LEGISLAGCAO E ORIENTAGOES
SOBRE USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

LEI DE REGISTROS PUBLICOS
(Lei n°6.015/73 c/ atualizagdes)

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

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

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 registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo ou na matricula dos imoveis confinantes

Il - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do imovel 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
gue incidirem sobre o imével.

§ 1° O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da prenotacdo até o
acolhimento ou a rejei¢do do pedido

§ 2°Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imoveis
confinantes, o titular seréd notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio
com aviso de recebimento, para manifestar consentimento expresso em quinze dias, interpretado
o siléncio como concordancia.

§ 3% O Oficial de registro de imdveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal
e ao Municipio, pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos, ou
pelo correio com aviso de recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o
pedido.

§ 4%-0 oficial de registro de imdveis promovera 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.

§ 5%Para a elucidacdo de qualquer ponto de divida, poderdo ser solicitadas ou realizadas
diligéncias pelo oficial de registro de imoveis.

§ 6% Transcorrido o prazo de que trata o § 4° deste artigo, sem pendéncia de diligéncias na
forma do § 5%deste artigo e achando-se em ordem a documentacéo, o oficial de registro de




iméveis registrard a aquisicdo do imével com as descricdes apresentadas, sendo permitida a
abertura de matricula, se for o caso.

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

§ 8-Ao final das diligéncias, se a documentagdo nédo estiver em ordem, o oficial de
registro de imoveis rejeitard o pedido.

8§ 9° A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de acdo de usucapido.

8 10. Em caso de impugnacéo do pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapiéo,
apresentada por qualquer um dos titulares de direito reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imdvel usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, por
algum dos entes publicos ou por algum terceiro interessado, o oficial de registro de imoveis
remetera os autos ao juizo competente da comarca da situacdo do imdvel, cabendo ao requerente
emendar a petigdo inicial para adequa-la ao procedimento comum.

8 11. No caso de o imovel usucapiendo ser unidade autbnoma de condominio edilicio,
fica dispensado consentimento dos titulares de direitos reais e outros direitos registrados ou
averbados na matricula dos imoveis confinantes e bastar4 a notificacdo do sindico para se
manifestar na forma do § 2° deste artigo.

8 12. Se o imovel confinante contiver um condominio edilicio, bastard a notificagcdo do
sindico para o efeito do § 2° deste artigo, dispensada a notificacdo de todos os conddminos.

§ 13. Para efeito do § 2° deste artigo, caso ndo seja encontrado o notificando ou caso ele
esteja em lugar incerto ou ndo sabido, tal fato sera certificado pelo registrador, que devera
promover a sua notificacdo por edital mediante publicacdo, por duas vezes, em jornal local de
grande circulacdo, pelo prazo de quinze dias cada um, interpretado o siléncio do notificando
como concordancia.

8 14. Regulamento do 6rgdo jurisdicional competente para a correicdo das serventias
podera autorizar a publicacdo do edital em meio eletrdnico, caso em que ficara dispensada a
publicacdo em jornais de grande circulacéo.

8 15. No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que trata o inciso 1V
do caput deste artigo, a posse e os demais dados necessarios poderdo ser comprovados em
procedimento de justificacdo administrativa perante a serventia extrajudicial, que obedecerd, no
que couber, ao disposto no § 5%do art. 381 e ao rito previsto nos arts. 382 e 383 da Lei n°
13.105, de 16 margo de 2015 (Codigo de Processo Civil). (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)
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PROVIMENTO N° 65/2017
Conselho Nacional da Justica.

Estabelece diretrizes para o procedimento da
usucapido extrajudicial nos servigos notariais e de
registro de imdveis.

O CORREGEDOR NACIONAL DE JUSTICA, usando de suas atribuicdes
legais e regimentais e

CONSIDERANDO o poder de fiscalizacdo e de normatizacdo do Poder
Judiciario dos atos praticados por seus Orgdos (art. 103-B, § 4° 1, Il e Ill, da Constituicdo
Federal);

CONSIDERANDO a competéncia do Poder Judiciario de fiscalizar os servigos
notariais e de registro (arts. 103-B, § 4°, 1 e lll, e 236, § 1°, da Constituicédo Federal);

CONSIDERANDO a obrigacdo de os notarios e registradores cumprirem as
normas técnicas estabelecidas pelo Poder Judiciario (arts. 30, X1V, e 38 da Lei n. 8.935, de 18
de novembro de 1994);

CONSIDERANDO a competéncia da Corregedoria Nacional de Justica de
expedir provimentos e outros atos normativos destinados ao aperfeicoamento das atividades dos
servicos notariais e de registro (art. 8°, X, do Regimento Interno do Conselho Nacional de
Justica);

CONSIDERANDO a previsdo de que, sem prejuizo da via jurisdicional, o
pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido sera processado diretamente no oficio de
registro de iméveis (art. 216-A da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973, Lei de Registros
Publicos — LRP);

CONSIDERANDO a necessidade de regulamentagdo e padronizacdo do
procedimento para a admissdo da usucapido extrajudicial até que as unidades da Federacao
adotem norma propria acerca dos emolumentos (Lei n. 10.169, de 29 de dezembro de 2000);

CONSIDERANDO a maior celeridade, redugdo de custos e de demandas no
Poder Judiciério mediante a desjudicializagdo de procedimentos;

CONSIDERANDO a necessidade de uniformizagdo, em todo o territdrio
nacional, dos procedimentos relativos a usucapido extrajudicial;

CONSIDERANDO as sugestdes colhidas no ambito da consulta pudblica
realizada pela Corregedoria Nacional de Justica e nos autos do Pedido de Providéncia n.
0007015-88.2016.2.00.0000, em tramite no Conselho Nacional de Justica,

RESOLVE:

Art. 1° Estabelecer diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial no
ambito dos servicos notariais e de registro de imoveis, nos termos do art. 216-A da LRP.

Art. 2° Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial da usucapido formulado pelo requerente — representado por
advogado ou por defensor publico, nos termos do disposto no art. 216-A da LRP —, que sera
processado diretamente no oficio de registro de iméveis da circunscrigdo em que estiver
localizado o imovel usucapiendo ou a maior parte dele.

§ 1° O procedimento de que trata o caput poderd abranger a propriedade e
demais direitos reais passiveis da usucapiao.



§ 2° Sera facultada aos interessados a opgdo pela via judicial ou pela
extrajudicial; podendo ser solicitada, a qualquer momento, a suspensdo do procedimento pelo
prazo de trinta dias ou a desisténcia da via judicial para promocao da via extrajudicial.

8 3° Homologada a desisténcia ou deferida a suspensao, poderdo ser utilizadas
as provas produzidas na via judicial.

§ 4° Nao se admitira o reconhecimento extrajudicial da usucapido de bens
publicos, nos termos da lei.

