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INTRODUCAO

presente trabalho tem por objetivo dar aos operadores do Direito,
através de uma cartilha simples, didatica e pratica, os principais
conceitos acerca do procedimento de usucapido extrajudicial.

Para tanto, tal trabalho é uma coalisdo entre a serventia extrajudicial e
a advocacia; foram muitas horas de monitoramento interno, com analises
de diversos procedimentos do 15° Oficial de Registro de Iméveis de Sao
Paulo, vivenciando os anseios tanto da advocacia, quanto das serventias
extrajudiciais.

Tal trabalho foi idealizado e monitorado pelo Oficial Registrador
do 15° Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo, pessoa
sempre a frente do tempo, que verificou em sua serventia, a necessidade
de atender aos anseios da advocacia sobre a questao.

Dessa fusao, foi gerado o presente trabalho que consiste desta cartilha
pratica. O leitor serd submetido ao passo a passo de um procedimento
extrajudicial de usucapido, que quando aplicado, tornando o esfor¢o mais
produtivo e possibilitando a diminuicdo do tempo de execucéo e a entrega
do procedimento, de forma a realizd-lo de forma assertiva, viabilizando
tanto o trabalho das serventias, quanto o trabalho da advocacia.

Fica fazendo parte integrante desta cartilha, as Leis e Provimentos
aplicados ao caso em estudo, de forma a facilitar, ainda mais, o trabalho

do leitor.
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1.DA MODALIDADE DE USUCAPIAO

Acerca das modalidades de usucapido, é importante enfatizar que
todas as modalidades admitidas no Direito brasileiro sdo passiveis de
serem realizadas pela via administrativa do procedimento extrajudicial.

As modalidades de usucapiao sio:

A. Usucapido Extraordindria, que estd previsto no artigo 1.238', do
Cddigo Civil, podendo ser reduzida a prescricdo aquisitiva na hipotese
do paragrafo tinico%

B. Usucapido Ordindrio, que estd previsto no artigo 1.2423 do Cé6-
digo Civil, podendo ser reduzida a prescri¢do aquisitiva na hipdtese
do paragrafo tinico*

C. Usucapido Especial Rural ou pré-labore, com previsao legal no

artigo 191° da Constitui¢ao Federal e reproduzido no artigo 1.239° do

1 Art. 1.238. Aquele que, por 15 (quinze) anos, sem interrup¢ao, nem oposicao,
possuir como seu um imdvel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de
titulo de boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim declare por sentenca, a qual
servird de titulo para o registro no Cartdrio de Registro de Iméveis.

2 Pardgrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-4 a 10 (dez) anos
se o possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele
realizado obras ou servicos de carater produtivo.

3 Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por 10 (dez) anos.

4 Paragrafo nico. Serd de 5 (cinco) anos o prazo previsto neste artigo se o imoé-
vel houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do
respectivo cartdrio, cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele
tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de interesse
social e economico.

5 Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietério de imével rural ou urbano, possua
como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposi¢io, drea de terra, em zona
rural, ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho
ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 a propriedade.

6 Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua
como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposicéo, irea de terra em zona rural
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Cédigo Civil;

D. Usucapido Especial Urbana ou pr6-moradia, que esta previsto
no artigo 1837 da Constituicdo Federal e reproduzido no artigo 1.240°
do Cédigo Civil. Em referido procedimento o 15° Oficial de Registro
de Iméveis da Comarca de Sao Paulo adota pesquisa qualificada junto
aos Oficiais de Registro de Imdveis de Sao Paulo, para verificar o cor-
reto preenchimento do requisito legal de que a parte requerente nao
é proprietario(a) de outro imével urbano ou rural;

E. Usucapido Coletivo, com previsao legal no artigo 10° da Lei ne.
10.257/2001;

F. Usucapiao Familiar, que estd previsto no artigo 1.240-A' do Cé6-

digo Civil;

ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de
sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-4 a propriedade.

7 Art. 183. Aquele que possuir como sua drea urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicéo, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que nio seja
proprietéario de outro imével urbano ou rural.

8 Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, darea urbana de até duzentos e cin-
quenta 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 ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

9 Art. 10. Os ntcleos urbanos informais existentes sem oposicao hd mais de
cinco anos e cuja area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior a
duzentos e cinquenta metros quadrados por possuidor sdo suscetiveis de serem
usucapidos coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam proprietérios de
outro imével urbano ou rural.

