis, com o reconhecimento de firma

*** Reconhecer firma das assinaturas no requerimento

Procedimento final — & no Cartério de Imoéveis
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2.2.1.5. Temas controvertidos — Perqguntas e respostas

1) QUAIS OS REQUISITOS ESSENCIAIS PARA O USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL SER EFETIVO NA PRATICA?

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

2) “planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com
prova de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizacdo
profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imodvel usucapiendo e na matricula dos imoéveis

confinantes”. Percebe-se que o primeiro requisito devera ser cumprido pelo Tabelionato de Notas, ou seja, a
lavratura da ata notarial atestando o tempo de posse, tendo este ato, no meu entender, natureza juridica de
verdadeira escritura declaratéria onde o requerente declarara o tempo que esta na posse do imével, onde podera
também ser tais afirmativas confirmadas por testemunhas.

*rkk - Aqui € que residira os grandes entraves de concretizacdo dessa nova figura juridica,
gue tem o objetivo de regularizar grande universo de imdveis em todo o Brasil,
possibilitando o cidadao a ter o registro imobiliario e a sua “escritura”, o que permitiria o
financiamento bancério para venda, construcdo, o pagamento regular dos impostos ao
Municipio, a concesséo do habite-se, licencas e etc.

2) O PROPRIETARIO ANTERIOR DEVERA ASSINAR A PLANTA?

Sim, sob pena de inviabilizar o procedimento. Esse procedimento normalmente é utilizado
como ultimo caminho, onde ndo se encontrou solug@o por outras vias, onde o proprietario
anterior esta em lugar incerto e ndo sabido ou até mesmo ja faleceu. Porém, hoje o CPC
s6 permite o usucapido extrajudicial com a concordancia do proprietario anterior.
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3) O TABELIAO DEVERA INFORMAR E ESCLARECER AS PARTES QUE
O USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL DEVERA CUMPRIR  OUTROS
REQUISITOS PARA O REGISTRO IMOBILIARIO?

Sim, sob pena de frustrar a expectativa do cidaddo em regularizar o seu imével com o
decorrer do procedimento. Para tanto, penso que os notérios deverdo, em suas atas
notarias, consignar no texto do ato notarial que “as partes foram cientificadas por estas
notas que o procedimento do usucapido extrajudicial devera preencher outros
requisitos para a concretizacdo _do_registro_imobiliario, tais como_a realizacdo
de planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotacdo 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
imoveis confinantes, além de outros requisitos, sem 0s guais ndo se efetivard o
registro_imobiliario e as partes deverdo _ingressar com a competente acado judicial
de usucapido, podendo utilizar 0 _presente ato notarial como _meio_de prova em
juizo”. Com isso, 0 Tabelido estara dando transparéncia ao procedimento e orientando
corretamente o cidaddo de que posteriormente devera cumprir outras etapas, pois
tenho receio de passarmos para a parte a idéia de celeridade e desburocratizacdo e
depois frustrarmos essas expectativas pela inviabilidade de lavrarmos o ato por falta dos
requisitos legais. Assim, a necessaria assinatura do proprietario do imével usucapiendo e
dos proprietarios confrontantes é o grande 6bice, ao meu ver, da efetivacao préatica desse
instituto, que trouxe uma excelente solucdo para a regularizacdo dos iméveis no pais.
Precisaremos urgentemente de uma alteracao legislativa, para flexibilizar os requisitos e
dar efeito pratico ao usucapido extrajudicial.

4) NA ATA NOTARIAL E NECESSARIO ESPECIFICAR QUAL E O TIPO
DE USUCAPIAO, OU SEJA, FAZER A ADEQUACAO DOS FATOS
NARRADOS A FIGURA JURIDICA ADEQUADA?

Penso que esse ndo € requisito obrigatorio, mas se for possivel € importante qualificar
gue aquele periodo de posse corresponde a determinada modalidade de usucapido, pois
existem varios tipos previstos na legislagdo brasileira, a saber:a) no Cddigo
Civil: 1) usucapiao ordinario/comum (previsto no artigo 1242); 2) usucapiaoordinario
habitacional (artigo 1242, paragrafo unico); 3) usucapiao ordinario pro labore (artigo no
artigo 1242, paragrafo  Unico);  4) usucapido extraordinario  (artigo  1260);
5) usucapidoextraordinario habitacional (artigo 1238, paragrafo anico);
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6) usucapido extraordinario pro labore(artigo 1238, paragrafo Unico); b) na Constituicdo
Federal de 1988: 1) usucapiao constitucional habitacional pro morare ou pro
misero (artigo 183, da CF/88 e 1240, do Cddigo Civil); 2)usucapido constitucional pro
labore (artigo 191, da CF/88 e 1239, do Cdbdigo Civil);c) Lei n° 6969/1981;
1) usucapiao por interesse social; d) Estatuto da Cidade (LEI 10257/2001).

5) COMO SE APLICA O PRINCIPIO DA TERRITORIALIDADE NA ATA
NOTARIAL DE USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL?

E recomendavel a territorialidade para o usucapido extrajudicial principalmente porque na
maioria dos casos devera ter diligéncia no local. H4 quem venha defendendo que
dependendo do caso concreto, se nao for necessaria a diligéncia no local do imdvel para
certificar o tempo de posse, a ata notarial podera ser lavrada por qualquer Tabelido de
Notas, segundo o artigo 8° da Lei n° 8935/94, sendo exigido, nesse caso, O
comparecimento do solicitante do usucapido e de eventuais testemunhas, se for o caso,
no Cartorio onde sera lavrada a respectiva ata notarial. No entanto, se houver a
necessidade de diligéncia ou a verificacdo no local do imdével, situado em comarca distinta
da qual recebeu a delegacdo, este Tabelido de Notas estar4 impedido de lavrar a
respectiva ata notarial. Portanto, é possivel sim a lavratura de ata notarial tendo como
objeto imével situado em outra comarca, desde que ndo haja a necessidade de diligéncias
ou o deslocamento ao local. Recomendo que sO se lavre atas notariais de usucapiao
extrajudicial nos imoveis pertencentes a Comarca na qual recebeu a delegacao.

Em S&o Paulo a ANOREG-SP fez uma cartilha tratando da chamada “Ata de verificacdo
em cartorio”, na qual o tabelido constata — em cartério — com fulcro na base geodésica
certa decorrente do memorial descritivo e da planta assinada pelos confrontantes, a
presenca do possuidor e eventuais confrontantes e testemunhas (vizinhos, etc.) que
conhegcam o possuidor e o tempo da posse. Esta ata pode conter ainda, se houver a
apresentacdo de documentos que fazem prova da situacdo juridica possessoéria que
comprovem o justo titulo. De outro lado, informaram também sobre a “Ata de verificacao
em_diligéncia”, na qual o tabelido constata — em diligéncia — a existéncia e
caracteristicas do bem usucapiendo, a presenca do possuidor e eventuais confrontantes e
testemunhas (vizinhos, etc.) que conhecam o possuidor e o tempo da posse. Esta ata
pode conter ainda, se houver a apresentacdo de documentos que fazem prova da
situacao juridica possessoéria que comprovem o justo titulo.
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6) A ATA NOTARIAL DE USUCAPIAO SERA LAVRADA DECLARANDO O
VALOR OU ELA E SEM VALOR DECLARADO? PODE INSERIR FOTOS?

A ata notarial podera declarar o valor do imovel e ser cobrado com valor declarado. Sobre
o tema, o Colégio Notarial — Conselho Federal publicou enunciado sobre o tema nos
seguintes termos: ENUNCIADO CNB-CF 2015 n°8 - “A ata notarial para fins
de usucapido tem conteudo econémico.” Além disso, o artigo 2° inciso |, do
Provimento n° 05/2016, do Estado do Acre, dispde que: “I - ata notarial lavrada por
tabelido, atestando _o_valor _aproximado do _imoével (...)”. Nesse caso, talvez seja
possivel também que as Prefeituras Municipais possam em futuro implementar uma
espécie de avaliacdo do imével, para fins de usucapido extrajudicialcobrando uma taxa de
avaliacao para tanto. Além disso, pode inserir fotos na ata notarial sim. Em Séo Paulo, o
Exmo. Juiz Corregedor Permanente da 22 Vara de Registros Publicos, Dr. Marcio Martins
Bonilha Filho, neste sentido, decidiu: “A escrituragdo da ata notarial insere-se no poder
geral de autenticacdo de que € dotado o Tabelido, nos termos do art. 6°, Il da Lei
8.935/94, na qual o notario certifica a existéncia, veracidade e publicidade dos fatos
constantes de seu conteudo. Ndo obstante a lacuna legal e normativa, tenho que ndo ha
Obice para a lavratura das atas notariais na forma concebida nos autos, de sorte que a
reproducdo  fotostdtica das imagens ndo se reveste de ilegalidade.
Assim é, porque a ata notarial, nos termos do artigo 364 do Cédigo de Processo Civil, faz
prova ndo sé de sua formacdo, mas também dos fatos que o Tabelido ou escrevente de
notas declara que ocorreram em sua presenga” (Processo CP 06/04-TN, 22 Vara de
Registros Publicos do Estado de Sdo Paulo). Para o CNJ também é possivel essa
insercdo: “Foi verificado que, apdés a referida inspecdo, a matéria veio a ser
regulamentada pela CGJES por meio da insercdo de norma a respeito no art. 670 do
Cddigo de Normas local (conforme cOpias anexas a esta ata). Assim, continuam a ser
lavradas atas notariais contendo imagens juntamente com o respectivo texto, de modo a
reproduzir situagdes faticas concretas constatadas pelo tabelido” (Relatério da Reviséo de
Inspec¢éo n° 0002449-43.2009.2.00.0000 (200910000024490). O artigo 670, do Cédigo de
Normas do Espirito Santo estabelece: “Art. 670. Ata notarial € a certificacdo de fatos
juridicos a requerimento da parte interessada e por constatacdo pessoal do tabelido ou
seu substituto, cujo objeto ndo comporte a lavratura de escritura publica. Pode ser lavrada
ata notarial, entre outros exemplos, para a captura de imagens e de conteddo de sites de
internet, vistorias em objetos e lugares, bem como narracdo de situacdes faticas com o
intuito de prevenir direitos e responsabilidades.”
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7) E POSSIVEL UTILIZARMOS A VIA DO USUCAPIAO QUANDO FOR O
CASO_DE INVENTARIO? COMO FICA O RECOLHIMENTO DO ITCM
(IMPOSTO DE TRANSMISSAO CAUSA MORTIS)?

Entendo nesse particular que o Tabelido de notas deve atuar com muita cautela, para
evitar a sonegacdo do imposto de transmissdo. Por outro lado, ja ha advogados
sustentando que se o requisito legal "lapso temporal” foi preenchido para a aquisi¢ao
originéria pelo usucapido a escolha por uma ou outra via é facultativa, pois ocorreu a
prescricdo aquisitiva (direito material consumado que d& direito o usucapido,
independentemente de qualquer outra coisa).

8) E POSSIVEL FAZER O USUCAPIAO DE UMA PORCAO DE TERRAS
ABAIXO DO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO OU RURAL?

Na esfera judicial isso € possivel e ndo vejo Obice quanto a isso, pois a aquisicdo da
propriedade nesse caso € origindria. Se esse procedimento tem a mesma validade do
processo judicial, ndo vejo 6bice nesse ponto, mas confesso que o tema néo é pacifico.

9) E POSSIVEL O USUCAPIAO DE TERRAS QUE NAO TENHA
REGISTRO IMOBILIARIO COM A SIMPLES APRESENTACAO DA
CERTIDAO NEGATIVA DE REGISTRO? E AINDA E POSSIVEL
O USUCAPIAO DE TERRAS DEVOLUTAS?

Ha quem esta defendendo que sim, o que dispensaria a assinatura do proprietario na
planta. Se ndo ha proprietario existente, o requisito de assinatura do proprietario anterior
na planta estaria dispensado. Nesses casos, penso que a manifestacdo do 6rgao do
Estado competente para essa matéria deve ser ouvido.

10) EM TODOS OS CASOS E NECESSARIA A ASSINATURA DOS
CONFRONTANTES?

Em julgado do STJ (REsp 952125 - Ministro Sidnei Beneti), foi decidido que a juntada de
certidbes imobiliarias referentes aos proprietarios dos iméveis limitrofes ndo pode ser
exigida como requisito para o processamento de acdo de usucapido. Este foi o
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entendimento da 3%urma do STJ, que considerou que o processo ndo pode ser anulado
por conta da auséncia de certiddo que néo é imposta por lei.

11) SOBRE A ASSINATURA DOS CONFRONTANTES E POSSIVEL POR
ANALOGIA UTILIZAR O ART. 213 1I, § 10 DA LEI 6015/73, RELATIVO AO
PROCEDIMENTO DE RETIFICACAO DE AREA QUE PERMITE QUE OS
CONFRONTANTES SEJAM MEROS OCUPANTES?

Ha quem entenda que sim, pois do contrario, a abrangéncia do dispositivo serd muito
restrita. Art. 213, “§ 10: “entendem-se como confrontantes ndo s6 os proprietarios dos
imdveis contiguos, mas, também, seus eventuais ocupantes”; o condominio geral, de que
tratam os arts. 1.314 e seguintes do codigo civil, sera representado por qualquer dos
condéminos e o condominio edilicio, de que tratam os arts. 1.331 e seguintes do cdodigo
civil, serd representado, conforme o caso, pelo sindico ou pela comissdo de
representantes. (incluido pela lei n® 10.931,de 2004)”.