Art. 3° O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido atendera,
no que couber, aos requisitos da peticdo inicial, estabelecidos pelo art. 319 do Cdédigo de
Processo Civil — CPC, bem como indicara:

| — a modalidade de usucapido requerida e sua base legal ou constitucional;’

Il — a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de edificacdo, de
benfeitoria ou de qualquer acessdo no imével usucapiendo, com a referéncia as respectivas datas
de ocorréncia;

I11 — 0 nome e estado civil de todos os possuidores anteriores cujo tempo de
posse foi somado ao do requerente para completar o periodo aquisitivo;

IV — 0 nimero da matricula ou transcricdo da area onde se encontra inserido o
imdvel usucapiendo ou a informacao de que ndo se encontra matriculado ou transcrito;

V — o valor atribuido ao imével usucapiendo.

Art. 4° O requerimento serd assinado por advogado ou por defensor publico
constituido pelo requerente e instruido com os seguintes documentos:

| — ata notarial com a qualificacdo, endereco eletronico, domicilio e residéncia
do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver, e do titular do imével lancado
na matricula objeto da usucapido que ateste:

a) a descrigdo do imdvel conforme consta na matricula do registro em caso de
bem individualizado ou a descricdo da area em caso de ndo individualizagdo, devendo ainda
constar as caracteristicas do imovel, tais como a existéncia de edificacdo, de benfeitoria ou de
qualquer acessdo no imével usucapiendo;

b) o tempo e as caracteristicas da posse do requerente e de seus antecessores;
c) a forma de aquisicdo da posse do imoével usucapiendo pela parte requerente;
d) a modalidade de usucapido pretendida e sua base legal ou constitucional;

e) o numero de imdveis atingidos pela pretensdo aquisitiva e a localizagdo: se
estdo situados em uma ou em mais circunscricoes;

f) o valor do imovel;

g) outras informagdes que o tabelido de notas considere necessarias a instrucéo
do procedimento, tais como depoimentos de testemunhas ou partes confrontantes;

I — planta e memorial descritivo assinados por profissional legalmente
habilitado e com prova da Anotacdo da Responsabilidade Técnica — ART ou do Registro de
Responsabilidade Técnica — RTT no respectivo conselho de fiscalizagdo profissional e pelos
titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na
matricula dos iméveis confinantes ou pelos ocupantes a qualquer titulo;

Il — justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a cadeia possessoria e 0 tempo de posse;

IV — certiddes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da Justica
Federal do local da situagdo do imdvel usucapiendo expedidas nos ultimos trinta dias,



demonstrando a inexisténcia de acdes que caracterizem oposicao a posse do imovel, em nome
das seguintes pessoas:

a) do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver;

b) do proprietéario do imoével usucapiendo e respectivo conjuge ou companheiro,
se houver;

c) de todos os demais possuidores e respectivos conjuges ou companheiros, se
houver, em caso de sucessdo de posse, que é somada a do requerente para completar o periodo
aquisitivo da usucapido;

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

VI — instrumento de mandato, puablico ou particular, com poderes especiais e
com firma reconhecida, por semelhanga ou autenticidade, outorgado ao advogado pelo
requerente e por seu cOnjuge ou companheiro;

VIl — declaragdo do requerente, do seu conjuge ou companheiro que outorgue
ao defensor publico a capacidade postulatéria da usucapido;

VIII — certiddo dos 6rgdos municipais e/ou federais que demonstre a natureza
urbana ou rural do imoével usucapiendo, nos termos da Instru¢cdo Normativa Incra n. 82/2015 e
da Nota Técnica Incra/DF/DFC n. 2/2016, expedida até trinta dias antes do requerimento.

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

§ 2° O requerimento seré instruido com tantas copias quantas forem os titulares
de direitos reais ou de outros direitos registrados sobre o imoével usucapiendo e os proprietarios
confinantes ou ocupantes cujas assinaturas ndo constem da planta nem do memorial descritivo
referidos no inciso Il deste artigo.

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

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

§ 5° Seréa dispensada a apresentacdo de planta e memorial descritivo se o imovel
usucapiendo for unidade autbnoma de condominio edilicio ou loteamento regularmente
instituido, bastando que o requerimento faga mencdo a descri¢do constante da respectiva
matricula.

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

§ 7° O requerimento poderd ser instruido com mais de uma ata notarial, por ata
notarial complementar ou por escrituras declaratorias lavradas pelo mesmo ou por diversos
notarios, ainda que de diferentes municipios, as quais descreverdo os fatos conforme sucederem
no tempo.

§ 8° O valor do imovel declarado pelo requerente sera seu valor venal relativo
ao Ultimo lancamento do imposto predial e territorial urbano ou do imposto territorial rural
incidente ou, quando n&o estipulado, o valor de mercado aproximado.

8§ 9° Na hipdtese de ja existir procedimento de reconhecimento extrajudicial da
usucapido acerca do mesmo imovel, a prenotacdo do procedimento permanecera sobrestada até
0 acolhimento ou rejeicdo do procedimento anterior.



§ 10. Existindo procedimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido
referente a parcela do imovel usucapiendo, o procedimento prosseguird em relacdo a parte
incontroversa do imovel, permanecendo sobrestada a prenotagdo quanto a parcela controversa.

§ 11. Se o pedido da usucapido extrajudicial abranger mais de um imével, ainda
que de titularidade diversa, o procedimento poderd ser realizado por meio de Unico
requerimento e ata notarial, se contiguas as areas.

Art. 5° A ata notarial mencionada no art. 4° deste provimento seré lavrada pelo
tabelido de notas do municipio em que estiver localizado o imdvel usucapiendo ou a maior parte
dele, a quem cabera alertar o requerente e as testemunhas de que a prestacdo de declaracédo falsa
no referido instrumento configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei.

§ 1° O tabelido de notas poderd comparecer pessoalmente ao imovel
usucapiendo para realizar diligéncias necessarias a lavratura da ata notarial.

8 2° Podem constar da ata notarial imagens, documentos, sons gravados em
arquivos eletrénicos, além do depoimento de testemunhas, ndo podendo basear-se apenas em
declarages do requerente.

§ 3° Finalizada a lavratura da ata notarial, o tabelido deve cientificar o
requerente e consignar no ato que a ata notarial ndo tem valor como confirmagdo ou
estabelecimento de propriedade, servindo apenas para a instrugdo de requerimento extrajudicial
de usucapido para processamento perante o registrador de imoveis.

Art. 6° Para o reconhecimento extrajudicial da usucapido de unidade autbnoma
integrante de condominio edilicio regularmente constituido e com construcdo averbada, bastara
a anuéncia do sindico do condominio.

Art. 7° Na hipétese de a unidade usucapienda localizar-se em condominio
edilicio constituido de fato, ou seja, sem o respectivo registro do ato de incorporagdao ou sem a
devida averbagdo de construcdo, serd exigida a anuéncia de todos os titulares de direito
constantes da matricula.

Art. 8° O reconhecimento extrajudicial da usucapido pleiteado por mais de um
requerente sera admitido nos casos de exercicio comum da posse.

Art. 9° O requerimento, juntamente com todos os documentos que o instruirem,
sera autuado pelo oficial do registro de imdveis competente, prorrogando-se os efeitos da
prenotacdo até o acolhimento ou rejei¢do do pedido.

8§ 1° Todas as notificacOes destinadas ao requerente serdo efetivadas na pessoa
do seu advogado ou do defensor publico, por e-mail.