10 Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposicdo, posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250m?
(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 ndo seja proprietario
de outro imével urbano ou rural.
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G. Usucapido Indigena, com base no artigo 33'* da Lei n°. 6.001/73.

2. DO PASSO A PASSO NA PRATICA

Dada a necessidade de fazer o procedimento de usucapiao extraju-
dicial, o operador do direito deve seguir o seguinte passo a passo, até

lograr éxito no registro de usucapiao.

2.1. Da Pesquisa da origem do Imével Usucapiendo e dos Confron-

tantes no Registro de Imdveis

O inicio para o desempenho desta etapa de servico comeca pela
coleta de quantos documentos (certidoes) forem necessarios do imdvel
usucapiendo e dos imédveis confrontantes; para viabilizar a pesquisa,
em especial, é necessdrio a matricula ou transcri¢do. Na sua auséncia,
torna-se necessario o endereco completo e o nimero de contribuinte
na municipalidade.

Do imével usucapiendo, é necessario o carné do IPTU com os dados
do cadastro de contribuintes, bem como dados de quem figura como
contribuinte, escritura de compra e venda, contrato de compra e ven-
da - qualquer documento que possa viabilizar a pesquisa junto ao 15°
Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo.

Antes de diligenciar até a serventia, utilize essa ferramenta para loca-
lizar o nimero de contribuinte dos iméveis confrontantes, na Comarca
de Sao Paulo. A municipalidade dispde de uma ferramenta de suma

importancia, que é o portal GeoSampa (geosampa.prefeitura.sp.gov.

11 Art. 33. O indio, integrado ou néo, que ocupe como préprio, por dez anos
consecutivos, trecho de terra inferior a cinquenta hectares, adquirir-lhe-4 a
propriedade plena.
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br), onde a parte podera clicar na lupa do lado esquerdo da tela, em
setor-quadra, inserir o nimero de contribuinte da parte autora e locali-
zar, apds ir na barra a direita da tela, e clicar em: +Cadastro/+Cadastro
Fiscal e marcar os icones: Setor/Quadra/Lote e Cartérios de Registro
de Iméveis. Conseguindo esses passos, o mapa da municipalidade lhe
dard todos os nimeros dos contribuintes confrontantes, facilitando
as buscas, bem como se realmente o imével usucapiendo pertence a
circunscrigdo registraria do 15° Oficial de Registro de Iméveis de Sao
Paulo.

A circunscrigdo do 15° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo
contempla os seguintes subdistritos: 22°. Tucuruvi, 30° Ibirapuera e o
35°. Barra Funda.

Dificilmente ndo sera encontrada a matricula ou transcri¢ao imo-
biliaria. E importante frisar que, uma vez localizada uma matricula,
de qualquer que seja o confrontante, o advogado terd que examinar
minuciosamente o documento. Para isso, observe que em toda a ma-
tricula hd informacéao de sua origem, o elo da matricula com o titulo
anterior - muitas vezes oriundos de uma transcri¢do de uma area maior
- podendo o imével usucapiendo estar nos limites dessa transcricdo
maior. Por isso, a leitura e anélise minuciosa da documentac¢ido imobi-
lidria é condicdo para um procedimento administrativo bem-sucedido.

Muitas vezes, no momento da pesquisa, ndo se encontra a matricula
ou transcri¢do do imdvel usucapiendo naquela serventia extrajudicial.
Sendo assim, necessario se faz o questionamento para a respectiva
serventia, no sentido de obter informacdes se o endereco pesquisa-
do ja pertenceu a algum outro Registrador Imobilidrio de Sao Paulo;
sendo positiva a resposta, inicia-se nova pesquisa naquele Registrador

indicado.
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Em Sao Paulo, nos 18 (dezoito) Registradores Imobilidrios, em todas
as pesquisas vém informacdes acerca de quais Registradores o imdvel
pertenceu, inclusive com as respectivas datas das circunscri¢des que
cada um exerceu.

Desta pesquisa podem ser geradas trés hipdteses: a) localizagdo da
matricula do imével usucapindo e dos confrontantes; b) localizacdo
de uma transcri¢do antiga, contendo muitas vezes uma drea maior
ou c¢) a ndo localizagdo de nenhum documento, remota hipdtese na
Comarca de Sao Paulo.