12) QUANDO HOUVER RELACAO JURIDICA ANTERIOR ENTRE O
USUCAPIENTE E O PRORRIETAR[O ANTERIOR, PODERIAMOS
CONSIDERAR QUE ESTA ANUENCIA JA ESTARIA SUPRIDA?

Exemplos: promessa de compra e venda; escritura publica com vicio insanavel. O CPC
exige a assinatura do proprietario na planta do imével

13) EM CASO DE FALECIMENTO DO TITULAR
REGISTRAL/CONFRONTANTES — COMO COLHER A CONCORDANCIA?
EM _CASO DE FALECIMENTO COMPROVADO COM CERTIDAO - O
INVENTARIANTE E LEGITIMADO A ASSINAR?

O inventariante ndo nomeado, ou seja, qualguer um dos herdeiros que demonstre essa
condicdo sera legitimado? Nesse caso, no Estado do Acre a Corregedoria Geral de
Justica publicou o Provimento n° /2015, que estabeleceu que: “Art. 5° Na hipotese de
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algum titular de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula
do imovel usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes ser falecido, pelo principio
da saisine, poderdo assinar a planta e memorial descritivo seus herdeiros legais, desde
gue apresentem uma escritura publica declaratéria de Unicos herdeiros com nomeacao de
inventariante.”

14) PODE_SER UTILIZADO O USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL PARA A
REGULARIZACAO DE LOTEAMENTOS CLANDESTINOS?

O usucapido ndo é o meio apropriado para regularizacdo de loteamento clandestino e sim
modo de aquisicao de propriedade pela posse animus domini. recurso provido para julgar
improcedente a acéo. (TJSP - Apelacéo civel n° 84.792-4 - Rel. Enio Zulianni - 27.07.99).

15) HA NECESSIDADE DE PLANTA GEORREFERENCIADA E
CERTIFICADA PELO INCRA NO EXTRAJUDICIAL?

Na esfera judicial, o INCRA somente certifica com sentenca.

16) O USUCAPIAOE FORMA DE AOQUISICAO ORIGINARIA DA
PROPRIEDADE. NESSE CASO, NAO PERMANECEM OS ONUS QUE
GRAVAVAM O IMOVEL ANTES DA SUA DECLARACAQ?

Apesar de ser aquisicAo origindria da propriedade, ha& quem entenda
gue usucapido extrajudicial ndo cancela os énus que gravam o imovel; os atos judiciais
permanecem; se ndo houver anuéncia do titular do 6nus pode ser reconhecido o direito de
propriedade em razdo do usucapido, mas serd mantida a inscricdo; ndo serdo canceladas
restricbes administrativas, ambientais, tombamento, clausulas restritivas, inalienabilidade
e indisponibilidades. E se for o caso de abertura de nova matricula, havera a transferéncia
do 6nus?
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17) © CAR - CADASTRO AMBIENTAL RURAL DEVE SER EXIGIDO
PARA A ATA NOTARIAL?

Penso que nao, pois este devera ser apresentado tdo somente no Cartério de Imdveis. No
entanto, é importante consignar no ato notarial o texto que “as partes estdo cientes que
deverédo apresentar o CAR — Cadastro ambiental rural para registro imobiliario”.

18) SE A AREA A SER USUCAPIDA ESTIVER EM CONDOMINIO,
DEVERA TER A ANUENCIA DE TODOS OS CONDOMINOS?

Penso que sim, pois todos os conddminos séo proprietarios também do todo.

19) SERA POSSIVEL O USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL DO DOMINIO
UTIL, QUANDO SE TRATAR DE TiTULO DE AFORAMENTO, ENFITEUSE,
OU EMPRAZAMENTO, ONDE SAO PREVISTAS AS COBRANCAS DO
LAUDEMIO OU FOROS?

No que concerne ao usucapido, verificado que o imoével esta situado em dominio da Uniao
guando for terreno de marinha ou se a enfiteuse for constituida por determinado Municipio
(caso de enfiteuse e laudémio municipal), incide, na espécie, o0 entendimento
jurisprudencial, segundo o qual o dominio util no aforamento pode ser objeto de aquisicdo
por transferéncia ou por titulo originario, por usucapido, como entende o Superior Tribunal
de Justica, inclusive no sentido de que a substituicdo ndo causa prejuizo direto ao poder
publico (REsp 262071 / RS, Quarta Turma, Ministro Aldir Passarinho Junior, DJ
06/11/2006; REsp 575572 / RS, Terceira Turma, Ministra Nancy Andrighi, DJ 06/02/2006).
De acordo com a orientagdo do Superior Tribunal de Justica, “sendo solicitado
0 usucapidao da propriedade plena do imoével,a prescricdo aquisitiva apenas sobre
o dominio util é totalmente possivel’(STJ, REsp 507798/RS, Rel. Ministro Aldir
Passarinho Junior, Quarta Turma, julgado em 16/03/2004, DJ 03/05/2004). Nesses casos,
em tese, devera haver uma manifestacdo da Unido (quando se tratar de enfiteuse ou
laudémio dos terrenos de marinha) ou do Municipio (quando se tratar de enfiteuse com
incidéncia de laudémio municipal).
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20) EM CASO DE OBRA JA CONSTRUIDA E NAO REGULARIZADA EM
TERRENO URBANO, NA ATA DE USUCAPIAO O TABELIAO DE NOTAS
JA PODERA DESCREVER A OBRA?

Ainda nao tenho um posicionamento sobre o tema.

21) E SE O IMOVEL A SER USUCAPIDO FOR CASO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA, SERA POSSIVEL O PROCEDIMENTO?

Ainda n&o tenho um posicionamento sobre o tema.

22) QUAIS DOCUMENTOS SAO NECESSARIOS PARA O
PROCEDIMENTO DO USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL?

Tao somente a titulo exemplificativo, entendo que facultativamente, a critério de cada
Tabelido de Notas, podem ser exigidos ou néo, conforme necessitar o caso concreto, 0s
seguintes documentos: 1) Documentos pessoais do solicitante e do proprietario, tais
como: carteira de identidade e CPF ou Carteira nacional de habilitacdo (bem como dos
confrontantes e de duas testemunhas que conhecam a situacdo do imovel); 2) Certidao
de Casamento (se o regime for o da comunh&o universal ou separacdo total de bens
exige-se também a escritura de pacto antenupcial); 3) Contratos particulares ou recibos
de compra e venda; 4) Carnés de IPTU pagos ou certiddo de tempo de contribuicdo de
IPTU ou foro anual (quando se tratar de imdével com dominio util, aforado ou
enfitéutico); 5) Declaracdes de imposto de renda que citam o imével; 6) Contas de agua,
luz ou energia dos Ultimos cinco ou dez anos (dependendo da modalidade
de usucapiao); 7) Planta do imoOvel assinada por profissional habilitado e pelas partes,
com a anotacdo de responsabilidade técnica — ART e memorial descritivo; 8) Fotos do
imovel; 9) Certiddo de 6nus do imovel.

23) COMO PROCEDER NA ATA QUE TENHA POR OBJETO UNIDADE DE
CONDOMINIO EDILICIO?

O confrontante serd o proprio condominio na pessoa do sindico. Funcionarios ou
proprietarios/ ocupantes de unidades vizinhas podem comparecer na ata como
testemunhas.
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2.2.1.6. Modelo de ata notarial

ATA NOTARIAL DE USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL, QUE SOLICITA
FULANO DE TAL, NA FORMA
ABAIXO:

SAIBAM quantos este puablico instrumento de ATA

NOTARIALDE USUCAPIAO EXTRAJUDICIALvirem, que aos vinte e trés dias do més de
marc¢o do ano de dois mil e quinze (23/03/2015), em diligéncia ao endereco residencial do
SOLICITANTE FULANO DE TAL (qualificacdo completa), foi requerida a lavratura da
presente ATA NOTARIAL, nos termos do artigo 1.071, inciso |, do novo Cddigo de
Processo Civi. Compareceu ainda neste ato na qualidade de ADVOGADO do
SOLICITANTE, DR. FULANO DE TAL, brasileiro, casado, advogado inscrito na OAB/ES
sob o n° , inscrito no CPF/MF sob n° , com escritorio profissional
situado na Avenida . Pelos solicitantes me foi dito sob pena de
responsabilidade civil e criminal, que todos os documentos foram apresentados nos
originais para a lavratura deste ato, e que esses sao auténticos e verdadeiros. Os
presentes identificados e reconhecidos por mim, pela documentacao pessoal que me foi
apresentada, de cujas identidades e capacidades juridicas dou fé. E perante o mesmo
Tabelido, pela presente ATA NOTARIAL DE JUSTIFICACAO DE POSSE PARA FINS
DE USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL, a fim de constituir prova material com presuncéo
de verdade, nos termos dos artigos 215 e 217, do Cdédigo Civil, que estabelecem:
"Art. 215. A escritura publica, lavrada em notas de tabelido, € documento dotado de
fé puablica, fazendo prova plena e Art. 217. Terdo a mesma forca probante os
traslados e as certid6es, extraidos por tabelido ou oficial de registro, de
instrumentos ou documentos lancados em suas notas";foi__solicitado o
comparecimento deste Tabelido de Notas ao endereco residencial do SOLICITANTE,
sendo ali_constatado _o0s _sequintes fatos: 1) desde a data de , O
SOLICITANTE possui 0 imoével urbano, (se houver eventual contrato, recibo de compra e
venda ou outro tipo de documento particular que tenha procedido a transmissédo dessa
posse ao solicitante dessa ata notarial € interessante citar: “conforme contrato particular
de compra e venda, firmado entre FULANO DE TAL em data de”); constituido por um
Lote n° . da guadra n° , Situado no LOTEAMENTO BAIRRO :
nesta Cidade de . medindo _a area de 360,00m2 (trezentos e sessenta
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metros quadrados), com as sequintes confrontacdes e dimensdes: frente, Avenida

. huma linha de 12,00m; fundos, lote n° . huma linha de 12.00m:;
lado direito, Lote n° ., huma linha de 30,00m: e lado esquerdo, lote n° ,
numa linha de 30,00m; com inscricdo imobiliaria municipal sob o n° ; 2) que

segundo informacfes prestadas pelos confrontantes do imovel descrito acima,
identificados e reconhecidos por mim, pela documentacdo pessoal que me foi
apresentada, de cujas identidades e capacidades juridicas dou fé: a) dos fundos, Sr.
FULANO DE TAL, (qualificacdo completa); b) do lado direito, Sr. FULANO DE TAL,
(qualificagcdo completa); c¢) do lado esquerdo, Sr. FULANO DE TAL, (qualificacao
completa), sendo todos respectivamente proprietarios do imdéveis objetos das
matriculasn®s |, do Cartério de Registro Geral de Imdveis desta Comarca de
_____; 0os mesmos conhecem a pessoa do SOLICITANTE e informam que tém
conhecimento de que o mesmo tem a posse do imoOvel acima descrito ha mais de
anos, sem qualquer interrupcdo ou oposicao de terceiros e que desconhecem
a existéncia de quaisquer acdes civeis reais, pessoais ou reipersecutérias ajuizadas em
face do SOLICITANTE ou de qualguer membro de sua familia; 3) que o imdvel acima
esta localizado em éarea urbana na Avenida , com érea total de 360,00m2
(trezentos e sessenta metros quadrados), medindo 12,00m de frente com a dita Avenida
; ao lado direito medindo 30,00; ao lado esquerdo medindo 30,00m; onde
divide-se com a propriedade de FULANO DE TAL, medindo 12,00m nos fundos; ao lado
direito divide-se com a propriedade de FULANO DE TAL; e pelo lado esquerdo divide-se
com a propriedade de FULANO DE TAL, tudo em conformidade com a planta, memorial
descritivo e anotacdo de responsabilidade técnica — ART, apresentada nestas Notas; 4)
gue o referido imével é de propriedade desconhecida ou pertence a FULANO DE
TAL, conforme certiddo expedida pelo Cartério de Registro Geral de Iméveis da
cidade de -ES; 5) o SOLICITANTE declarou que nunca teve qualquer tipo de
contestacao ou impugnacao por parte de quem quer que seja, sendo a sua posse mansa,
pacifica e continua e, portanto, sem oposi¢cao e ininterrupta durante todo esse tempo de
_____anos, se inserindo na hipétese de usucapido ordinario comum, nos termos do artigo
1242, do Cédigo Civil Brasileiro; 6) que o SOLICITANTE declara que a todo momento
agiu como possuidor desde que entrou para o imével agiu como se fosse o préprio dono,
tendo nele estabelecido moradia sua e de sua familia; 7) que o SOLICITANTE néo é
proprietario de nenhum outro imoével (em alguns casos de usucapido a pessoa pode ter
outros imdveis. Ver o caso concreto), seja ele rural ou urbano e que possuindo o referido
imovel por tempo suficiente para ensejar a prescricdo aquisitiva através do usucapido
extrajudicial, informou que o valor venal do imével junto a Prefeitura Municipal de
(ou o declarado pelo SOLICITANTE) é de R$ 200.000,00(duzentos mil reais). “Pelo
SOLICITANTE me foi apresentando ainda, para comprovagao do seu lapso temporal de
posse, 0s seguintes documentos: 1- CARNES E COMPROVANTES DE PAGAMENTO
DO IPTUDO IMOVEL OU CERTIDAO DO TEMPO DE _CONTRIBUICAO DO IPTU(ou
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FORO ANUAL quando se tratar de dominio util ou imovel aforado ou enfitéutico):
Prefeitura Municipal de _ - Estado do - Secretaria Municipal de Financas -
Documento de Arrecadac&o Municipal — Exercicios de 2005 a 2015 - Parcela Unica —em
nome de FULANO DE TAL, com o valor venal de R$ , sendo o valor total recolhido
de R$ .2- DECLARACAO DO IMPOSTO DE RENDA: Declaracdes anuais de
imposto de renda apresentadas a Secretaria da Receita Federal do Brasil, dos exercicios
de 2005 a 2015, onde o SOLICITANTE declarou ter a posse do referido imével ha mais
10 (dez) anos; 3- COMPROVANTES DE ENDERECO DOS ULTIMOS 10 (DEZ) ANOS:
Comprovantes de endereco em nome do SOLICITANTE, relativos ao pagamento de agua,
energia e telefone, comprovando a posse no imével por mais de __ anos; 4- PLANTA
ATUALIZADA DO IMOVEL COM ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA: foi
apresentada ainda a planta atualizada do imével, com memorial descritivo e anotacao de
responsabilidade técnica — ART — CREA/ES n° , assinada pelo engenheiro
responsavel FULANO DE TAL, em data de - 5- CERTIDAO NEGATIVA DE
FEITOS AJUIZADOS RELATIVAS A ACOES CIVEIS REAIS, PESSOAIS E
REIPERSECUTORIAS: expedida por meio eletrénico —Poder Judiciario do Estado do
Espirito Santo - Certiddo n° , em data de . Certifica que, consultando a
base de dados do Sistema de Gerenciamento de Processos do Poder Judiciario do
Estado do Espirito Santo (E-Jud, SIEP, PROJUDI e PJe) até a presente data e hora, nada
consta contra o SOLICITANTE, conforme itens “e”, “I” e “g”. “e. A presente certidao
abrange todos o0s processos dos juizados especiais civeis, exceto 0S processos
eletrdnicos registrados no E-Procees, em funcionamento nas comarcas de Vitoria e Vila
Velha; f. Em relacdo as comarcas da entrancia especial (Vitéria/Vila
Velha/Cariacica/Serra/Viana), as acOes de: execucdo fiscal estadual, faléncia e
recuperacao judicial, e auditoria militar, tramitam, apenas, no juizo de Vitoria; g. As acées
de natureza civel abrangem inclusive aquelas que tramitam nas varas de Orfdos e
Sucessfes (Tutela, Curatela, Interdicdo,...), Execucdo Fiscal e Execucdo Patrimonial
(observado o item ) 6- CERTIDAO NEGATIVA MUNICIPAL expedida por meio