§ 2° A desidia do requerente podera acarretar o arquivamento do pedido com
base no art. 205 da LRP, bem como o cancelamento da prenotacao.

Art. 10. Se a planta mencionada no inciso Il do caput do art. 4° deste
provimento ndo estiver assinada pelos titulares dos direitos registrados ou averbados na
matricula do imovel usucapiendo ou na matricula dos imdveis confinantes ou ocupantes a
qualquer titulo e ndo for apresentado documento autbnomo de anuéncia expressa, eles serdo
notificados pelo oficial de registro de imdveis ou por intermédio do oficial de registro de titulos
e documentos para que manifestem consentimento no prazo de quinze dias, considerando-se sua
inércia como concordancia.

§ 1° A notificacdo podera ser feita pessoalmente pelo oficial de registro de
imdveis ou por escrevente habilitado se a parte notificanda comparecer em cartorio.

8 2° Se o notificando residir em outra comarca ou circunscricdo, a notificacdo
deverd ser realizada pelo oficial de registro de titulos e documentos da outra comarca ou
circunscricao, adiantando o requerente as despesas.



§ 3° A notificacdo podera ser realizada por carta com aviso de recebimento,
devendo vir acompanhada de cdpia do requerimento inicial e da ata notarial, bem como de copia
da planta e do memorial descritivo e dos demais documentos que a instruiram.

§ 4° Se os notificandos forem casados ou conviverem em unido estavel, também
serdo notificados, em ato separado, 0s respectivos conjuges ou companheiros.

§ 5° Deverad constar expressamente na notificacdo a informacdo de que o
transcurso do prazo previsto no caput sem manifestacdo do titular do direito sobre o imdvel
consistira em anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido do bem imovel.

§ 6° Se a planta ndo estiver assinada por algum confrontante, este sera
notificado pelo oficial de registro de iméveis mediante carta com aviso de recebimento, para
manifestar-se no prazo de quinze dias, aplicando-se ao que couber o disposto nos 88 2° e
seguintes do art. 213 e seguintes da LRP.

§ 7° O consentimento expresso podera ser manifestado pelos confrontantes e
titulares de direitos reais a qualquer momento, por documento particular com firma reconhecida
ou por instrumento publico, sendo prescindivel a assisténcia de advogado ou defensor publico.

§ 8° A concordancia poderd ser manifestada ao escrevente encarregado da
intimacdo mediante assinatura de certiddo especifica de concordancia lavrada no ato pelo
preposto.

§ 9° Tratando-se de pessoa juridica, a notificacdo devera ser entregue a pessoa
com poderes de representacao legal.

§ 10. Se o imovel usucapiendo for matriculado com descricéo precisa e houver
perfeita identidade entre a descrigdo tabular e a &rea objeto do requerimento da usucapido
extrajudicial, fica dispensada a intimacéo dos confrontantes do imdvel, devendo o registro da
aquisicdo origindria ser realizado na matricula existente.

Art. 11. Infrutiferas as notificagdes mencionadas neste provimento, estando o
notificando em lugar incerto, ndo sabido ou inacessivel, o oficial de registro de imoveis
certificard o ocorrido e promovera a notificacdo por edital publicado, por duas vezes, em jornal
local de grande circulagdo, pelo prazo de quinze dias cada um, interpretando o siléncio do
notificando como concordancia.

Paragrafo Unico. A notificacdo por edital podera ser publicada em meio
eletronico, desde que o procedimento esteja regulamentado pelo tribunal.

Art. 12. Na hipotese de algum titular de direitos reais e de outros direitos
registrados na matricula do imdvel usucapiendo e na matricula do imével confinante ter
falecido, poderdo assinar a planta e memorial descritivo os herdeiros legais, desde que
apresentem escritura publica declaratoria de Gnicos herdeiros com nomeacao do inventariante.

Art. 13. Considera-se outorgado o consentimento mencionado no caput do art.
10 deste provimento, dispensada a notificacdo, quando for apresentado pelo requerente justo
titulo ou instrumento que demonstre a existéncia de relacdo juridica com o titular registral,
acompanhado de prova da quitacdo das obrigacoes e de certiddo do distribuidor civel expedida
até trinta dias antes do requerimento que demonstre a inexisténcia de agdo judicial contra o
requerente ou contra seus cessionarios envolvendo o imével usucapiendo.

§ 1° S&o exemplos de titulos ou instrumentos a que se refere o caput:
| — compromisso ou recibo de compra e venda;

Il — cessdo de direitos e promessa de cessao;

111 — pré-contrato;

IV — proposta de compra;



V — reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a manifestacdo de
vontade das partes, contendo a indicacao da fracdo ideal, do lote ou unidade, o preco, 0 modo de
pagamento e a promessa de contratar;

VI — procuracdo publica com poderes de alienacdo para si ou para outrem,
especificando o imdvel;

VII — escritura de cessao de direitos hereditarios, especificando o imovel;
VIII — documentos judiciais de partilha, arrematacdo ou adjudicacéo.

§ 2° Em qualquer dos casos, devera ser justificado o Obice a correta escrituragéo
das transacGes para evitar o uso da usucapido como meio de burla dos requisitos legais do
sistema notarial e registral e da tributacdo dos impostos de transmissdo incidentes sobre os
negodcios imobiliarios, devendo registrador alertar o requerente e as testemunhas de que a
prestacdo de declaragdo falsa na referida justificacdo configurara crime de falsidade, sujeito as
penas da lei.

§ 3° A prova de quitacdo sera feita por meio de declaracdo escrita ou da
apresentacdo da quitacdo da ultima parcela do preco avengado ou de recibo assinado pelo
proprietario com firma reconhecida.

§ 4° A analise dos documentos citados neste artigo e em seus paragrafos sera
realizada pelo oficial de registro de imoveis, que proferira nota fundamentada, conforme seu
livre convencimento, acerca da veracidade e idoneidade do contetido e da inexisténcia de lide
relativa ao negdcio objeto de regularizacdo pela usucapido.

Art. 14. A existéncia de 6nus real ou de gravame na matricula do imdvel
usucapiendo ndo impedira o reconhecimento extrajudicial da usucapido.

Paragrafo Gnico. A impugnacdo do titular do direito previsto no caput podera
ser objeto de conciliagdo ou mediacdo pelo registrador. Ndo sendo frutifera, a impugnacao
impedira o reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial.

Art. 15, Estando o requerimento regularmente instruido com todos 0s
documentos exigidos, o oficial de registro de iméveis dard ciéncia a Unido, ao Estado, ao
Distrito Federal ou ao Municipio pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e
documentos ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestacdo sobre o pedido no
prazo de quinze dias.

§ 1° A inércia dos 6rgdos publicos diante da notificacdo de que trata este artigo
ndo impedird o regular andamento do procedimento nem o eventual reconhecimento
extrajudicial da usucapido.

§ 2° Sera admitida a manifestacdo do Poder Publico em qualquer fase do
procedimento.