Em qualquer uma das trés hipéteses acima, o advogado ja pode
passar para uma segunda etapa do trabalho; inclusive, no caso de nao
localizacdo de nenhuma transcricao ou matricula, sera necessario acos-
tar as certidoes negativas das referidas buscas para comprovacao da
ndo localizagdo, conforme dispoe o inciso IV do artigo 400 do Cédigo

Nacional de Normas do Foro Extrajudicial:

“IV — o nimero da matricula ou transcricdo da drea onde se en-
contra inserido o imé6vel usucapiendo ou a informacéo de que nio
se encontra matriculado ou transcrito; e”

2.2. Da Reunido das Documentagoes de Posse

Partimos para a segunda parte deste procedimento embriondario de
usucapido extrajudicial: com as matriculas e/ou transcrigdes do imédvel
usucapiendo e dos confrontantes, ou na hipétese sem nenhuma docu-
mentacdo, porém com provas das certidoes negativas, o advogado tera
que analisar cada documento imobilidrio. Sugerimos que faga anotagoes
de quem sdo os titulares tabulares de cada documentacdo imobilidria

- que nada mais é do que o proprietario -, anotando a localizacdao do
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imovel. A titulo de exemplo, o imével confrontante a direita de quem
da rua olha — Matricula ou Transcrig¢do n°...., Contribuinte Municipal
n°......, Titular tabular: .........., RG ........, CPF/MF .........., casado pelo
regime........ COM ... e endereco............. ,. Aproveite e ja questione a
parte autora quem sao os possuidores dos imoveis confrontantes; faca a
parte autora iniciar um contato com os confrontantes, que sera de suma
importancia para conseguir a anuéncia no material técnico (planta e
memorial descritivo), dispensando assim as notificagdes dos anuentes.
Proceda da mesma forma, com a anotagdo de informagdes como: o
nome completo e o endereco. Tais anotagdes em fase embriondria é de
suma importancia por dois motivos: a indicacdo correta das pessoas
a serem notificadas ou dispensadas das notificagdes, no momento da
confeccdo do requerimento (equivaléncia de peticdo inicial) e o correto
preenchimento do material técnico (planta e memorial descritivo),
a ser conferido se as informacdes lancadas estdo corretas, antes do
ingresso do procedimento no registrador, evitando-se devolugoes do
procedimento para retificagoes.

O advogado tera que escolher uma das modalidades de usucapiao
a propor, descritas no tépico 2 desta cartilha.

Importante frisar que a modalidade de usucapido ordindria prevé,
além da boa-fé, o justo titulo, sendo que o §1° e incisos do artigo 410 do
Cddigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial, trouxe rol exempli-
ficativo do que seria considerado justo titulo, ao qual vale transcrever

abaixo:

§ 1° Sao exemplos de titulos ou instrumentos a que se refere
o caput:

I — compromisso ou recibo de compra e venda;

II — cessdo de direitos e promessa de cessio;
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III — pré-contrato;

IV — proposta de compra;

V — reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a mani-
festacdo de vontade das partes, contendo a indicagdo da fragéo
ideal, do lote ou unidade, o preco, o modo de pagamento e a
promessa de contratar;

VI — procuragéo publica com poderes de alienacéo para si ou para
outrem, especificando o imével;

VII — escritura de cessdo de direitos hereditarios, especificando
o imodvel;

VIII — documentos judiciais de partilha arrematagao ou adjudi-
cacgao.

Com o rol exemplificativo de justo titulo, o advogado terd que reunir
documentos que comprovem a cadeia possessoria como, por exemplo,
contratos, desde o titular de dominio até a parte requerente - se caso
a modalidade de usucapido assim determinar a apresentacédo de justo
titulo, ou mesmo se o causidico achar relevante para a apreciacao de
referida documentacéo pelo oficial registrador.

Importante expor o §3° do artigo 410 do Cédigo Nacional de Normas

do Foro Extrajudicial, que faz a seguinte previsao:

“§ 3° A prova de quitacgdo sera feita por meio de declaragdo escrita
ou da apresentacdo da quitacdo da dltima parcela do preco avenca-
do ou de recibo assinado pelo proprietario com firma reconhecida’”

A parte requerente, em se tratando de compromisso de compra e
venda e outras avencas a prazo, terd que proceder como o quanto acima

exposto, sob pena de nota de exigéncias'* do Oficial Registrador, para

12 Decisdo administrativa, proferida pelo Oficial Registrador, determinando
a correcao de algum ato, juntada de algum documento relevante, correcdo do
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cumprimento do quanto determinado, podendo no préprio requeri-
mento abrir em tépico préprio (para facilitar os trabalhos), explicando
o motivo da ndo apresentacdo da quitagao.