eletrbnico-Prefeitura Municipal de - Secretaria Municipal de Financas - Certidao
sob n° , referente ao imével devidamente inscrito nesta municipalidade sob
n° , datada de 21 de maio de 2015; 7- CERTIDOES DE CITACAO DE ACOES

REAIS, PESSOAIS E REIPERSECUTORIAS E DE_ONUS REAIS EM_NOME DOS
CONFRONTANTES: expedida pelo Cartério de Registro Geral de Iméveis do 1° Oficio da
Comarca de -ES, em data de . Pelo ADVOGADO do SOLICITANTE me foi
dito e declara por este ato notarial que prestou assisténcia juridica ao mesmo e que
acompanhou integralmente a lavratura da presente ATA NOTARIAL. Finalmente, o
SOLICITANTEdeste ato declara,sob as penas da lei: 1) que todas as declaracbes
prestadas nesta ATA NOTARIAL s&o verdadeiras, sendo informado sobre as sancoes
civeis e criminais em caso de falsa declaracéo; 2) que requer e autoriza o Senhor Oficial
do Cartorio de Registro Geral de Imbveis competente, a pratica de todos 0s atos registrais
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em sentido amplo, nos termos do artigo 1.071, do Cddigo de Processo Civil; 3) que o
SOLICITANTE foi instruido por seu advogado de todos os termos do artigo 1.071, do
Cddigo de Processo Civil, que prevé este procedimento, nos seguintes termos: “Art.
1.071. O Capitulo Il 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: (Vigéncia) -
“Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapiao, que sera processado diretamente perante o cartorio do registro
de imoveis da comarca em que estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do
interessado, representado por advogado, instruido com: | - ata notarial lavrada pelo
tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores, conforme o
caso e suas circunstancias; Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional
legalmente habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizac&o profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes; Ill - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacao 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 0
pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imovel.”; e 4) que aceita esta
ATA NOTARIAL em todos os seus termos e conteido. CITAR OBRIGACAO DE
INFORMACAO A CENSEC?(Conforme artigo, 7°, do Provimento n° 18/2012, do
Conselho Nacional de Justica, serd procedido o cadastro do presente ato notarial no
prazo legal junto a CENSEC - Central Notarial de Servicos Eletrdnicos
Compartilhados.CONSULTAR _CNIB?(Conforme determina o art. 14, do Provimento n°
39/2014, do Conselho Nacional de Justica — Corregedoria Nacional de Justica, datado de
25 de Julho de 2014, assinado pelo Exm°. Sr. Dr. Conselheiro Guilherme Calmon,
Corregedor Nacional de Justica em exercicio, foram realizadas buscas, na presente data,
junto a Central Nacional de Indisponibilidade de Bens - CNIB, ndo sendo encontrado
gualquer anotacdo de Indisponibilidade de Bens em nome do SOLICITANTE que
impecam a lavratura deste ato, de acordo com Relatério de Consulta de Indisponibilidade
emitido as , do dia — Codigos HASH: ). ENVIAR DOI? (A DOI
referente ao presente instrumento sera emitida regularmente e enviada a SRF, no prazo
estabelecido pela IN RFB n° 1.112 de 28/12/2010). As exigéncias legais e fiscais
inerentes a legitimidade do ato foram cumpridas. Sendo tdo somente o que tinha a
certificar, encerro a lavratura da presente ATA NOTARIAL, nos termos dos artigos 6° e 7°,
inciso Ill, da Lei Federal n°® 8935/94 e dos artigos 364 e 365, inciso Il, do Cdédigo de
Processo Civil Brasileiro, que estabelecem: "Art. 364. O documento publico faz prova néao
s6 da sua formacdo, mas também dos fatos que o escrivdo, o tabelido, ou o funcionario
declarar que ocorreram em sua presenca. Art. 365. Fazem a mesma prova que 0S
originais: (...) Il - os traslados e as certiddes extraidas por oficial publico, de instrumentos
ou documentos lancados em suas notas". Lavrada a presente ATA NOTARIAL e lida em
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voz alta a parte, achou em tudo conforme, aceitou e assina, comigo Tabelido, dispensada
a presenca de testemunhas, consoante o Artigo 215, Paragrafo 5° do Cdédigo Civil. Eu,
Tabelido, que fiz digitar, subscrevo e assino em
publico e raso. DOU FE. Selo Digital do Ato n° , Emolumentos: Tab. 07,
Item IV(R$ ), Fundos (R$ ), Total (R$ ).

Em Test® da verdade.

FULANO DE TAL - Tabeli&do

FULANO DE TAL
SOLICITANTE

FULANO DE TAL
ADVOGADO - OAB/ES N°

FULANO DE TAL
CONFRONTANTE 1

FULANO DE TAL
CONFRONTANTE 2

FULANO DE TAL
CONFRONTANTE 3
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2.2.2. ASPECTOS REGISTRAIS

Com o protocolo dos documentos necessarios (ATA NOTARIAL + PLANTA DO IMOVEL +
ART + REQUERIMENTO), o Oficial de Registro Imobiliario analisa e defere ou rejeita 0
reconhecimento da usucapido extrajudicial.

**** Facultou-se aos interessados a escolha entre o novo procedimento extrajudicial e o
processo judicial.

2.2.2.1. Documentos que poderao ser exigidos pelo registro de
imoveis

1) Ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse e a cadeia
possessoria, conforme a modalidade da usucapiao;

2) Planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com
prova de anotacao de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizacdo
profissional, e pelos titulares de direitos reais registrados ou averbados na matricula
do imdvel usucapiendo e na matricula dos imdéveis confinantes;

3) Certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do imével e do
domicilio do requerente;

4) Justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como 0 pagamento dos impostos e
das taxas que incidirem sobre o imével;

5) Eventuais declara¢cdes que devem ser apresentadas perante o Registro de Imoveis:

a) Concordancia dos titulares de direitos reais registrados ou averbados na matricula;

b) Concordancia dos confrontantes;
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c) Ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio. Se ndo se
manifestarem, o procedimento pode seguir. Se manifestarem-se com oposicdo ao
direito, o registrador decidirg;

d) Publicacdo de edital em jornal para conhecimento de terceiros;

e) Atendimento dos requisitos da usucapiao requerida.

2.2.2.2. Sintese das etapas do procedimento no registro

1. Requerimento do interessado, assinado por seu advogado, com os documentos
exigidos pelo art. 216-A da Lei 6.015/73;

2. O registrador autuard o pedido. A prenotacdol0 do requerimento sera
prorrogada até o acolhimento ou a rejeicdo do pedido;

3. Proceder-se-4 a qualificacdo registral. Se a qualificacdo for positiva, segue o
procedimento. Se a qualificacdo for negativa, o pedido sera rejeitado;

3.1. Caso a qualificacao seja inconcludente, o registrador pedira novas diligéncias,
conforme o § 5° do art. 216-A da Lei 6.015/73. Faz-se nova qualificacdo. Se a
gualificacao for positiva, segue o procedimento. Se a qualificacdo for negativa, o
pedido sera rejeitado.

4. Caso a planta ndo contenha a assinatura dos titulares de direitos reais, serao
notificados pelo registrador para manifestar seu consentimento expresso em 15
dias, interpretado o seu siléncio como discordancia. Obtida a anuéncia, o
procedimento segue, caso contrario, se ndo houver ou houver impugnacédo, o
registrador tentard conciliar as partes e, ndo havendo acordo, remeterd o
procedimento ao juizo, cabendo ao requerente ajustar 0 requerimento para
adequé-lo a peticao inicial para seguir o procedimento comum.
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Se sequir:

5. O registrador dard ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao
Municipio, para que se manifestem, em 15 dias, sobre o pedido. Caso silenciem, o
procedimento segue, caso contrario, se houver impugnacao, o registrador tentara
conciliar as partes e, ndao havendo acordo, remetera o procedimento ao juizo,
cabendo ao requerente ajustar o requerimento para adequa-lo a peticao inicial para
seguir o procedimento comum. Se seguir;

6. O registrador promovera a publicacdo de edital em jornal de grande circulacao,
onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderao
se manifestar em 15 dias. Se ninguém se manifestar, o procedimento segue, caso
contrario, se houver impugnacao, o registrador tentara conciliar as partes e, nao
havendo acordo, remetera o procedimento ao juizo, cabendo ao requerente ajustar
0 requerimento para adequa-lo a peticdo inicial para seguir o procedimento
comum. Se sequir;

7. Transcorrido o prazo de 15 dias da publicacdo do edital, sem pendéncia de
diligéncias na forma do 8§ 5° do art. 216-A da Lei 6.015/73 e achando- se em
ordem a documentacao, com concordancia expressa dos titulares de direitos reais
na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, o
registrador registrara a aquisicdo do imével com as descricbes apresentadas,
sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso;

8. Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o procedimento de duvida,
nos termos do art. 198, da Lei n°® 6.015/73;

9. A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acao de
usucapiao;

10. No caso da remessa ao juizo, o registrador lavrara, para fins de controle
interno e sem Onus ao interessado, certiddo da qual constardo todas as
informacdes relevantes do expediente.
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2.2.2.3. Modelo de registro de usucapido extrajudicial na

matricula
CARTORIO DE IMOVEIS CE RTID AO REGISTRO GERAL
COMARCA DE LINHARES Livro n° 02
MATRICULA N° 21.430 FOLHA N° 01

DATA: 20 de julho de 1998

IMOVEL: Lote n° 06 (seis) da quadra n° 13 (treze), situado no LOTEAMENTO VILA
MARIANA, no lugar Nativo do Canivete, zona urbana desta Cidade, com as seguintes
confrontagoes e dimensodes: frente, Rua José Rodrigues Batista, com 10,00m; fundos, lote
n° 18, com 10,00m; lado direito, lote n® 05, com 25,00m; e lado esquerdo, lote n° 07
com 25,00m; perfazendo a area de 250,00m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados).
PROPRIETARIA: SOL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede & Rua
Vieira Gama, quadra 17, casa 06, Bairro Novo Horizonte, A Cidade, CGC/MF sob n©°
36.392.545/0001-41. REGISTRO ANTERIOR: R-15-4423, do Livro n° 2, deste Servigo
Registral. O Oficial:

R.1-21.430 - em 06 de abril de 2017 (Protocolo n° 88.564 de 10/03/2017)

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Pela ata notarial de usucapido extrajudicial de 01 de marco de 2017, lavrada no livro n©
246, fls. 080/089, do Cartorio do 2° Oficio desta cidade, a proprietaria SOL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., acima qualificada, teve o imdvel objeto
desta matricula usucapido, passando a pertencer a titularidade de dominio do imével desta
matricula em favor de JOSE DA SILVA, brasileiro, solteiro, comerciante, portador da CI n©°
2323 SSP/ES, inscrito no CPF n® XXX, sendo atribuido o valor de R$100.000,00 (cem mil
reais). Inscricdo imobilidria 011456. Cadastro Predial n® 1058. Foram apresentados os
seguintes documentos: planta do imdvel usucapido assinada pela proprietaria anterior,
pelos confrontantes e pelo profissional habilitado. Selo Digital do Ato: XXX, Emolumentos:
XXX, Taxas: XXX, Total XXX. Dou fé. O Oficial.