§ 3° Apresentada qualquer ressalva, Obice ou oposicdo dos entes publicos
mencionados, o procedimento extrajudicial devera ser encerrado e enviado ao juizo competente
para o rito judicial da usucapido.

Art. 16. Apoés a notificagdo prevista no caput do art. 15 deste provimento, o
oficial de registro de imoveis expedira edital, que sera publicado pelo requerente e as expensas
dele, na forma do art. 257, 1ll, do CPC, para ciéncia de terceiros eventualmente interessados,
que poderdo manifestar-se nos quinze dias subsequentes ao da publicacdo.

§ 1° O edital de que trata o caput contera:
I — 0 nome e a qualificacdo completa do requerente;

Il — a identificagdo do imdvel usucapiendo com o nimero da matricula, quando
houver, sua &rea superficial e eventuais acessdes ou benfeitorias nele existentes;



I11 — os nomes dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados e
averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes ou
confrontantes de fato com expectativa de dominio;

IV — a modalidade de usucapido e o tempo de posse alegado pelo requerente;

V — a adverténcia de que a ndo apresentacdo de impugnacdo no prazo previsto
neste artigo implicara anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapiao.

8 2° Os terceiros eventualmente interessados poderdo manifestar-se no prazo de
quinze dias apds o decurso do prazo do edital publicado.

§ 3° Estando o imovel usucapiendo localizado em duas ou mais circunscri¢oes
ou em circunscricao que abranja mais de um municipio, o edital de que trata o caputdeste artigo
devera ser publicado em jornal de todas as localidades.

§ 4° O edital podera ser publicado em meio eletrbnico, desde que o
procedimento esteja regulamentado pelo 6rgéo jurisdicional local, dispensada a publicagdo em
jornais de grande circulacdo.

Art. 17. Para a elucidagdo de quaisquer duvidas, imprecisdes ou incertezas,
poderdo ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imdveis ou por
escrevente habilitado.

§ 1° No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que trata o inciso
IV do caput do art. 216-A da LRP, a posse e 0s demais dados necessarios poderdo ser
comprovados em procedimento de justificagdo administrativa perante o oficial de registro do
imdvel, que obedecera, no que couber, ao disposto no § 5° do art. 381 e ao rito previsto nos arts.
382 e 383, todos do CPC.

§ 2° Se, ao final das diligéncias, ainda persistirem ddvidas, imprecisdes ou
incertezas, bem como a auséncia ou insuficiéncia de documentos, o oficial de registro de
imoveis rejeitara o pedido mediante nota de devolugdo fundamentada.

8§ 3° A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impedird o ajuizamento de acdo de
usucapido no foro competente.

§ 4° Com a rejeicdo do pedido extrajudicial e a devolucdo de nota
fundamentada, cessardo os efeitos da prenotacéo e da preferéncia dos direitos reais determinada
pela prioridade, salvo suscitacdo de duvida.

§ 5° A rejeicdo do requerimento podera ser impugnada pelo requerente no prazo
de quinze dias, perante o oficial de registro de imoveis, que podera reanalisar o pedido e
reconsiderar a nota de rejeicdo no mesmo prazo ou suscitard davida registral nos moldes dos art.
198 e seguintes da LRP.

Art. 18. Em caso de impugnacéo do pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapido apresentada por qualquer dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados
ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes, por
ente publico ou por terceiro interessado, o oficial de registro de imdveis tentara promover a
conciliagdo ou a mediag&o entre as partes interessadas.

§ 1° Sendo infrutifera a conciliacdo ou a mediacdo mencionada no caput deste
artigo, persistindo a impugnacdo, o oficial de registro de imdveis lavrara relatério
circunstanciado de todo o processamento da usucapido.

§ 2° O oficial de registro de imoveis entregara os autos do pedido da usucapido
ao requerente, acompanhados do relatério circunstanciado, mediante recibo.

§ 3° A parte requerente poderd emendar a peticdo inicial, adequando-a ao
procedimento judicial e apresenta-la ao juizo competente da comarca de localizagdo do imovel
usucapiendo.



Art. 19. O registro do reconhecimento extrajudicial da usucapido de imdvel
rural somente serd realizado apds a apresentacéo:

| — 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 6rgdo ambiental
competente, esteja ou ndo a reserva legal averbada na matricula imobiliaria, fazendo-se expressa
referéncia, na matricula, ao nimero de registro e a data de cadastro constantes daquele
documento;

Il — do Certificado de Cadastro de Imoével Rural — CCIR mais recente, emitido
pelo Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria — Incra, devidamente quitado;

I11 — de certificacdo do Incra que ateste que o poligonal objeto do memorial
descritivo ndo se sobrepde a nenhum outro constante do seu cadastro georreferenciado e que o
memorial atende as exigéncias técnicas, conforme as areas e 0s prazos previstos na Lei n.
10.267/2001 e nos decretos regulamentadores.

Art. 20. O registro do reconhecimento extrajudicial da usucapido de imdvel
implica abertura de nova matricula.

§ 1° Na hipdtese de o imdvel usucapiendo encontrar-se matriculado e o pedido
referir-se a totalidade do bem, o registro do reconhecimento extrajudicial de usucapido sera
averbado na propria matricula existente.

§ 2° Caso o reconhecimento extrajudicial da usucapido atinja fragdo de imovel
matriculado ou imoveis referentes, total ou parcialmente, a duas ou mais matriculas, seréd aberta
nova matricula para o imovel usucapiendo, devendo as matriculas atingidas, conforme o caso,
ser encerradas ou receber as averbagdes dos respectivos desfalques ou destaques, dispensada,
para esse fim, a apuracdo da area remanescente.

§ 3° A abertura de matricula de imovel edificado independera da apresentacédo
de habite-se.

§ 4° Tratando-se de usucapido de unidade autbnoma localizada em condominio
edilicio objeto de incorporacdo, mas ainda ndo instituido ou sem a devida averbagdo de
construgdo, a matricula sera aberta para a respectiva fragdo ideal, mencionando-se a unidade a
que se refere.

§ 5° O ato de abertura de matricula decorrente de usucapido contera, sempre que
possivel, para fins de coordenacdo e historico, a indicacdo do registro anterior desfalcado e, no
campo destinado a indicacdo dos proprietarios, a expressao “adquirido por usucapiao”.

Art. 21. O reconhecimento extrajudicial da usucapido de imoével matriculado
ndo extinguird eventuais restricdes administrativas nem gravames judiciais regularmente
inscritos.

§ 1° A parte requerente devera formular pedido de cancelamento dos gravames
e restricdes diretamente a autoridade que emitiu a ordem.

§ 2° Os entes publicos ou credores podem anuir expressamente a extingdo dos
gravames no procedimento da usucapiéo.

Art. 22. Estando em ordem a documentacdo e ndo havendo impugnacdo, o
oficial de registro de iméveis emitira nota fundamentada de deferimento e efetuara o registro da
usucapido.

Art. 23. Em qualquer caso, o legitimo interessado poderd suscitar o
procedimento de duvida, observado o disposto nos art. 198 e seguintes da LRP.

Art. 24. O oficial do registro de imdveis ndo exigir, para o ato de registro da
usucapido, o pagamento do Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI, pois trata-se de
aquisicao originaria de dominio.