A apresentacdo da quitacdo do compromisso se faz pertinente, eis
que ha previsao da dispensa da notificacdo de quem anuiu a quita-
¢do, tendo que juntar certidoes de distribui¢oes, para dar efetividade
a dispensa, que serdo mais adiante explicitadas em detalhamento.
Veja o que dispoe o CNJ acerca deste ponto: “Considera-se outor-
gado o consentimento exigido nesta Segdo, dispensada a notificagdo,

quando for apresentado pelo requerente justo titulo ou instrumen-

to que demonstre a existéncia de relacdo juridica com o titular

registral, acompanhado de prova de quitacdo das obrigagéoes e de

certiddo do distribuidor civel expedida até 30 dias do requerimento

que demonstre a inexisténcia de agédo judicial contra o requerente ou
contra seus cessionarios envolvendo o imével usucapiendo.” (‘caput”
do artigo 410 do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial)
(grifos e negritos do autor).

Em se tratando de quitacdo, o §3° do artigo 410 do Cédigo Nacio-
nal de Normas do Foro Extrajudicial, faz a seguinte previsdo: “§3.° A

prova da quitacdo serd feita por meio de declaracdo escrita ou da

apresentag¢do da quitacdo da ultima parcela do preco avencado ou

de recibo assinado pelo proprietdrio com firma reconhecida’(grifo e
negrito do autor).

O tempo de posse (prescricao aquisitiva) também deve ser provado.
Sugerimos a utilizagdo dos comprovantes de pagamentos de IPTU,
contas de energia elétrica, contas de fornecimento de dgua, contas de

telefone, contas de consumo de gds, taxas condominiais, contrato de

material técnico (planta e memorial descritivo), etc.
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locagdo - quando o imdvel estiver alugado, até para justificar o nome
da pessoa langada nas contas de consumo -, entre outros documentos.
Atente-se que os comprovantes sejam apresentados na forma original
ou em copias autenticadas no Tabelionato de Notas, para aumentar o
conjunto probatdrio do procedimento e nao gerar duvidas no oficial
registrador, preferencialmente em nome do requerente, se nio o assim
for, terd que justificar no requerimento o nome do terceiro ali lancado,
sendo separados dois comprovantes por cada ano de usucapido extraju-
dicial pleiteado; tal entendimento da forma da documentagao é oriunda

de entendimento jurisprudencial. Nesse sentido veja trecho do julgado:

“[...]N@o é necessario juntar diversos comprovantes relativos a
um pequeno lapso nem contas de consumo de todos os meses,
mas € razoavel que se exija a apresentacio, no minimo, de um
documento para cada seis meses comprovando a posse da parte
requerente sobre o imdovel.

Se os documentos ndo estiverem em nome proprio, deve haver
justificativa plausivel que permita estender sua aplicacdo a
parte requerente.

Tudo sera objeto da andlise do mérito do requerimento, realizado
pelo registrador no momento oportuno, com a independéncia que
a lei confere a ele no exercicio de sua atribui¢do (artigo 28, da Lei
n. 8.935/94)"...]” (grifo e negrito do autor).

Define-se assim a exigéncia de extracdo de copias autenticadas, por
Tabelionato de Notas, dos documentos pessoais da parte requerente,
como da Cédula de Identidade, do Comprovante de Inscri¢do no CPF/

MEF, da Certiddo de nascimento atualizada, 90 (noventa) dias (parte

13 Trecho da R. Sentenca proferida pela MM. Juiza Corregedora Luciana Carone
Nucci Eugénio Mahuad, da 1* Vara de Registros Pablicos de Sdo Paulo, nos autos
da suscitacdo de duvida n°. 1054449-76.2023.8.26.0100.
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solteira), da Certiddo de casamento atualizada, 90 (noventa) dias, da
Certidao de 6bito atualizada, 90 (noventa dias), bem como dos pos-
siveis antecessores possuidores, confrontantes ou titulares tabulares.
E importante salientar que as certiddes devem estar atualizadas, em
virtude de possiveis atualizacdes que possam vir a sofrer ao longo do
tempo ou de um posicionamento jurisprudencial adotado, conforme

o julgado abaixo:

“I...]
Por outro lado, a apresentacédo de certiddes de casamento e 6bito
atualizadas é requisito obrigatério.

[...]