CERTIDAO

A presente certiddo, extraida por meio reprografico de acordo com o § I’
do art. 19 da Lei n.° 6.015/73, confere com o original. Certifico que o
imdvel constante desta matricula encontra-se livre e desembaracado de
quaisquer Onus. inclusive agdes reais e pessoais reipersecutorias. Isto
conforme buscas procedidas no periodo compreendido entre 11/05/1949
(data de instalagfo deste Cartorio) e a presente data. O referido é verdade
e dou fé.

Linhares, 23 de fevereiro de 2017.

Oficial
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2.3. FLUXOGRAMA DO PROCEDIMENTO

Lamana Paiva

Fluxog ra ma do ﬁ.\ta Notarial

(Tabelionato de Notas)

Procedimento |

Protocolo do Requerimento acompanhado dos documentos
— Prenotagdo prorrogavel —
(Registro de Imdveis)

Qualificagio
do titulo
N / “‘x Si
a0 1m
Documenta;:m
OK?

Ciéncia a Unido, Estado,

| » Distrito Federal e
T T~ Municipio (15 dias para

Nio . Ausénciade ~~_ Sim manifestarem-se
Notificacio pelo Oficial Publicacdo de Edital em

Nota explicativa

EE e para o titular de direito

manifestar consentimento
expresso em 15 dias.

Jornal. Ci&ncia de terceiros
interessados (15 dias para
manifestarem-se)
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Nio -~ Howe ™ g

W

P ~—
= " Houve ~._ Sim

Nota e*pjica.ﬁva de Registro da Remessa dos
exigéncias UsucapiZio Autos ao luizo
Competente
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3. O DIREITO DE LAJE

**%** O dono de um terreno podera vender para outra pessoa o direito
de construcao de uma laje no imével, desde que a legislacao e o
projeto permitam a construcao.

CODIGO CIVIL

CAPITULO UNICO

(Incluido pela Medida Proviséria n® 759. de 2016)

Art. 1.510-A. O direito real de laje consiste na possibilidade de coexisténcia de unidades
imobilidrias autbnomas de titularidades distintas situadas em uma mesma area, de
maneira a permitir que o proprietario ceda a superficie de sua construcdo a fim de que
terceiro edifique unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo.

§ 1° O direito real de laje somente se aplica quando se constatar a impossibilidade de
individualizagéo de lotes, a sobreposicao ou a solidariedade de edificacdes ou terrenos.

§ 29 O direito real de laje contempla o espac¢o aéreo ou o subsolo de terrenos publicos ou
privados, tomados em projecdo vertical, como unidade imobilidria autbnoma, néo
contemplando as demais areas edificadas ou ndo pertencentes ao proprietario do imével
original.

§ 32 Consideram-se unidades imobiliarias autbnomas aquelas que possuam isolamento
funcional e acesso independente, qualquer que seja o seu uso, devendo ser aberta
matricula prépria para cada uma das referidas unidades.

8 42 O titular do direito real de laje respondera pelos encargos e tributos que incidirem
sobre a sua unidade.
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§ 52 As unidades autbnomas constituidas em matricula propria poderéo ser alienadas e
gravadas livremente por seus titulares, ndo podendo o adquirente instituir sobrelevacdes

sucessivas, observadas as posturas previstas em legislagéo local.

§ 62 A instituicdo do direito real de laje ndo implica atribuicdo de fracdo ideal de terreno
ao beneficiario ou participacéo proporcional em areas ja edificadas.

8§ 72 O disposto neste artigo ndo se aplica as edificagbes ou aos conjuntos de
edificacdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas
entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo, nos termos deste Cdédigo Civil e da

legislacéo especifica de condominios.

8§ 82 Os Municipios e o Distrito Federal poderdo dispor sobre posturas edilicias e
urbanisticas associadas ao direito real de laje.
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4. ANEXOS

4.1. PROVIMENTOS DOS ESTADOS SOBRE
O USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Sobre o tema, alguns Estados tém regulamentado a questao, seja através de Provimentos
das Corregedorias Gerais de Justica, tais como:

PROVIMENTO DA CORREGEDORIA DO ESTADO DO ACRE
PROVIMENTO N° 05/2016

Dispde sobre 0S procedimentos
administrativos concernentes ao
reconhecimento extrajudicial de usucapido.

A Corregedora-Geral da Justica, Desembargadora Regina Ferrari, no uso de suas atribui¢des legais
e regimentais,

CONSIDERANDO que cumpre a Corregedoria-Geral da Justica orientar, fiscalizar e propor
medidas convenientes ao aprimoramento dos servicos extrajudiciais;

CONSIDERANDO as disposic¢des contidas no art. 1.071, da Lei n° 13.105/2015 (Novo Codigo de
Processo Civil), que introduziu o art. 216-A na Lei de Registros Publicos, para admitir o
reconhecimento extrajudicial da usucapiao;

CONSIDERANDO a necessidade de regulamentar o processamento do pedido de reconhecimento
da usucapido administrativa no ambito dos Oficios de Registro de Imoveis do Estado do Acre, bem
ainda orientar os Tabelides de Notas quanto as formalidades pertinentes a ata notarial que visa
instruir o pedido de reconhecimento de usucapido extrajudicial,

RESOLVE:

43

Av. Carlos Moreira Lima, 81 - Bento Ferreira - Vitoria - ES - Cep: 29.050-653
Tel.: (27) 3314-5111 / Cel. 9312-6032
Home Page: www.sinoreg-es.org.br - e-mail: sinoreg@sinoreg-es.org.br
www.cnbes.org.br - e-mail: administrativo@cnbes.org.br




“ ) Colégio
_— S|NC)§E(G-ES 6 Notad m

— — -
ENORES F doBrasil

ESCOLA NOTARIAL E REGISTRAL
DO ESPIRITO SANTO

Art. 1° Admitir-se-a o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido - sem prejuizo da
demanda na via jurisdicional -, que sera processado diretamente perante o Servigo de Registro de
Imoveis da comarca em que estiver situado o imével usucapiendo.

Art. 2° O interessado no reconhecimento de usucapido extrajudicial, representado por advogado,
formulard pedido ao Oficial de Registro de Imoveis, instruindo o requerimento com 0s seguintes
documentos:

| - ata notarial lavrada por tabelido, atestando o valor aproximado do imdével, o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias; Il - planta e memorial
descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotacdo 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 imoveis confinantes, com reconhecimento de todas as firmas; Il - certides negativas
dos distribuidores da justica estadual e federal, da comarca da situagdo do imével e do domicilio do
requerente, demonstrando a inexisténcia de acdes em andamento que caracterizem oposi¢ao a posse
do imdvel, comprovando ndo haver litigio e, ainda, a natureza mansa e pacifica da posse; IV - justo
titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o
tempo da posse, tais como 0 pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imoével.

Art. 3° A ata notarial para fins de reconhecimento extrajudicial de usucapido serd lavrada por
Tabelido de Notas, de livre escolha da parte, nos termos do art. 8°, da Lei 8.935/94.

§ 1° Além do tempo de posse do interessado e de seus sucessores, da ata notarial prevista no caput
poderd constar: | - declaracdo dos requerentes asseverando desconhecerem a existéncia de acédo
possessOria ou reivindicatéria em tramite envolvendo o imoével usucapiendo; Il - declaracGes de
pessoas a respeito do tempo da posse do interessado e de seus antecessores; Il - planta e memorial
descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotacdo 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 imdveis confinantes, desde que reconhecidas todas as firmas, bem como os arquivos
ou midias digitais respectivos; IV - certidGes negativas dos distribuidores das justicas estadual e
federal, da comarca da situacdo do imdvel e do domicilio do requerente demonstrando a
inexisténcia de acbes em andamento que caracterizem oposicdo a posse do imovel, comprovando
ndo haver litigio e, também, a natureza mansa e pacifica da posse; V - justo titulo ou quaisquer
outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais
como os instrumentos habeis que comprovem uma relagdo negocial (instrumento particular de
compra e venda ou promessa de compra e venda), declaracdes de imposto de renda que citam o
imovel, o pagamento de impostos e as taxas que incidirem sobre o imovel; VI - o Tabelido devera
exigir a juntada de certiddo atualizada do imdvel a ser usucapido, se registrado; certiddo negativa
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para fins de usucapido, caso ndo haja registro, devendo constar na certiddo emitida pela Serventia
de Registro de Imdveis se a area objeto da usucapido esta situada em area maior; certiddes negativas
de 6nus reais e de agdes reais, pessoais e reipersecutorias; certiddes atualizadas dos imoveis dos
confinantes, caso possuam matricula ou transcri¢do, emitidas pela Serventia de Registro de Imdveis.

§ 2° Para a lavratura da ata notarial, o tabelido poderd se deslocar até o imdvel e verificar a
exteriorizacdo da posse, diante das circunstancias do caso, a expensas do requerente.

Art. 4° Os documentos apresentados para a lavratura do instrumento notarial objeto do artigo
anterior serdo arquivados na serventia extrajudicial em pastas individualizadas, identificadas com o
numero do livro e da(s) folha(s) em que tais atos foram lavrados.

Art. 5° Na hipotese de algum titular de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na
matricula do imovel usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes ser falecido, pelo principio
da saisine, poderdo assinar a planta e memorial descritivo seus herdeiros legais, desde que
apresentem uma escritura publica declaratéria de Unicos herdeiros com nomeacdo de inventariante.

Art. 6° Na Serventia de Registro de Imdveis o pedido sera autuado, prorrogando-se o prazo da
prenotacdo até o acolhimento ou a rejeicao do pedido.

Art. 7° Se a planta mencionada no art. 2°, inciso Il, deste Provimento, ndo contiver a assinatura de
qualquer um dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula
do imovel usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, esse sera notificado pessoalmente
pelo Oficial de Registro de Imdveis competente ou pelo Oficial de Registro de Titulos e
Documentos ou, ainda, pelos Correios com aviso de recebimento, para manifestar seu
consentimento expresso no prazo de 15 (quinze) dias, interpretado o seu siléncio como
discordancia.

Art. 8° O Oficial de Registro de Imoveis dard ciéncia a Unido, ao Estado 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.

Art. 9° O Oficial de Registro de Imdveis promovera, a expensas do requerente, a publicacdo de
edital em jornal de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente
interessados, que poderdo se manifestar em 15 (quinze) dias. Paragrafo Unico. Nas comarcas onde
ndo houver jornal de grande circulacéo, a publicacdo mencionada no caput poderéa ser realizada em
jornal que tenha circulacdo regular no ambito da Comarca mais proxima a sede da Serventia
Extrajudicial.

Art. 10. Para a elucidacdo de qualquer ponto de duvida, poderdo ser solicitadas ou realizadas
diligéncias pelo Oficial de Registro de Imoveis, a expensas do requerente.
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Art. 11. Transcorrido o prazo de que trata o artigo 8° sem pendéncia de diligéncias na forma do
artigo anterior e achando-se em ordem a documentacdo, com incluséo da concordancia expressa dos
titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo e na matricula dos imoéveis confinantes, o Oficial de Registro de Imdveis registrara a
aquisicao do imovel com as descri¢cdes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for
0 caso.

Art. 12. Caso o imovel usucapido refira-se a parte ou fracdo de imovel maior constante da
matricula, deve o Oficial de Registro averbar o destacamento da &rea usucapida, caracterizando o
perimetro do imdvel, bem como mencionar o nimero da matricula aberta.

Art. 13. Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento de duvida, nos termos do
art. 198, da Lei n° 6.015/73.

Art. 14. Ao final das diligéncias, se a documentagdo ndo estiver em ordem, o Oficial de Registro de
Imoveis rejeitara o pedido.

Art. 15. A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acdo de usucapido.

Art. 16. Em caso de rejeicdo do pedido, o Oficial de Registro de Imoveis lavrara certiddo, a custa do
interessado, constando 0s motivos da recusa, 0s atos e documentos faltantes que ensejaram a
rejeicdo, a fim de que esses atos sejam sanados na via judicial.

Art. 17. Em caso de impugnacdo do pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido
apresentada por qualquer das partes interessadas, deduzidas por escrito perante a Serventia de
Registro de Imdveis, o Oficial de Registro de Imdveis tentara conciliar as partes e, ndo havendo
acordo, remeterd os autos ao juizo competente da comarca da situacdo do imdvel, cabendo ao
requerente emendar a peticdo inicial para adequa-la ao procedimento comum.

8 1° As manifestacdes dos interessados ou impugnacdes deverdo ser deduzidas por escrito e
protocoladas perante o Oficio de Registro de Imoveis.

§ 2° No caso da remessa de que trata o caput, o registrador lavrard, para fins de controle interno e
sem Onus ao interessado, certiddo da qual constaréo todas as informagdes relevantes do expediente.