Art. 25. Em virtude da consolidacdo temporal da posse e do carater originario
da aquisicdo da propriedade, o registro declaratério da usucapido ndo se confunde com as
condutas previstas no Capitulo IX da Lei n. 6.766, de 19 de dezembro de 1979, nem delas
deriva.

Art. 26. Enquanto ndo for editada, no ambito dos Estados e do Distrito Federal,
legislagdo especifica acerca da fixacdo de emolumentos para o procedimento da usucapido
extrajudicial, serdo adotadas as seguintes regras:

| — no tabelionato de notas, a ata notarial sera considerada ato de contelido
econémico, devendo-se tomar por base para a cobranca de emolumentos o valor venal do
imovel relativo ao Gltimo langamento do imposto predial e territorial urbano ou ao imposto
territorial rural ou, quando néo estipulado, o valor de mercado aproximado;

Il — no registro de imoveis, pelo processamento da usucapido, serdo devidos
emolumentos equivalentes a 50% do valor previsto na tabela de emolumentos para o registro e,
caso o pedido seja deferido, também serdo devidos emolumentos pela aquisi¢do da propriedade
equivalentes a 50% do valor previsto na tabela de emolumentos para o registro, tomando-se por
base o valor venal do imével relativo ao dltimo lancamento do imposto predial e territorial
urbano ou ao imposto territorial rural ou, quando ndo estipulado, o valor de mercado
aproximado.

Paragrafo  Unico. Diligéncias, reconhecimento de firmas, escrituras
declaratdrias, notificagdes e atos preparatérios e instrutérios para a lavratura da ata notarial,
certiddes, buscas, averbacdes, notificacfes e editais relacionados ao processamento do pedido
da usucapido serdo considerados atos autbnomos para efeito de cobranca de emolumentos nos
termos da legislacéo local, devendo as despesas ser adiantadas pelo requerente.

Art. 27. Este provimento entra em vigor na data da sua publicacao.

Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA
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INTRODUCAO

Em 2017 observamos grandes avangos no que se refere a usucapido extrajudicial, culminando
agora com a publicacdo do Provimento n° 65, de 14 de dezembro de 2017, pelo Conselho
Nacional de Justiga — CNJ.

Antes do referido Provimento, havia sido publicada a Lei n°® 13.465, de 11 de Julho de 2017
(DOU de 12 de julho de 2017), que trouxe solugdo para diversos problemas que ja tinham sido
identificados na usucapido extrajudicial, alterando a redagéo de incisos e paragrafos do art. 216-
A da Lei de Registros Publicos.

Apos analisar o Provimento n® 65/CNJ, entendemos que se tornou muito mais fécil concretizar a
lei, de forma que o cidaddo consiga registrar a propriedade, com todas as consequéncias legais e
praticas, evitando transmisses a margem do registro, garantindo a seguranca juridica,
valorizando o seu patrimdnio e tendo acesso a crédito bancario em condicdes especiais.

Apresentaremos neste artigo um resumo das principais disposi¢es do Provimento n® 65/CNJ
apenas sobre a ata notarial e sobre a questdo da tributacéo.

Deixaremos para 0s Registradores de Imoveis comentarem o procedimento que correrd perante
eles.

| - A ATA NOTARIAL[1]] PARA FINS DE USUCAPIAO JUDICIAL OU
EXTRAJUDICIAL[2]

A ata notarial foi reconhecida pelo CPC como instrumento, dotado de fé publica e de forca de
prova pré-constituida, tratando-se de requisito essencial para a usucapido extrajudicial. No
entanto, pode e deve ser utilizada também no procedimento da usucapido judicial, pois em
muito colaborard para a instrucdo probatoria, tornando mais célere o procedimento judicial.

Ao ser procurado pelo interessado, a primeira providéncia a ser tomada pelo tabelido é agendar
uma conversa. Nessa conversa sera verificado se ha posse que gera usucapido. Parece absurdo,
mas ja houve situacdo em que um locatario, em dia com a locacdo, sendo que ja vinha alugando
0 mesmo imovel ha mais de 20 (vinte) anos, veio indagar se teria direito a usucapido. Houve um
Novo caso em que o interessado apresentou uma escritura na qual diversas pessoas adquiriam o
imével e afirmou que essas pessoas ndo tinham posse, sé ele, de forma exclusiva, exercia a
posse, mas, ao ler a escritura, observou-se que o mesmo era usufrutuario, razdo pela qual,
obviamente, exercia a posse, mas sua posse nao gera a usucapiao.

Nessa primeira conversa, o tabelido deve procurar saber sobre: o objeto da usucapido; o tipo de
posse; as causas que suspendem ou interrompem a usucapido; o tempo de posse, que varia de
acordo com o tipo de usucapido.

E preciso, ap6s identificar o tipo de usucapido, analisar se a posse € justa, pois somente essa
posse justa é apta a concretizar a usucapido. O art. 1.200 do Cadigo Civil prescreve que: "E
justa a posse que ndo for violenta, clandestina ou precéria." Estabelece, ainda que: "Art. 1.208.
N&o induzem posse os atos de mera permissdo ou tolerancia assim como nao autorizam a sua
aquisicdo os atos violentos, ou clandestinos, sendo depois de cessar a violéncia ou a



clandestinidade.”" Também deve ser considerado que, nos termos do art. 1.244 do CC, as causas
gue obstam, suspendem ou interrompem a prescri¢do também se aplicam a usucapido[3].

O tabelido deve estudar todas as hipdteses legais de usucapido para verificar se estdo presentes
0S respectivos requisitos:

* Observacdo importante: quanto a usucapido constitucional habitacional, consta no quadro
acima ser necessario justo titulo e boa-fé, o que, no entanto, ndo é exigido nem pela
Constituicdo nem pela legislagdo infraconstitucional.

Il - Esclarecimentos importantes sobre o objeto da usucapido

N&o apenas a propriedade, mas também outros direitos reais sdo adquiridos por usucapido: o
usufruto, o uso, a habitacdo, a serviddo. Nesse sentido manifestou-se o Provimento 65/CNJ, no
art. 2°, § 1°: § 1° O procedimento de que trata o caput podera abranger a propriedade e demais
direitos reais passiveis da usucapiao.

Sobre a posse de bem em comunhdo ou condominio, inclusive area comum em condominio
edilicio, em regra ndo gera usucapido. A excec¢do ocorre no caso de abandono do lar ou de
comprovagdo da cessacdo da composse, quando a posse gerara usucapiao[4].

Somente o bem imével privado esta sujeito a usucapido, o bem imdvel piblico ndo esta, mas o
fato de ndo haver registro ndo implica que o imdvel seja publico, o ente publico devera
demonstrar que o imével é seu, conforme jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica -
STJ[5].

Bem de sociedade de economia mista pode ser objeto de usucapido. Os bens de empresas
publicas também podem[6]. No entanto, o Superior Tribunal de Justica firmou orientagdo no
sentido de que os imdveis financiados com recursos do Sistema Financeiro da Habitagdo - SFH
ndo estdo sujeitos a aquisicdo originaria pela usucapido urbana especial[7], entendimento que
ndo nos parece ter fundamento juridico, apesar de estar clara a intengcdo do STJ de proteger o
dinheiro publico.

O Dr. Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto, Oficial de Registro de Iméveis em Minas
Gerais, defende[8] que a usucapido leva a aquisicdo da propriedade, mas a propriedade deve ser
transferida com os Onus existentes no registro, sendo que os énus poderdo ser objeto de
discusséo judicial para posterior cancelamento. A tese do Dr. Marcelo Couto resolve o problema
da usucapido do imovel financiado pelo Sistema Financeiro de Habitagdo SFH, posto que
somente a propriedade seria transferida, o SFH ndo seria lesado, pois 0s 6nus permaneceriam
garantindo o financiamento.

A questdo do bem alienado fiduciariamente também teve a mesma solucéo pelo STJ: foi vedada
a usucapido[9]. Mas também aqui a aplicacdo da tese do Dr. Marcelo Couto resolveria a questdo
e ndo obstaria a aquisicdo do bem pela usucapido, sendo que ele seria transferido com os énus,
ou seja, com a alienagdo fiduciéria em garantia.

O Conselho Nacional de Justica, no Provimento 65/CNJ, acolheu a tese do Dr. Marcelo Couto,
tendo restado determinado em seu art. 14 que: "A existéncia de 6nus real ou de gravame na
matricula do imdvel usucapiendo ndo impedira o reconhecimento extrajudicial de usucapido.”

I1.1- Cabe ao tabelido "atestar o tempo de posse™
Em que consiste "atestar o tempo de posse"? A lei ndo esclareceu, mas a interpretacdo da norma

deve ser feita no sentido de gerar seguranca juridica para o ato. Assim, o verbo "atestar" deve
ser lido no sentido de "comprovar" e, para comprovar, ndo basta mera declaracdo feita pelo



requerente. Ha que ser apresentada prova da posse (contas de IPTU, agua, luz, telefone, cartdes
de crédito, cartas, avisos de corte de arvores, de interrupgdo de luz, fotografias da pessoa na
casa, entre outros), que sera analisada pelo tabelido e reproduzida na ata. Importante também
que seja tomado o depoimento dos confrontantes, sendo possivel, ou, ndo o sendo, de outras
pessoas que tenham conhecimento da posse por té-la presenciado ao longo dos anos.

Entendemos que a lei ndo exige o depoimento de testemunhas, assim, preferimos apresentar o
depoimento dos proprios confrontantes, que sdo testemunhas qualificadas em razdo do interesse
na usucapido. No entanto, ndo sendo possivel o depoimento dos confrontantes, entendemos
importante, por aumentar a seguranca juridica, que ao menos duas testemunhas sejam ouvidas.

O CNJ, no Provimento 65, reconheceu a importancia da ata notarial para atestar o tempo de
posse, tendo determinado, no art. 5° 8 2° que: Podem constar da ata notarial imagens,
documentos, sons gravados em arquivos eletronicos, além do depoimento de testemunhas, ndo
podendo basear-se apenas em declaragdes do requerente.

Sobre a diligéncia do tabelido ou seu preposto (substituto ou escrevente) para verificar a
ocupacdo da area objeto de usucapido, a diligéncia é muito relevante para dar seguranga juridica
ao ato, apesar de ndo ser essencial, conforme previsdo do Provimento 65/CNJ, art. 5°, § 1°.
Importante ressaltar que tal DILIGENCIA somente pode ser realizada por Tabelifo do
Municipio onde esta localizada a area, posto que, nos termos do art. 9° da Lei n® 8.935/94 o
tabelido de notas ndo pode praticar atos fora do municipio para o qual recebeu a delegagdo. O
Provimento 65/CNJ reforcou tal entendimento, mas ainda esclareceu que a competéncia do
tabelido fica ampliada no caso de o imdvel estar localizado em mais de um municipio, podendo
0 mesmo tabelido lavrar a ata relativa a todo o imovel, desde que a maior parte dele esteja
localizada no municipio para o qual ele detém a delegacdo. Nesse sentido o art. 5°, caput, do
mencionado Provimento: Art. 5° A ata notarial mencionada no art. 4° deste provimento sera
lavrada pelo tabelido de notas do municipio em que estiver localizado o imével usucapiendo ou
a maior parte dele, a quem caberd alertar o requerente e as testemunhas de que a prestacdo de
declaracéo falsa no referido instrumento configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei.

A diligéncia é cobrada em separado, dependendo seu valor daquele atribuido pela tabela
respectiva do Estado, objeto da lei estadual especifica. Esclareca-se que, além do pagamento
pela diligéncia, deverdo ser restituidos os gastos com transporte e alimentacgdo, tendo em vista a
distancia a ser percorrida e 0 tempo necessario para tanto. Sendo preciso mais de um dia de
trabalho, também as despesas com estadia devem ser restituidas. Tanto as despesas com
emolumentos, quanto com a taxa de fiscalizacdo judiciaria e ainda a estimativa de despesas com
transporte, alimentagdo e estadia devem ser cobradas antecipadamente, sendo feitos os acertos
necessarios apos a lavratura da ata. Nosso entendimento foi acolhido pelo CNJ, no art. 26,
paragrafo Unico:

Diligéncias, reconhecimento de firmas, escrituras declaratorias, notificagfes e atos preparatorios
e instrutorios para a lavratura da ata notarial, certidfes, buscas, averbagdes, notificagdes e
editais relacionados ao processamento do pedido da usucapido serdo considerados atos
autdbnomos para efeito de cobranca de emolumentos nos termos da legislacéo local, devendo as
despesas ser adiantadas pelo requerente.

O Provimento inovou, exigindo a lavratura de ao menos uma ata notarial pelo tabelido do
municipio onde esta localizado o imdvel, que deve ser a ata notarial completa, prevista no art.
4° 1. No entanto, 0 mesmo Provimento, no art. 4°, § 7°, autoriza a lavratura de outras atas por
tabelides diversos, mesmo que detenham a delegacdo para tabelionatos localizados fora do
Municipio onde estd o imovel.

Entendemos importante o0 CNJ ter deixado autorizada essa opcao, pois 0s interessados podem
escolher outro tabelido, que ndo o do Municipio do imdvel, em razdo da confianga nele



depositada, ou por ser ele um especialista em lavratura de atas notariais de usucapido, que sao
efetivamente mais complexas. A previsdo do art. 4°, § 7°, também facilita a lavratura das atas na
possibilidade de haver confrontantes ou testemunhas que no momento estejam em locais
distantes do imdvel usucapiendo. Os emolumentos para as atas notariais de usucapido, - seja
para as atas notariais completas, seja para aquelas relacionadas a usucapido, - na auséncia de lei
estadual especifica, serdo aqueles previstos no art. 26, |. Assim, as atas notariais para fins de
usucapido, todas elas, tém contetido financeiro: Art. 26. Enquanto ndo for editada, no d&mbito
dos Estados e do Distrito Federal, legislacdo especifica acerca da fixacdo de emolumentos para
o0 procedimento da usucapido extrajudicial, serdo adotadas as seguintes regras:

I — no tabelionato de notas, a ata notarial sera considerada ato de contedldo econémico, devendo-
se tomar por base para a cobranga de emolumentos o valor venal do imovel relativo ao ultimo
langamento do imposto predial e territorial urbano ou ao imposto territorial rural ou, quando néo
estipulado, o valor de mercado aproximado.