Art. 18. Em caso de rejeicdo do requerimento que visa ao reconhecimento da usucapido
extrajudicial, os valores depositados previamente pelo requerente junto ao Oficio de Registro de
Imoveis competente serdo restituidos a parte, deduzida a quantia correspondente as buscas,
certidOes expedidas, editais e prenotacéo.

46

Av. Carlos Moreira Lima, 81 - Bento Ferreira - Vitoria - ES - Cep: 29.050-653
Tel.: (27) 3314-5111 / Cel. 9312-6032
Home Page: www.sinoreg-es.org.br - e-mail: sinoreg@sinoreg-es.org.br
www.cnbes.org.br - e-mail: administrativo@cnbes.org.br




~

= =
ENORES

& \ e
- SNQREGES (G i e

ESCOLA NOTARIAL E REGISTRAL
DO ESPIRITO SANTO

Art. 19. Este provimento entrard em vigor a partir da vigéncia da Lei n°. 13.105/2015 (Novo Cédigo

de Processo Civil).

Publique-se.

Rio Branco, Acre, 04 de fevereiro de 2016.

Desembargadora Regina Ferrari
Corregedora-Geral da Justica

PROVIMENTO DA CORREGEDORIA DO DISTRITO FEDERAL

PROVIMENTO N° 10/2016

Provimento que dispde sobre a regulamentacao
do usucapiao extrajudicial, introduzido pelo art.
1.071 do novel Cddigo de Processo Civil, no
ambito das serventias de notas e de registro de
imoveis do Distrito Federal.

O CORREGEDOR DA JUSTICA DO DISTRITO
FEDERAL E DOS TERRIT(')RIOS, no uso de suas
atribuicoes e, considerando o contido no
Procedimento Administrativo 10.260/2015,

CONSIDERANDO a edicao da Lei n°
13.105/2015, que acrescentou o art. 216-A a
Lei de Registros Publicos com o objetivo de
admitir o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapidao, a ser processado
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diretamente perante os cartorios de registro de
imoéveis;

RESOLVE:

Art. 1° Regulamentar, no ambito do Distrito Federal, o procedimento a ser
adotado para o registro de usucapiao extrajudicial.

Art. 20 O pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapidao sera processado
diretamente perante o cartério de registro de imdveis da circunscricdo em que
estiver situado o imovel usucapiendo, a requerimento do interessado,
representado por advogado.

§ 1° A procuracao em favor do advogado podera ser outorgada por
instrumento publico ou particular assinado pelo interessado e devera conter
poderes especificos para efetuar o pedido de que trata o caput.

§ 20 O interessado necessitara do consentimento do conjuge, salvo se forem
casados sob o regime de separacao absoluta de bens, ou do companheiro, se
for comprovada a existéncia de unidao estavel.

Art. 390 requerimento sera instruido com os seguintes documentos:

I - ata notarial lavrada por tabelidao, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias;
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II - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo
conselho de fiscalizagao profissional, e pelos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e
na matricula dos imdveis confinantes;

III - certidoes negativas de feitos ajuizados em nome do requerente e, se for o
caso, do seu cbnjuge ou companheiro, expedidas pela Justica do Distrito
Federal e dos Territorios e pela Justica Federal, bem como pelos distribuidores
da comarca do domicilio do requerente, quando este se situar em outra
unidade federativa;

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 imdvel;

Paragrafo Unico. Se o pedido de reconhecimento se referir a usucapiao especial
urbano ou rural, o requerente e seu cbnjuge ou companheiro deverao
apresentar certiddes negativas de propriedade expedidas pelos cartérios de
registro de imodveis do Distrito Federal, bem como declaracao, com firmas
reconhecidas em cartorio de notas do Distrito Federal, de que nao sdao
proprietarios de imoével rural ou urbano.

Art. 49 O pedido sera lancado no Livro n°® 01 - Protocolo, prorrogando-se o
prazo da prenotacdo até o acolhimento ou a rejeicao do pedido.

Paragrafo Unico. Para fins de cobranca de emolumentos, o requerente devera
estimar por escrito o valor do imével usucapiendo.
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Art. 50 A ata notarial devera conter declaracao do tabelido sobre os seguintes
aspectos:

I - tempo de posse do requerente e, quando for o caso, de seus antecessores;
IT - a origem, a continuidade e a natureza da posse;

IIT - existéncia de justo titulo;

IV - caracteristicas do imdvel usucapiendo;

V - forma de utilizacdo do imdvel pelo requerente, com mencao expressa
guanto a existéncia ou ndo de parcelamento do solo para fins urbanos sobre o
imovel;

VI - depoimentos do requerente, dos confinantes e de testemunhas acerca das
circunstancias da posse, apds adverténcia sobre eventuais sancdes a quem
fizer afirmagdes falsas;

VII - documentacgao apresentada.

Art. 6° descricdo técnica do imdvel devera obedecer as normas gerais da
agrimensura, de forma que a descricao constante do memorial descritivo seja
suficiente para a elaboragao da planta do imével.

§ 1° Somente serao admitidos a elaboracdo da planta e do memorial descritivo
os profissionais que apresentarem, junto a serventia de registro de imdveis,
declaracao emitida pelo respectivo conselho de fiscalizagao profissional acerca
da sua habilitacdo técnica.

§ 29 Se o imdvel usucapiendo for rural, qualquer que seja a dimensao da area,
a sua identificacdo sera obtida a partir de memorial descritivo contendo as
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coordenadas dos vértices definidores dos limites do imovel, georreferenciadas
ao Sistema Geodésico Brasileiro, com precisdao posicional estabelecida em ato
normativo, inclusive em manual técnico, expedido pelo INCRA.

§ 3° No caso do § 29, caberda ao INCRA certificar que a poligonal objeto do
memorial descritivo nao se sobrepde a nenhuma outra constante de seu
cadastro georreferenciado e que o memorial atende as exigéncias técnicas,
conforme ato normativo proprio.

§ 49 Fica dispensada a apresentacao de planta e de memorial descritivo se o
imovel usucapiendo for unidade autbnoma de condominio edilicio regularmente
instituido, bastando, nesse caso, que o requerimento faca mencao a descricao
constante da respectiva matricula.

§ 502 O profissional indicard a espécie de zona urbana ou rural em que esta
localizado o imdvel, de acordo com o Plano Diretor de Ordenamento Territorial
do Distrito Federal - PDOT.

Art. 70 A planta do imdvel usucapiendo contera nome, CPF ou CNPJ, numero
da identidade e assinaturas, com firmas reconhecidas em cartorio de notas do
Distrito Federal, do profissional, do requerente e dos titulares de direitos reais
e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes.

§ 1° Ndo sendo possivel a identificacdo do registro do imédvel confinante,
assinaréa como confinante o justo possuidor, que serd identificado pelo
profissional sob sua responsabilidade técnica, disso fazendo-se mencao
especifica no memorial descritivo.
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§ 29 Se o imdvel confinante for objeto de matricula de condominio “pro diviso”,
assinara como confinante o conddomino que exerca posse lindeira efetiva.

§ 39 O 6rgao responsavel pelas vias publicas e pelas rodovias e ferrovias
confrontantes manifestara sua anuéncia no pedido, devendo certificar-se de
que foi respeitada a faixa de dominio.

§ 49 Se o imdvel usucapiendo for unidade autbnoma de condominio edilicio
regularmente instituido, devera ser apresentada declaragdo de anuéncia, com
firmas reconhecidas, dos proprietarios das demais unidades autbnomas
situadas no mesmo pavimento.

Art. 89 Se a planta nao contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, esse sera
notificado pelo registrador, pessoalmente ou pelo correio com aviso de
recebimento, para manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze)
dias, interpretado o seu siléncio como discordancia.

Paragrafo unico. A notificacdo sera dirigida ao enderego fornecido pelo
requerente ou ao enderego do proprio imovel confinante.

Art. 99 Se o imédvel usucapiendo for objeto de matricula sem limites e
confrontacdes, matricula de fracdo ideal ou matricula de condominio “pro
diviso”, ou se estiver inserido em imdvel objeto de matricula que apresente
uma dessas caracteristicas, o oficial de registro de imdveis exigird a prévia ou
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concomitante retificacdo da matricula, nos termos do Provimento da
Corregedoria de Justica do Distrito Federal n® 02, de 19 de abril de 2010.

Art. 10. No caso de imdvel com destinacao efetiva ou potencial a exploragao
agricola, pecuaria, extrativa vegetal ou agroindustrial, localizado em zona rural
de acordo com o PDOT, serao apresentados ao oficial de registro os seguintes
documentos:

I - Certificado de Cadastro de Imdvel Rural - CCIR expedido pelo INCRA;

II - certiddo negativa de débitos referentes ao ITR, inclusive os inscritos em
divida ativa;

IIT - certiddo de aprovacao da localizagdo da reserva legal pelo drgao
ambiental competente ou recibo de inscricdo do imdvel rural no Cadastro
Ambiental Rural - CAR.

§ 1° A reserva legal, se aprovada, sera averbada na matricula em seguida ao
registro do usucapiao.

§ 29 Se o imdvel de que trata o caput estiver localizado em zona urbana de
acordo com o PDOT, a aprovacao da localizacao da reserva legal podera ser
dispensada pelo o6rgdo ambiental competente, por impossibilidade de
atendimento as finalidades ambientais.

Art. 11. Se o imdvel constar como rural na matricula, mas utilizado para fins
urbanos e localizado inteiramente em zona urbana de acordo com o PDOT, o
interessado poderd requerer a alteracdao de destinacdo do imédvel, ficando
dispensadas a certificacao do INCRA e a averbacgao da respectiva reserva legal.
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§ 19 Na situacao do caput, serao apresentados ao registrador os seguintes
documentos:

I - certiddo ou declaracdo do 6rgao competente do Distrito Federal
responsavel pela politica urbana, vinculada ao numero de matricula ou ao
trabalho técnico, da localizacdo do imédvel em zona urbana;

IT - certiddo do INCRA de cancelamento do cadastro de imével rural (CCIR) ou
declaragdao de que o imdvel nunca foi cadastrado no 6rgao;

III - certiddo, declaracdo ou protocolo do érgao responsavel pela tributacdo do
ITR de cancelamento ou pedido de cancelamento do cadastro (NIRF) do imovel
para esta finalidade, ou de que o imdvel nunca foi cadastrado no 6rgdo;

IV - comprovante de cadastro do imdvel no cadastro imobiliario fiscal do
Distrito Federal, para fins de recolhimento do IPTU.

Art. 12. O oficial de registro de imdveis dara ciéncia a Unido e ao Distrito
Federal, 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.

Paragrafo unico. O oficial de registro de imoveis enviara copia do pedido a
Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP para que seja emitido laudo
técnico no prazo de 30 (trinta) dias com informagdes sobre eventual
sobreposicao do imdvel usucapiendo com imdveis publicos.

Art. 13. O oficial de registro de imdveis promovera a publicacdo de edital em
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jornal de grande circulagdo para a ciéncia de terceiros eventualmente
interessados, que poderao se manifestar em 15 (quinze) dias.

Art. 14. Para a elucidacao de qualquer ponto de duvida, poderao ser solicitadas
ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imodveis.

Art. 15. Transcorrido o prazo de que trata o art. 13, sem pendéncia de
diligéncias na forma do art. 14, e achando-se em ordem a documentagao, com
inclusao da concordancia expressa dos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imoével usucapiendo e na
matricula dos imodveis confinantes, o oficial de registro de imdveis registrara a
aquisicdao do imodvel com as descricoes apresentadas, sendo permitida a
abertura de matricula, se for o caso.

Paragrafo unico. Quando existir parcelamento irregular do solo para fins
urbanos sobre o imdvel ou parte dele, essa informacgdo constara da matricula e
serao admitidos posteriormente apenas os atos tendentes ao registro do
parcelamento do solo aprovado pelo érgao competente do Distrito Federal.

Art. 16. Em qualquer caso, é licito ao interessado suscitar o procedimento de
divida, nos termos do art. 198 da Lei de Registros Publicos.

Art. 17. Ao final das diligéncias, se a documentagdao nao estiver em ordem, o
oficial de registro de imdveis rejeitara o pedido.

Art. 18. A rejeicao do pedido extrajudicial nao impede o ajuizamento de agao
de usucapiao.

Art. 19. Em caso de impugnacao do pedido de reconhecimento extrajudicial de
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usucapiao, 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 imodveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por
algum terceiro interessado, o oficial de registro de imdveis remetera os autos
ao juizo competente da circunscrigao judiciaria da situacao do imodvel, cabendo
ao requerente emendar a peticdo inicial para adequa-la ao procedimento

comum.

Art. 20. Este Provimento entra em vigor na data da sua publicagao.

Desembargador ROMEU GONZAGA NEIVA
Corregedor da Justica do Distrito Federal e dos Territdrios

PROVIMENTO DA CORREGEDORIA DO ESTADO DE ALAGOAS
PROVIMENTO N° 11/2016

PROVIMENTO DA CORREGEDORIA DO ESTADO DA BAHIA
PROVIMENTO CONJUNTO N° CGJ/CCI 04/2016

PROVIMENTO DA CORREGEDORIA DO ESTADO DE MINAS GERAIS
PROVIMENTO N° 325/2016
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4.2. RECOMENDA(;(N)ES INSTITUCIONAIS
SOBRE O USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

1) COLEGIO NOTARIAL DO BRASIL - CONSELHO FEDERAL

ENUNCIADO N° 08 - Ano 2015: “A ata notarial para fins de usucapido
tem contetudo economico.”

2) SINOREG-ES

RECOMENDACAO INSTITUCIONAL DO SINDICATO DOS NOTARIOS E
REGISTRADORES (SINOREG-ES) NO ESTADO DO ESPIRITO SANTO

RECOMENDAGCAO N° 15/2016
Vitéria/ES, 04 de fevereiro de 2016

ASSUNTO: Usucapido administrativa.

CONSIDERANDO a entrada em vigor no direito brasileiro em 17 de
marcgo de 2016, da chamada “usucapido administrativa ou extrajudicial” constante do art.
216-A da Lei n. 6.015/73, introduzida pelo Coédigo de Processo Civil de 2015 —Lei
13.105/15-, que configura um procedimento administrativo, de competéncia e
presidéncia do Oficial do Registro de Imoveis, e tem como objetivo o reconhecimento da
posse e sua conversao em propriedade.;
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CONSIDERANDO o disposto no artigo 1.071, que altera o Capitulo I
do Titulo V da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), o
qual passa a vigorar acrescida do art. 216-A, positivando o procedimento da
usucapido administrativa a ser processada no cartorio de registro de iméveis;

CONSIDERANDO que a usucapido administrativa esta inserida no
fendbmeno da desjudicializacdo que consiste na transmutacdo de diversos procedimentos
originariamente de presidéncia restrita de 6rgdos primarios do Poder Judiciario para
outros, tendo como principal expoente as atividades dos servicos extrajudicial,
desempenhadas por tabelides e oficiais de registro de iméveis.

CONSIDERANDO tratar-se de um ato complexo com participacdo do
tabelido de notas, da parte interessada, terceiros interessados, bem como do
processamento pelo cartorio de registro de iméveis da situacdo do imovel usucapiendo;

CONSIDERANDO ser livre a escolha do tabelido bem como a lavratura
da ata notarial para fins de usucapido administrativa, cuja andlise dos requisitos do
instituto deve ser procedida pelo registrador imobiliario, ndo havendo vinculacéo entre a
lavratura da ata notarial e demais documentos exigidos por lei, consubstanciando-se em
atos independentes entre si.

CONSIDERANDO a necessidade de padronizacdo procedimental no
ambito das serventias extrajudiciais para o processamento da usucapido administrativa,

O Sindicato dos Notarios e Registradores do Estado do Espirito
Santo — SINOREG-ES e Colégio Notarial - Secdo Espirito Santo - RECOMENDA aos
registradores imobiliarios:

1- Que ao realizarem o procedimento observem o inciso Il, do art. 216-
A, o qual exige que assinem a planta e o memorial descritivo que serdo apresentados ao
oficial do registro de iméveis os titulares de direitos (notoriamente 0s reais) inscritos na
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matricula do imével usucapiendo e na dos confinantes, sob pena de provavel devolucao
do titulo, uma vez que, nesta modalidade de usucapido é obrigatério que o imovel
usucapiendo bem como os imdveis confrontantes possuam matricula imobiliaria.

2- A observancia do consentimento expresso dos envolvidos, haja
vista que o siléncio equivalera a discordancia (8 2°, do art. 216-A). Assim, se o titular de
direito inscrito na matricula do imével usucapiendo ou nas dos confinantes nao
responder a notificagdo de que trata o § 2° do art. 216-A, da Lei n° 6.015/73, o
procedimento sera encerrado pelo registrador diante da discordancia “tacita”.

Ainda, O Sindicato dos Notarios e Registradores do Estado do
Espirito Santo — SINOREG-ES e Colégio Notarial - Secdo Espirito Santo -
RECOMENDA aos tabelides de notas que:

3- Ao lavrarem atas notariais com o fim de prova temporal
dausucapido administrativa, utilizando-se do seu mister orientativo, alertem o0s
interessados de que os demais requisitos dispostos no artigo 216-A da Lei 6.015/76
devem ser observados para que o ato ora lavrado tenha sua plena eficacia perante o
registro imobiliario, ndo sendo necessario, porém, a verificacdo de tais requisitos para
lavratura do ato, o qual é independente dos demais, devendo ser consignado no texto do
ato que “as partes foram cientificadas por estas notas que caso O
procedimento extrajudicial da usucapido ndo preencha o0s requisitos necessarios para o
registro imobiliario, as partes deverdo ingressar com a competente acdo judicial

de usucapiao”.

4- Que ao lavrarem atas notariais “atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias”, ja
caracterizem qual o] tipo de usucapido que sera o] objeto de
reconhecimento extrajudicial ou judicial.

5- E recomendavel que o Tabelifio de Notas, quando em diligéncia
comparecer ao imovel para constatacdo do usucapido, que observe o principio da
territorialidade, nos termos do art.9° da Lei 8.935/1994.

SINOREG-ES
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3) AGU / SPU

PORTARIA CONJUNTA N° 1, DE 15 DE FEVEREIRO DE 2017

DispGe sobre procedimentos a serem adotados pelos érgdos de execugdo da Consultoria-Geral da Unido e
pelas Superintendéncias do Patriménio da Unido nos Estados e no Distrito Federal na representacéo da
Uni&o relativamente a usucapido extrajudicial de bens iméveis, e da outras providéncias.

O CONSULTOR-GERAL DA UNIAO E O SECRETARIO DO PATRIMONIO DA UNIAO, no uso das
atribuicbes que lhes conferem, respectivamente, os arts. 12, inciso lll, e 39, inciso I, do Anexo | do Decreto
n° 7.392, de 13 de dezembro de 2010, e os arts. 30, incisos | e I, e 56 do Anexo | do Decreto n° 8.818, de
21 de julho de 2016, combinado com o art. 56, inciso XVI, do Regimento Interno da Secretaria do
Patriménio da Unido, aprovado pela Portaria n°® 152, de 5 de maio de 2016, do Ministro de Estado do
Planejamento, Desenvolvimento e Gestao, e tendo em vista o disposto no art. 216-A da Lei n° 6.015, de 31
de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), resolvem:

Art. 1° A presente portaria estabelece procedimentos a serem adotados no ambito dos 6rgédos de execucao
da Consultoria-Geral da Unido (CGU) e das Superintendéncias do Patriménio da Unido nos Estados e no
Distrito Federal para a representagdo da Unido no processo extrajudicial de usucapido de bens imdveis, em
observancia ao disposto no 8§ 3° do art. 216-A da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

Art. 2° Os titulares dos cartorios de registro de iméveis, os oficiais de registro de titulos e documentos e as
Corregedorias-Gerais de Justica devem ser orientados pelos 6rgaos de execugdo da CGU e pelas
Superintendéncias do Patrimoénio da Unido nos Estados e no Distrito Federal no sentido de serem dirigidas
diretamente a respectiva Superintendéncia do Patriménio da Unido em que estiver situado o imovel
usucapiendo as solicitagdes de manifestacéo sobre interesse da Unido sobre o referido imével de que trata
0 § 3°do art. 216-A da Lei n° 6.015, de 1973.

Paragrafo Unico. Os 6rgaos de execucdo da CGU e as Superintendéncias do Patrimdnio da Unido devem
informar as autoridades elencadas no caput que a apresentacéo de plantas e memoriais georreferenciados
e quaisquer outros documentos e informacdes para a identificacdo do bem imdével, acompanhando a
solicitagdo de que trata o caput, € relevante para a Secretaria do Patrimdnio da Unido por proporcionar
maior rapidez e precisao na andlise da documentacao pela area técnica competente.

Art. 3° Quando ndo houver duavida juridica, a Superintendéncia do Patriménio da Unido em que estiver
situado o imovel usucapiendo respondera a solicitacdo de que trata o art. 1° diretamente ao titular do
cartorio de registro de imoéveis solicitante.

Art. 4° No caso de haver duvida juridica, devera a Superintendéncia do Patriménio da Unido remeter a
solicitagcdo de que trata o art. 1° ao 6rgdo de execucdo da CGU em que estiver situado o imovel
usucapiendo, no prazo de até 5 (cinco) dias do recebimento da solicitagdo, acompanhada dos subsidios
para fins de representacdo extrajudicial da Uniéo.

60

Av. Carlos Moreira Lima, 81 - Bento Ferreira - Vitoria - ES - Cep: 29.050-653
Tel.: (27) 3314-5111 / Cel. 9312-6032
Home Page: www.sinoreg-es.org.br - e-mail: sinoreg@sinoreg-es.org.br
www.cnbes.org.br - e-mail: administrativo@cnbes.org.br




— = : Soiceio ANORES
enonss  SINOREGES (i F

ESCOLA NOTARIAL E REGISTRAL
DO ESPIRITO SANTO

Paragrafo Unico. A comunicacéo objeto do caput deve ser feita a Consultoria Juridica da Uni&do nos Estados
e, no Distrito Federal, a Consultoria Juridica junto ao Ministério do Planejamento, Desenvolvimento e
Gestédo, para as providéncias de cunho juridico extrajudiciais, aplicando-se subsidiariamente o contido na
Portaria n° 13, de 24 de junho de 2015, do Consultor-Geral da Unido, aos procedimentos previstos nesta
Portaria.

Art. 5° Os 6rgaos de execucao da CGU observardo, quanto a resposta as solicitacdes objeto do § 3° do art.
216-A da Lei n® 6.015, de 1973, o prazo de até 15 (quinze) dias do recebimento da solicitacdo do cartério de
registro de imoOveis na Superintendéncia do Patriménio da Unido em que estiver situado o imével
usucapiendo, tomando-se os subsidios fornecidos por esta, bem como os demais elementos de direito
aplicaveis ao caso concreto.

Art. 6° Os 6rgaos de execucdo da CGU deverdo observar as orientac6es da Consultoria-Geral da Unido
para o registro no Sistema AGU de Inteligéncia Juridica (SAPIENS) dos procedimentos previstos nesta
Portaria, para fins de gestédo da informacao.

Art. 7° Em havendo judicializacdo da matéria, o 6érgdo que estiver atuando no processo extrajudicial de

usucapido de bens iméveis informara ao érgdo de execucdo da Procuradoria-Geral da Unido, que passard,
a partir de entéo, a ter competéncia sobre o caso.

Art. 8° Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicacéo.

MARCELO AUGUSTO CARMO DE VASCONCELLOS
Consultor-Geral da Unido
SIDRACK DE OLIVEIRA CORREIA NETO

Secretario do Patriménio da Unido
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4.3. PROJETOS DE LEI EM TRAMITE
SOBRE O USUCAPIAO

PL 7162/2017

Autor: Carlos Manato - SD/ES
Data da apresentacao: 21/03/2017

Ementa: Altera a Lei Federal n® 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (Lei de Registros Publicos), no que trata da Usucapido
Extrajudicial.

Situacao: Aguardando Despacho do Presidente da Camara dos
Deputados
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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N°, DE 2017
(Do Senhor CARLOS MANATO)

Altera a Lei Federal n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973
(Lei de Registros Puablicos), no que trata da Usucapido
Extrajudicial.

O CONGRESSO NACIONAL DECRETA:

Art. 1°. Esta lei altera a Lei Federal n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, no que trata da Usucapido
Extrajudicial.

Art. 2°. O art. 216-A, da Lei n® 6.015, de 1973, incluido pela Lei n° 13.105, de 2015, passa a vigorar com as
seguintes alteragdes:

“Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o cartério de registro de
imoOveis da circunscricdo em que estiver situado o imével usucapiendo, independentemente de
gue este possua origem tabular, a requerimento do usucapiente, representado por advogado,
nos termos do que estabelece o art. 216-A da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, com a
redacéo determinada pela Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015.

Art. 216-B. O requerimento de que trata o art. 1° desta lei sera assinado pelo advogado, pelo
usucapiente e, se for o caso, por seu cdnjuge ou companheiro, com as firmas destes
reconhecidas, e instruido com os seguintes documentos:

| - ata notarial lavrada por tabelido, atestando o valor aproximado do imdvel, o tempo de posse
do requerente e seus antecessores, conforme o0 caso e suas circunstancias, que podera
mencionar documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da
posse, bem como o pagamento de impostos e taxas que incidirem sobre o imovel;
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Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de
anotacao de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizacédo profissional, e
pelos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo, em conjunto com seus confinantes proprietarios e/ou possuidores, com 0
reconhecimento de todas as firmas;

Il - certiddes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da Justica Federal provindas
do local da situagdo do imével usucapiendo e do domicilio do usucapiente, expedidas em
nome: a) do usucapiente e do respectivo cénjuge, se houver; b) do requerido e do respectivo
cbnjuge, se houver; c) de todos os demais possuidores e dos respectivos cénjuges, se houver,
em caso de sucessao de posse, que é somada a do usucapiente para se completar o periodo
aquisitivo de usucapiao;

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, tais como o0 pagamento dos impostos e das taxas que incidirem
sobre o imoével usucapiendo (IPTU ou ITR);

V — descricdo georreferenciada, nas hipéteses previstas na Lei n° 10.267, de 28 de agosto de
2001, e nos seus decretos regulamentadores;

VI - procuracdo outorgada ao advogado, por instrumento publico, ou particular, com firma
reconhecida.