Il - RESUMO DOS PRINCIPAIS PONTOS DO PROVIMENTO N° 65/2017 SOBRE A ATA
NOTARIAL E A TRIBUTACAO

Segue abaixo um resumo do Provimento n° 65/CNJ, que uniformizou nacionalmente a
usucapido extrajudicial. Trataremos apenas da ata notarial e da tributacdo, deixando para 0s
Registradores de Imdveis esclarecerem os principais pontos sobre o procedimento:

1) Sobre a competéncia do Tabelido para lavratura da ata notarial de usucapido: Nos termos do
art. 5°, a ata notarial mencionada no art. 4° do provimento seré lavrada PELO TABELIAO DE
NOTAS DO MUNICIPIO EM QUE ESTIVER LOCALIZADO O IMOVEL USUCAPIENDO
OU A MAIOR PARTE DELE.

OBSERVAQAO; o art. 5° o § 7° do art. 4° autoriza lavratura de OUTRAS atas notariais e de
escrituras declarat6rias por outros notérios, ainda que de diferentes municipios.

CONCLUSAO QUANTO A COMPETENCIA DO TABELIAQ: a ata notarial mencionada no
art. 4°, |, devera ser lavrada pelo tabelido do Municipio onde esta localizado o imével. Outras
atas também poderdo ser lavradas e apresentadas ao Registrador.

2) Sobre a ata notarial:

2.1) a ata notarial podera versar sobre a propriedade ou demais direitos reais passiveis de
usucapido.

2.1) a usucapido podera ser pleiteada por mais de um requerente, nos casos de exercicio comum
da posse — SENDO O CASO, CONSTAR DA ATA O EXERCICIO COMUM DA POSSE.

2.2) o tabelido devera alertar o(s) requerente(s) e as testemunhas de que A PRESTAQAO DE
DECLARACAO FALSA CONFIGURA CRIME DE FALSIDADE, SUJEITO AS PENAS DA
LEL.

2.3) o tabelifio PODERA comparecer pessoalmente ao imovel para realizar as diligéncias
necessarias a lavratura da ata.

2.4) ¢ VEDADO que a ata contenha apenas declaracdes do requerente, devendo conter imagens,
documentos, sons gravados em arquivos eletronicos, além do depoimento de testemunhas.

2.5) deve constar da ata que: “o requerente foi cientificado de que a ata notarial ndo tem valor
como confirmacdo ou estabelecimento de propriedade, servindo apenas para a instrucdo de
requerimento extrajudicial de usucapido para processamento perante o registrador de imdveis”.



2.6) EMOLUMENTOS DA ATA NOTARIAL: enquanto ndo editada pelos Estados/DF lei
especifica, a ata notarial sera considerada ato com contetdo econémico, devendo-se tomar por
base para a cobranca de emolumentos o valor venal do imével relativo ao Gltimo langamento do
IPTU ou ITR ou, quando n3o estipulado, o valor de mercado aproximado. OBSERVACAO:
outros atos necessarios serdo cobrados de forma separada.

2.7) requisitos da ata, conforme art. 4° e também considerando todo o conteudo do Provimento:
a- quanto ao requerente e a seu conjuge ou companheiro:

a.1) qualificacdo, endereco eletronico, domicilio e residéncia do requerente.

a.2) qualificacdo, endereco eletronico, domicilio e residéncia do respectivo conjuge ou
companheiro, se houver, que, se ndo constar também como requerente, deverda CONSENTIR
com o requerimento: excetua-se a necessidade do consentimento do conjuge ou companheiro
no caso de opcao de regime de separacdo de bens. (vide art. 4°, § 4°)

OBSERVACAO: devera ser apresentada certiddo conforme o estado civil do requerente,
atualizada (prazo maximo de 90 dias) e certiddo de pacto antenupcial, se houver.

b- quanto ao titular do imével lancado na matricula objeto da usucapido: domicilio e residéncia,
inclusive do respectivo cdnjuge ou companheiro, se houver: obviamente, somente as
informacdes que o requerente tiver deverdo ser fornecidas.

C- quanto ao imovel:

c.1 - se a &rea onde se encontra o imovel usucapiendo possui matricula ou transcri¢do: aqui se
menciona a area maior, no caso de ndo haver matricula ou transcricdo especifica para o imdvel.
OBSERVACAO: se 0 imdvel usucapiendo for matriculado com descrigdo precisa e houver
perfeita identidade entre a descricdo tabular e a &rea objeto do requerimento da usucapido
extrajudicial, sera dispensada a intimacdo dos confrontantes do imovel, devendo o registro da
aquisicdo origindria ser realizado na matricula existente.

c.2 - descricdo do imdvel conforme consta na matricula em caso de bem individualizado ou a
descrigo da area em caso de ndo individualizagdo. OBSERVACAO: a existéncia de 6nus real
ou gravame na matricula do imdvel usucapiendo ndo impedira o reconhecimento da usucapido,
mas a usucapido ndo extinguira restricdes administrativas nem gravames judiciais regularmente
inscritos, que deverdo ser objeto de pedido de cancelamento a autoridade que expediu a ordem.

c.3 — se 0 imovel é urbano ou rural. OBSERVACAO: para 0 requerimento ao RI devera ser
apresentada certiddo dos 6rgdos municipais e/ou federais, nos termos da Instrucdo Normativa
INCRA n° 82/2015 e da Nota Técnica INCRA/DF/DFC n° 2/2016, com validade de 30 dias.
Para o tabelido, ndo ha exigéncia de tal certiddo, mas importante que seja devidamente
demonstrado tratar-se de imovel urbano ou rural. (VERIFICAR COMO SOLICITAR TAL
CERTIDAO, SE FOR FACIL DE OBTER E NAO FOR ONEROSA, PODE SER
APRESENTADA TAMBEM AO TABELIAO)

c.4) as caracteristicas do imovel, tais com a existéncia de edificacdo, de benfeitoria ou de
qualquer acess@o no imovel usucapiendo.
c.5 - 0 enderego do imdvel usucapiendo.

.6 - informar se é apenas um imovel ou mais de um, e se estdo situados em uma ou mais
circunscrigdes (se for mais de um imével). OBSERVACAOQ: abrangendo a usucapido, mais de
um imével, SE CONTIGUAS AS AREAS, ainda que de titularidade diversa, o procedimento
podera ser realizado por meio de um Unico requerimento e ata notarial).