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

§ 2°. A ata notarial devera atestar o tempo de posse do usucapiente e, se for o caso, de seus
antecessores, além de outras circunstancias destinadas ao reconhecimento extrajudicial de
usucapido, consignando, conforme o caso, o depoimento de testemunha e/ou do usucapiente
sobre: | - 0 nome do atual possuidor do imével usucapiendo; Il - a identificacdo do imoével
usucapiendo, suas caracteristicas, localizacédo, area e eventuais acessdes e/ou benfeitorias
nele edificadas ou introduzidas; Il - os nomes dos confrontantes e, se possivel, de eventuais
titulares de direitos reais e de outros direitos incidentes sobre o imével usucapiendo e sobre os
imoveis confinantes; IV - o tempo de posse que se sabe ser exercido pelo usucapiente e por
eventuais antecessores sobre o imével usucapiendo; V - a forma de aquisicdo da posse do
imoével usucapiendo pelo usucapiente; VI - eventual questionamento ou impedimento ao
exercicio da posse pelo usucapiente; VIl - a continuidade e a durabilidade do exercicio da
posse pelo usucapiente; VIII - o exercicio da posse com animo de dono pelo usucapiente; IX -
guem é reconhecido como dono do imdvel usucapiendo.

§ 3°. Sera exigido reconhecimento de firma das assinaturas lan¢gadas na planta mencionada no
inciso Il do caput deste artigo.

§ 4°. Apenas para a prenotacdo do requerimento de reconhecimento extrajudicial de usucapiéo
de imdvel rural é dispensada a comprovacdo de certificacdo de georreferenciamento pelo
Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria — INCRA. Entretanto essa certificagcao
devera ser apresentada previamente ao ato de registro da usucapido.
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§ 5° Quando o imével usucapiendo estiver localizado na Amazdnia Legal, o reconhecimento
extrajudicial de usucapido previsto nesta lei sera aplicavel somente a iméveis cuja extensao
superficial méxima for equivalente a 4 (quatro) mddulos fiscais.

8§ 6°. Admite-se o reconhecimento extrajudicial de usucapido de imovel ndo matriculado,
devendo, o oficial de registro de imdveis, adotar todas as cautelas necessérias para certificar-
se de que ndo se trata de imével publico.

§ 7°. Para o reconhecimento extrajudicial de usucapido de unidade autbnoma integrante de
condominio edilicio regularmente constituido e com constru¢do averbada, serd exigida a
anuéncia do sindico do condominio, dispensando-se a anuéncia dos titulares das demais
unidades condominiais; tratando-se de condominio geral, qualquer dos condéminos podera
anuir.

§ 8° Na hipétese de a unidade autbnoma usucapienda localizar-se em condominio edilicio
constituido de fato, ou seja, sem o respectivo registro do ato de incorporacdo, ou sem a devida
averbacao de construcéo, sera exigida a anuéncia de todos os titulares de direito constantes da
matricula do terreno.

§ 9°. Admite-se o reconhecimento extrajudicial de usucapido promovido por mais de um
usucapiente, nos casos de exercicio comum da posse.

§ 10. Admite-se o reconhecimento extrajudicial de usucapido de lote oriundo de loteamento
irregular, sem prejuizo da responsabilidade civil e penal do loteador faltoso.

811. Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula
dos imoveis confinantes proprietario e/ou possuidores, esse serd notificado por meio do
registrador de titulos e documentos competente, pessoalmente ou pelo correio, com aviso de
recebimento; ou, quando em local incerto e ndo sabido, por edital em jornal de circulacao local,
para manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu siléncio
como anuéncia.

Art. 216-C. O requerimento do usucapiente contendo o pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapido atendera, no que couber, aos requisitos da peti¢éo inicial, estabelecidos pelo art.
319 da Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cdodigo de Processo Civil), bem como indicaré:

| — a modalidade de usucapido requerida: a) ordinéria (artigos 1.242 e 1.379 do Cédigo Civil),
inclusive em sua modalidade com prazo reduzido (paragrafo Unico do art. 1.242 do Cdédigo
Civil); b) extraordinéria (art. 1.238 do Cddigo Civil), inclusive em sua modalidade com prazo
reduzido (paragrafo Unico do art. 1.238 do Cddigo Civil); ¢) constitucional (artigos 183 e 191 da
Constituicdo da Republica, reproduzidos nos artigos 1.239 e 1.240 do Cddigo Civil e nos
artigos 9° a 12 da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001); ou d) familiar, entre cdnjuges, ou por
abandono do lar (art. 1.240-A do Cadigo Civil);

Il - eventual edificacdo, benfeitoria ou qualquer acessao existentes no imével usucapiendo;
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lll - o nome e a qualificacdo completa de todos os possuidores anteriores cujo tempo de posse
tiver sido somado a do usucapiente para completar o periodo aquisitivo;

IV - 0 ndmero da matricula da area onde se encontra inserido o imovel usucapiendo, ou a
informacao de que nédo se encontra matriculado;

V - o valor atribuido ao imével usucapiendo;

VI - 0 nome, o niumero de inscricdo na respectiva seccional da Ordem dos Advogados do Brasil
(OAB), o0 endere¢co completo em que recebe notificagfes, o numero do telefone e o endereco
de e-mail do advogado que representa o usucapiente.

Paragrafo Unico — A denominada usucapido familiar, entre cénjuges ou por abandono do lar,
prevista pelo art. 1.240-A do Cddigo Civil dependera da apresentacdo de sentenca, com
certiddo de transito em julgado, reconhecendo o abandono do lar pelo ex-cénjuge ou ex-
companheiro do usucapiente e de prova da propriedade em comum perante o registro de
imoveis, além do atendimento dos demais requisitos legais para seu reconhecimento.

Art. 216-D. O requerimento, juntamente com todos os documentos que o instruirem, sera
autuado pelo oficial de registro de imdveis competente, prorrogando-se os efeitos da
prenotagdo até o acolhimento ou a rejei¢cdo do pedido.

§ 1° Todas as notificagbes destinadas ao usucapiente serdo feitas na pessoa de seu
advogado, preferencialmente por meio eletrénico.

§ 2° O ndo atendimento as notificagbes, cumulado com a paralisagdo do procedimento por
mais de 30 (trinta) dias, poderdo caracterizar omissdo do usucapiente em atender as
exigéncias que lhe forem formuladas, acarretando o arquivamento do pedido, com o
cancelamento dos efeitos da prenotagcdo, nos termos do art. 205 da Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973 (Lei dos Registros Publicos).

§ 3° O requerimento rejeitado por inércia do interessado podera ser renovado, iniciando-se
novo procedimento, com nova prenotacdo e nova autuacdo, e serd submetido a nova
gualificac&o registral, podendo ser aproveitados, conforme o caso, 0os documentos e 0s atos
regularmente praticados anteriormente, caso ndo haja prejuizo a terceiros.

Art. 216-E. Se a planta mencionada no inciso Il do caput do art. 216-B desta lei ndo contiver a
assinatura de qualquer titular de direitos ali referidos, este sera notificado pelo oficial de registro
de imOveis pessoalmente, pelo correio com aviso de recebimento ou por intermédio do oficial
de registro de titulos e documentos, para manifestar seu consentimento no prazo de 15
(quinze) dias, considerando-se sua inércia como discordancia.

§ 1°. Na hip6tese de notificacdo de titular de direito real na forma do caput deste artigo, sera
considerada a concordancia quando o notificado manifestar, no ato da notificacdo, de modo
inequivoco, que ndo apresenta qualquer 6bice ao requerimento, desde que a circunstancia
conste do documento que comprova a notifica¢ao.
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§ 2°. Em caso de falecimento daquele que deveria manifestar consentimento, estara legitimado
a fazé-lo o inventariante ou, inexistindo inventario, a manifestacdo cabera aos herdeiros, com
autorizacdo dos respectivos cénjuges ou companheiros, desde que apresentem uma escritura
publica declaratéria de Gnicos herdeiros com nomeacédo de inventariante.

§ 3°. Para fins de notificacdo de confrontante serd observado, no que couber, o disposto no §
2° do art. 213 e seguintes da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

§ 4°. A existéncia de 6nus real ou de gravame na matricula do imével usucapiendo ndo impede
0 reconhecimento extrajudicial de usucapido, hipétese em que o titulo de propriedade sera
registrado respeitando-se aqueles direitos, ressalvado o cancelamento mediante anuéncia
expressa do respectivo titular de tais direitos.

§ 5% O consentimento expresso pode ser manifestado pelos confrontantes e titulares de
direitos reais a qualquer momento, em documento particular com firma reconhecida ou por
instrumento publico.

Art. 216-F. Considera-se outorgado o consentimento, dispensando a notificacdo prevista no
caput do art. 216-E desta lei, quando for apresentado pelo requerente, titulo ou instrumento
gue demonstre a existéncia de relagdo juridica entre o titular registral e o usucapiente,
acompanhada de prova de quitacdo das obrigacdes e certiddo do distribuidor civel
demonstrando a inexisténcia de acao judicial contra o usucapiente ou seus cessionarios.

§ 1°. Sdo exemplos de titulos ou instrumentos a que se refere o caput: a) Compromisso de
compra e venda, b) Cessao de direitos e promessa de cessao; c) Pré-contrato; d) Proposta de
compra; e) Reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a manifestacio de vontade das
partes, contendo a indicagdo da fracdo ideal, do lote ou unidade, o preco, o0 modo de
pagamento e a promessa de contratar; f) Procuragéo publica com poderes de alienacéo para si
ou para outrem, especificando o imével; g) Escritura de cessdo de direitos hereditarios
especificando o imdvel; h) Documentos judiciais de partilha, arremata¢éo ou adjudicacao.

§ 2°. Em qualquer dos casos devera ser justificado o 6bice que impede a correta escrituracéo
das transacfes, de forma a ser evitado o uso da usucapido como meio de burla aos requisitos
legais do sistema notarial e registral e a tributagdo dos impostos de transmisséo incidentes
sobre os negoécios imobiliarios.

§ 3°. A prova de quitacdo sera feita por meio de declaracdo escrita, ou com apresentacdo da
quitacdo da Ultima parcela do preco avencado, ou recibo assinado pelo proprietario, contendo a
firma reconhecida.

§ 4° A andlise dos documentos citados neste artigo e seus paragrafos serd feita pelo
registrador que proferira decisdo fundamentada, conforme seu livre convencimento, acerca da
veracidade e idoneidade de seu conteudo e da inexisténcia de lide relativa ao negdcio objeto
de regularizacéo pela usucapiéo.
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Art. 216-G. Estando o requerimento regularmente instruido com todos os documentos exigidos,
o oficial de registro de iméveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal ou ao
Municipio, pessoalmente, pelo correio com aviso de recebimento ou por intermédio do oficial de
registro de titulos e documentos, para que se manifestem sobre o pedido no prazo de 15
(quinze) dias.

Paragrafo Unico. A inércia dos o6rgdos publicos a notificacdo de que trata este artigo nao
impede o regular andamento do procedimento e o eventual reconhecimento extrajudicial de
usucapiéo.

Art. 216-H. Em seguida a notificac@o prevista no caput do art. 216-G desta lei, o oficial de
registro de iméveis expedira o edital, que sera publicado pelo usucapiente, as suas expensas,
por uma vez, em jornal local de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros
eventualmente interessados, que poderdo manifestar-se nos 15 (quinze) dias subsequentes a
publicacao.

§ 1°. O edital de que trata o caput deste artigo contera: | — o nome e a qualificacdo completa do
usucapiente; Il — a identificacdo do imével usucapiendo, indicando o nimero da matricula,
guando houver, sua &rea superficial e eventuais acessfes ou benfeitorias nele existentes; Il —
0s nomes dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na
matricula do imével usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes; IV — o tipo de
usucapido e o tempo de posse alegado pelo usucapiente.

§ 2°. Em comarca onde ndo houver jornal local, o edital de que trata o caput deste artigo
podera ser publicado em jornal de outra localidade que tenha grande circulagdo naquela
comarca.

Art. 216-1. Para a elucidacdo de quaisquer duvidas, imprecisdes ou incertezas, poderdo ser
solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imdveis.

§ 1°. Ao final das diligéncias, se a documentagdo néo estiver em ordem, o oficial de registro de
imoveis rejeitara o pedido mediante nota fundamentada.

§ 2°. A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acdo de usucapido nem
eventual suscitacdo de duvida.

Art. 216-J. Transcorridos os prazos de que tratam os artigos 216-E, 216-G e 216-H desta lei
sem pendéncia de diligéncias na forma do art. 216-1, achando-se em ordem a documentagéo e
ndo havendo impugnacdo, o oficial de registro de imoveis emitird nota fundamentada de
deferimento e registrara a aquisicdo do imoével com as descricbes apresentadas, sendo
permitida a abertura de matricula, se for o caso.

§ 1° Na hipétese do caput deste artigo, o registro do reconhecimento extrajudicial de usucapido
de imdével rural somente serd realizado apés a apresentagdo: | — do recibo de inscricdo do
imovel rural no Cadastro Ambiental Rural (CAR) de que trata o art. 29 da Lei n® 12.651, de 25
de maio de 2012, emitido por 6rgao ambiental competente, esteja ou ndo a reserva legal
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averbada na matricula imobiliaria, fazendo-se expressa referéncia, na matricula, ao numero de
registro e a data de cadastro constantes daquele documento; Il — do Certificado de Cadastro de
Imével Rural (CCIR) mais recente, emitido pelo Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agraria (INCRA), devidamente quitado; Il — da certificagdo expedida pelo INCRA de que a
poligonal objeto do memorial descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de seu
cadastro georreferenciado e de que o memorial atende as exigéncias técnicas, conforme as
areas e 0s prazos previstos na Lei n°® 10.267, de 28 de agosto de 2001, e nos seus decretos
regulamentadores.

§ 2°. Caso ocorra diferenca entre o memorial georreferenciado apresentado pelo requerente e
aquele objeto de certificagéo pelo INCRA, a diferenca poderd ser relevada se acompanhada de
declaracdo do responsavel técnico informando que decorre da utilizagao de técnicas diferentes
de medicdo, mas que as descri¢Bes se referem ao mesmo imdvel, do ponto de vista fisico,
hipétese em que prevalecera o memorial certificado pelo INCRA.

§ 3° Na hipotese de o imével usucapiendo encontrar-se matriculado e o pedido referir-se a
totalidade do bem, o registro do reconhecimento extrajudicial de usucapido sera feito na prépria
matricula existente.

§ 4°. Caso o reconhecimento extrajudicial de usucapido atinja fragdo de imével matriculado ou
imdveis constantes, total ou parcialmente, de duas ou mais matriculas, sera aberta nova
matricula para o imovel usucapiendo, devendo, conforme o caso, ser encerradas as matriculas
atingidas, ou receberem as averbacdes dos respectivos desfalques ou destaques, dispensada,
para esse fim, a apuracédo da &rea remanescente.

§ 5° Se houver edificagdo no imével usucapiendo, serd aberta matricula para o imével com a
edificagao, independentemente de apresentacao de “habite-se” ou certiddo previdenciaria.

§ 6°. Tratando-se de usucapido de unidade autbnoma (sala, apartamento, etc.) localizada em
condominio edilicio objeto de incorporacdo, mas ainda ndo instituido ou sem a devida
averbacao de construcdo, a matricula sera aberta para a respectiva fracao ideal, mencionando-
se a unidade a que se refere.

§ 7°. O reconhecimento extrajudicial de usucapidao de imoOvel matriculado n&o extingue
eventuais restricbes administrativas, tais como, tombamento e reserva legal, nem gravames
judiciais regularmente inscritos, devendo o pedido de cancelamento, quando for o caso, ser
formulado pelo usucapiente diretamente a autoridade que emitiu a ordem.

Art. 216-K. Em caso de impugnacao do pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido
apresentada por qualquer um dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imovel usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, por
ente publico ou por terceiro interessado, o oficial de registro de imdéveis tentara promover a
conciliacdo das partes interessadas.

§ 1°. Sendo infrutifera a conciliagdo mencionada no caput deste artigo, o oficial de registro de
imoveis remetera 0s autos ao juizo competente da comarca da situacdo do imével
usucapiendo, cabendo ao usucapiente emendar a peticdo inicial para adequa-la ao
procedimento comum.
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§ 2° No caso da remessa de que trata 0 § 1° deste artigo, o oficial de registro de imoveis
lavrara relatério, de oficio, para fins de controle interno e sem 6nus ao usucapiente, do qual
constardo todas as informacdes relevantes do procedimento, juntando cépia aos autos para
conhecimento do juizo competente.

Art. 216-L. Em qualquer caso, é licito ao usucapiente suscitar o procedimento de duvida,
observado o disposto no art. 198 e seguintes da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

Art. 3°. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo, revogadas as disposi¢cdes em contrario.

Sala das Sessdes, em  de marco de 2017.

Deputado Federal CARLOS MANATO - SD/ES

JUSTIFICATIVA

1. INTRODUCAO

O novo Cadigo de Processo Civil (Lei n° 13.105/2015) trouxe grande inovagdo para a sociedade civil, com a
previsio DO RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL DE USUCAPIAO, sendo a ATA NOTARIAL um
instrumento indispensavel a esse reconhecimento. Os Tabelides de Notas passam a participar do processo
de regularizac¢éo fundiaria no Brasil, 0 que favorece o exercicio da cidadania com a efetivagdo do direito
fundamental a moradia.

Antes da vigéncia desta lei, a usucapido s6 era possivel pelas vias judiciais, notadamente custosas ao
Estado e demoradas ao detentor daquele direito.

Entretanto, tal como foi feita a redacéo da lei, o procedimento extrajudicial pode acumular mais requisitos do
gue a propria usucapido judicial.

De maneira especial, tal comando precisa ser revisto e melhor trabalhado pelo legislativo, inclusive
obrigando a meng¢é&o do valor do imével, que servir4 para fins de declaracdo de bens a Receita Federal do

Brasil.

2. DA ASSINATURA EM PLANTA E MEMORIAL DESCRITIVO POR CONFINANTE POSSUIDOR (NAO
PROPRIETARIO)
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A atual redacéo do artigo 216-A, da Lei n® 6.015, de 1973, incluido pela Lei n® 13.105, de 2015, imp&e que a
Usucapido Extrajudicial s6 sera registrada2 se, além de Ata Notarial feita pelo Tabelido de Notas, for
apresentada ao Registro de Iméveis Planta e Memorial Descritivo assinada pelo profissional habilitado, pelo
proprietario anterior e pelos confrontantes do imével, que também deverdo ser proprietarios.

Entendemos que a redacao é inadequada e descontextualizada.

Sabe-se que parcela expressiva das propriedades privadas no Brasil sequer tem registro — tém somente
possuidores. Permitir somente aos proprietarios — stricto sensu, que conhegam e assegurem a posse
mansa e pacifica de seu circunvizinho é inviabilizar aquilo que deveria surgir para viabilizar — a Usucapido
Extrajudicial.

E preciso possibilitar aquele que ainda ndo ostenta o titulo de propriedade o direito de atestar a posse de
seu confinante. Nao reconhecer esse direito e realidade é negar oxigénio ao proprio anseio da lei, e reduzir
a amplitude e forca do instituto da posse.

Nos termos do artigo 1.196 do Cédigo Civil (CC/02), considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o
exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade.

Notemos o quéo delicado e ténue é o permissivo que justifica o presente Projeto de Lei.

Para fins da Usucapido, a posse € o marco zero, ato inicial que da ensejo a existéncia de relacao juridica
sobre determinado bem em favor de outrem.

Coexistente com a intencdo do possuidor em ter para si determinada propriedade, a posse e o0 “animus
domini” aliados & modalidade prescrita em lei suficiente em seus requisitos, enseja a aquisi¢céo originaria da
propriedade e assegura por direito 0 seu dominio total.

Entretanto, pelo texto legal, o possuidor ndo tem autoridade para atestar fato alheio que lhe é de
conhecimento, qual seja, as condi¢bes da posse de seu confinante.

Ou seja, a posse serve para fins de pleito de Usucapido em qualquer modalidade. J4 para fins de
constatacéo de fato, ndo?!

Como pode a lei impedir que um possuidor (posseiro), ateste a posse de seu confinante? Nao nos parece
de bom tom. Alias, € uma incongruéncia juridica.

A hipétese ja é recorrente e ostenta texto legal préprio na lei de registros publicos, quando permite que o
confinante proprietario e/ou possuidor seja parte requerente em procedimento de retificagcdo de area nos
termos do artigo 212 e 213 da Lei n° 6.015/73.

2 Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imoveis. §
1° Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imével. CODIGO
CIVIL.
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Pelo artigo 213, inciso Il, 810° da Lei de Registros Publicos, entende-se como confrontantes ndo s6 os
proprietarios dos imoveis contiguos, mas, também, seus eventuais ocupantes; o condominio geral, de que
tratam os arts. 1.314 e seguintes do Cdédigo Civil, sera representado por qualquer dos condéminos e o
condominio edilicio, de que tratam os arts. 1.331 e seguintes do Codigo Civil, sera representado, conforme
0 caso, pelo sindico ou pela Comissao de Representantes.

Ora, se o possuidor pode intervir nos procedimentos de retificacdo de area previstos na Lei de Registros
Publicos, ndo permitir que esses atuem na Usucapido Extrajudicial seria uma anomalia juridica.

Neste sentido, justifica-se a possibilidade de o possuidor confinante, atestar a posse a assinar 0s
documentos bastantes para o sucesso da Usucapido Extrajudicial.

3. DA CONCORDANCIA DO ANTIGO PROPRIETARIO

Igualmente antagbnico € a imposicdo de que o detentor do titulo de propriedade assine a planta para a
finalidade da usucapido que, em tese, lhe sera desfavoravel.

A usucapido, na espécie, € um modo de aquisicdo da propriedade que se d& pela posse prolongada da
coisa, de acordo com 0s requisitos legais.

Uma vez conjugada posse mansa e pacifica, objeto habil, e lapso temporal predeterminado em lei, tem-se
caracterizado os requisitos bastantes para usucapiao.

Convidar o antigo proprietario do imével para apostar sua anuéncia no procedimento de Usucapido
Extrajudicial nos parece um tanto quanto desconforme. Ademais, face a existéncia do antigo proprietario,
por qué ndo se lavrar uma escritura de compra e venda, doag&o ou qualquer outra prescrita em lei?

Usucapido é modo de aquisi¢cdo originario, e, portanto, via excepcional tendente a socorrer aquelas
situacdes em que todos os meios tradicionais ja foram esgotados e/ou forem inexistentes.

E justamente a inexisténcia do titular daquela propriedade que viabiliza e convida a usucapiéo.
Neste sentido, elaboramos o presente Projeto de Lei que amplia as possibilidades da Usucapido

Extrajudicial.

Expandimos o conhecimento do procedimento aos sucessores dos titulares de direito real sobre o bem,
conforme trataremos no proximo tépico.

4. DA REPRESENTACAO POR SUCESSORES

Conforme previsédo legal, somente os titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados
na matricula do imdvel usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes poderdo comparecer ao ato, ou
na planta, para apostarem suas assinaturas e expressarem sua concordancia, ou ndo, com procedimento
da usucapiéo.
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Neste aspecto, mais uma vez, entendemos que a redacao pode ser melhor elaborada.

Sabe-se que com o evento morte, os bens deixados pela pessoa falecida se relinem em uma ficgao juridica
conhecida como Espdlio, cujo conceito se traduz em conjunto de bens, direito e deveres deixados por
falecimento de uma determinada pessoa, o de cujus.

Sabe-se também que é no inventario (forma) que ditos direitos sdo transmutados aos seus novos
proprietarios — herdeiros.

Entretanto, é de ressaltar que, pelo Principio da Saisine, a morte é pedra de esquina na relagéo sucessoéria,
ao passo que na sua ocorréncia, 0s sucessores se tornam imediatamente possuidores dos bens do espolio.

Dito principio estd estampado no artigo 1.784 do Cddigo Civil, consistente em uma ficcdo juridica que
proporciona aos herdeiros a posse indireta e imediata do patriménio deixado causa mortis pelo falecido.

Neste sentido, justifica a nova redacao dada ao artigo 216-A da Lei de Registros Publicos, na qual trazemos
0S sucessores como pessoas legalmente habilitadas para compor o pélo passivo do procedimento, e
guerendo, opor resisténcia ao mesmo.

5. CONCLUSOES

Em verdade, todo o contexto juridico nacional tem buscado mecanismos para entregar a sociedade num
todo, respostas positivas as demandas sociais. Esse movimento é conhecido por desjudicializacéo.

Entretanto, a mens legis ndo pode sucumbir a realidade e perecer face ao préprio sistema, de modo a
inviabilizar o que deveria surgir, justamente, para viabilizar.

O Novo Caddigo de Processo Civil consagra dentre outros, o principio da razoavel duracdo do processo, ao
afirmar que “as partes tem direito de obter em prazo razoavel a solugéo integral da lide, incluida a atividade
satisfativa”.

Sabe-se que a usucapido introduzida na via judicial € um processo/procedimento bastante moroso, por mais
gue todos os elementos sejam absolutamente clarividentes.

Desejou o legislador do Novel Cddigo de Processo Civil dar celeridade ao procedimento e oportunizar a
sociedade a regularizagéo de seu direito de forma segura e coerente.

N&o obstante, mesmo ante a possibilidade da usucapido extrajudicial, nota-se que esta pode se converter
em judicial pelo simples siléncio da parte, que, teoricamente, configura discordancia ao pleito do requerente.
Isso contribuird para o crescente abarrotamento de processos no judiciario e prolongamento das pretensées
judiciais, acarretando gastos pela maquina publica e oneragéo do corpo social.

Ora, nos parece que a usucapiao extrajudicial coleciona mais requisitos do que a prépria usucapiao
tradicional. Isso nos faz refletir se o texto normativo esta em desconformidade com o que se
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pretendeu resolver, ou se as situacgdes aqui expostas requerem o cuidado e a atencdo do aplicador
do direito quanto ao limite estabelecido pela norma.

Neste sentido,

Considerando a existéncia comprovada de todos os requisitos legais que, cumulativamente configuram o
direito originario de propriedade;

Considerando a relevancia do tema perante o judiciario brasileiro e a sociedade;

Considerando a ocorréncia de notificacdo ao(s) proprietario(s) e na falte deste(s) a eventuais herdeiros do
imodvel usucapiendo;

Considerando a anuéncia dos herdeiros para a realizagdo do procedimento;

Considerando que o imével usucapiendo esteja em area ou loteamento regularizado, ou seja, em
consonéancia com o PDU e com a Lei de Parcelamento do Solo Urbano;

Entendemos que o presente Projeto de Lei é positivo em seu nascedouro e s6 tende a prestigiar a
sociedade brasileira, ainda, sem qualquer prejuizo e ou risco a quem quer gue seja.

Sala das Sess@es, em  de margo de 2017.

Deputado Federal CARLOS MANATO - SD/ES
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