.6 - 0 valor atribuido ao imdvel usucapiendo (o valor do imovel sera o valor venal relativo ao
altimo IPTU ou ITR e, quando n&o estipulado, o valor de mercado aproximado)



d- quanto a modalidade da usucapido: a modalidade requerida e sua base legal ou constitucional.
e- quanto a posse:

e.l - a origem da posse: a forma pela qual o requerente adquiriu a posse (relatar em resumo o
caso, inclusive fazendo mencéo a justo titulo, se houver).

e.2 - as caracteristicas da posse, a existéncia de edificacdo no imdvel usucapiendo feita durante
a posse ou de benfeitoria ou de qualquer acessdo, com a referéncia as respectivas datas de
ocorréncia.

e.3 - 0 tempo de posse

e.4 — se 0 tempo de posse necessario para a usucapido é somado ou ndo ao tempo de possuidores
anteriores, cujo nome, estado civil e qualificagdo que o requerente possui deverdo ser
informados.

f- quanto ao obstaculo para a transferéncia da propriedade por escritura publica: o 6bice a
correta escrituragao das transacdes devera ser justificado pelo requerente, devendo o requerente
ser alertado de que a prestacdo de declaragdo falsa configurard crime de falsidade, sujeito as
penas da lei.

2.8) sobre a anuéncia expressa e sobre a sua dispensa:

a) devera ser apresentada ao Registrador de Imoveis a anuéncia expressa dos titulares dos
direitos registrados ou averbados na matricula do imovel usucapiendo ou na matricula dos
iméveis confinantes ou ocupantes a qualquer titulo, bem como de seus cbnjuges ou
companheiros.

b) a anuéncia pode constar da planta ou se feita em documento autbnomo, que, se for particular,
devera conter reconhecimento de firma (art. 10, § 7°): se a anuéncia for feita na prépria ata
notarial, importante constar da ata que foi apresentada a planta do imével usucapiendo e que,
apos analise da mesma, as referidas pessoas deram a sua anuéncia.

€) a anuéncia, no caso de pessoas ja falecidas, podera ser dada pelos herdeiros, desde que
apresentem escritura publica declaratéria de Gnicos herdeiros com nomeacdo do inventariante:
essa redacdo ficou truncada, havendo inventariante, bastaria a assinatura dele, ndo sendo
necessaria a assinatura de todos os herdeiros.

d) dispensa da anuéncia:

d.1) se o imével usucapiendo for matriculado com descricdo precisa e houver perfeita identidade
entre a descricdo tabular e a area objeto do requerimento da usucapido extrajudicial, sera
dispensada a intimacdo dos confrontantes do imével, devendo o registro da aquisi¢do originaria
ser realizado na matricula existente.

d.2) se for apresentado pelo requerente justo titulo ou instrumento que demonstre a inexisténcia
de relagdo juridica com o titular registral, acompanhado de prova da quitagdo das obrigacGes e
de certiddo do distribuidor civil, expedida até 30 dias antes do requerimento, que demonstre a
inexisténcia de acgdo judicial contra o0 requerente ou contra seus cessionarios envolvendo o
imével usucapiendo.

d.2.1) sdo exemplos de titulos ou instrumentos: compromisso de compra e venda; cessdo de
direitos e promessa de cessdo; pré-contrato; proposta de compra; reserva do lote ou qualquer
instrumento no qual conste a vontade das partes, a indicacdo da fragdo ideal, do lote ou unidade,
preco, modo de pagamento e promessa de contratar; procura¢do publica com poderes de
alienacgdo para si ou para outrem, especificando o imdvel; escritura publica de cesséo de direitos



hereditarios, especificando o imoével; documentos judiciais de partilha, arrematacdo ou
adjudicacéo.

d.2.2) a prova da quitacdo sera feita por declaracdo escrita ou por recibo, com firma
reconhecida, ou mediante a apresentacao da quitacdo da Ultima parcela do preco.

e) No caso de CONDOMINIO EDILICIO:

e.1) para o reconhecimento extrajudicial da usucapido de unidade autbnoma integrante de
condominio edilicio regularmente constituido e com construgdo averbada, bastara a
ANUENCIA do sindico do condominio: logo, dispensada anuéncia de confrontantes.

e.2) Na hipétese de condominio constituido de fato, sem registro do ato de incorporacéo ou sem
a averbacdo de construcdo, sera exigida a anuéncia d e todos os titulares de direito constantes da
matricula.

3) Sobre a tributagéo:
3.1) foi expressamente reconhecido que NAO INCIDE ITBI no ato de usucapido. (art. 24).

3.2) ndo foi esclarecido sobre a incidéncia ou ndo de ITCD, no caso de imével que foi recebido
em virtude de sucessdo causa mortis ou doacdo, mas nos entendemos que somente devera
incidir o referido imposto se o tempo de posse do falecido ou do doador tiver que ser acrescido
a posse dos herdeiros ou donatarios.

4) Sobre a justificagdo de posse:

4.1) O Provimento n° 65/CNJ esclareceu sobre a justificagdo que serd feita perante o Oficial de
Registro, conforme art. 17, 8 1°: No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que
trata o inciso IV do caput do art. 216-A da LRP, a posse e os demais dados necessarios poderdo
ser comprovados em procedimento de justificagdo administrativa perante o oficial de registro do
imével, que obedecera, no que couber, ao disposto no § 5° do art. 381 e ao rito previsto nos arts.
382 e 383, todos do CPC.

4.2) O Provimento ndo tratou da escritura de justificacdo notarial de posse para fins de
usucapido, mas ela é uma ferramenta muito importante para comprovar a posse e ja é
amplamente utilizada em Portugal para tal fim. A escritura de justificacdo de posse pode ser
usada em quaisquer casos, mesmo que ja existente o justo titulo ou outro documento que
comprove a continuidade, a natureza e o tempo da posse. Esta na esfera da autonomia privada a
solicitacéo ao tabelido pelo interessado de lavratura de quaisquer atos.

E importante esclarecer aos interessados que esta escritura nio é obrigatoria, mas uma
alternativa para acelerar, com seguranca juridica, o procedimento. Na escritura de justificacdo
de posse é possivel ja fazer os requerimentos que devem constar na peticdo inicial do
procedimento administrativo de usucapido, desde que o advogado também a assine, podendo
também ser apresentados na mesma o0s documentos necessarios ao referido procedimento.

CONCLUSAO

Em conclusdo, o novo Provimento n® 65/CNJ uniformizou nacionalmente a usucapido
extrajudicial, atribuindo ao Tabelido e ao Oficial de Registro de Imdveis ferramentas para
concretizar, por meio do registro, o direito de propriedade dos usucapientes, de forma célere e
com seguranca juridica.



No Provimento, a questdo do ITBI foi esclarecida de forma clara e observando a Constituicao,
posto que a posse ndao é um direito real, ndo havendo que se falar em cobranca de ITBI para a
cessao de posse. Faltou esclarecer sobre o ITCD, no caso de imével que foi recebido em virtude
de sucessdo causa mortis ou doagdo, mas, no nosso entendimento, somente devera incidir o
referido imposto se o tempo de posse do falecido ou do doador tiver que ser acrescido a posse
dos herdeiros ou donatérios.

O Provimento ndo tratou da escritura de justificacdo notarial de posse para fins de usucapido,
mas ela é uma ferramenta muito importante para comprovar a posse e ja é amplamente utilizada
em Portugal para tal fim.