Como bem esclarecido pelo Oficial (fls. 183/184), é bastante co-
mum a alteracdo do estado civil e do regime de bens do casamento.
Até mesmo a alteracdo dos assentos de ébito sdo mais frequentes
do que se imagina para retificacao de nomes, estado civil, anotagao
de eventual unido estével, bem como inclusao ou exclusdo dos
filhos apontados pelo declarante no momento do registro [...]"'*

Sendo a parte casada, pelo regime de comunhdo parcial de bens,
convivendo em unido estavel ou eventualmente na comunhdo universal,
serd necessario também a declaracdao do Conjuge, na hipétese de nao
figurar o Conjuge no polo ativo do procedimento, que atesta a sua cién-
cia do procedimento de usucapido extrajudicial, que ndo ird participar
de referido procedimento, e que nao se opde ao pedido formulado pela

parte requerente, cumprindo assim uma das hipéteses dos incisos do

14 Idem nota 12.
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artigo 1.659" do Cdédigo Civil, conforme o modelo constante no anexo
I desta cartilha. De outra forma, que é a composse, desnecessdria a
apresentacdo da aludida declaracgao.

Importante enfatizar que a dispensa do consentimento conjugal
do §4°.'¢, inciso VIII, do artigo 401 do Cédigo Nacional de Normas
do Foro Extrajudicial, se aplica ao regime de separagdo absoluta de
bens, permanecendo a necessidade no regime de comunhéo parcial e
eventualmente na comunhéo universal.

Aconselha-se que o advogado questione a parte requerente para
que lhe forneca os dados de DUAS TESTEMUNHAS, para que sejam
realizadas Declaragdes delas, atestando o tempo de posse do requerente,
bem como os atos de posse vislumbrados pelas testemunhas, podendo
de outra banda serem essas testemunhas ouvidas “in loco” pelo escre-
vente do Tabelionato no momento da lavratura da Ata Notarial. Pela
escolha da apresentacdo de declaragdes, se faz necessario reconheci-
mento de firma por semelhanca ou autenticidade, cépia autenticada da
Cédula de Identidade com o CPF/MF e comprovante de endereco das

testemunhas (dé preferéncia para testemunhas que residem préximas

15 Art. 1.659. Excluem-se da comunhio:

I - os bens que cada conjuge possuir ao casar, e os que lhe sobrevierem, na cons-
tancia do casamento, por doagdo ou sucessdo, e os sub-rogados em seu lugar;
II - os bens adquiridos com valores exclusivamente pertencentes a um dos con-
juges em sub-rogacdo dos bens particulares;

III - as obrigagdes anteriores ao casamento;

IV - as obrigacdes provenientes de atos ilicitos, salvo reverséo em proveito do casal;
V - os bens de uso pessoal, os livros e instrumentos de profissao;

VI - os proventos do trabalho pessoal de cada cénjuge;

VII - as pensodes, meios-soldos, montepios e outras rendas semelhantes.

16 § 4° Sera dispensado o consentimento do conjuge do requerente se estiverem
casados sob o regime de separacdo absoluta de bens.
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ao imovel usucapiendo). Na hipdtese de apresentacédo por declaracao,
segue modelo da declaracdo a ser utilizada no anexo II desta cartilha.
Esse paragrafo ndo é um requisito legal e obrigatério, porém faz com
que aumente o conjunto probatério da parte autora.

Enfatizamos que se houver, na cadeia de posse, algum falecimento,
serd necessaria a apresentacdo de declaracdo de anuéncia dos herdeiros
do de Cujus (modelo constante no anexo III), apresentada, conjunta-
mente, a ‘escritura publica declaratoria de tinicos herdeiros com nomea-
¢do do inventariante”, exigéncia do artigo 409" do Cédigo Nacional de
Normas do Foro Extrajudicial, ou que seja, requerida a notificacdo dos
sucessores (herdeiros), com a apresentacdo da certiddo de 6bito, certi-
dao de inventario em nome do falecido, extraidas dos feitos judiciais e
extrajudiciais, (tjsp.jus.br e censec.org.br), respectivamente, com o(s)
nome(s) completo(s), nacionalidade, nimero da Cédula de Identidade
(RG), nimero do CPF/MF e endereco completo para viabilizacdo da
notificacdo de todos os sucessores constantes na certiddo de ébito ou
em feitos de inventdrio judicial ou extrajudicial.

E vedada a notificacéo, por edital, de desconhecidos herdeiros de
titulares de direitos, sendo a regra a obrigatoriedade da parte autora em
informar ao registrador a qualificacdo e o endereco para a notificacao

de todos os herdeiros; nesse sentido, veja o V. Acérdao:

“REGISTRO DE IMOVEIS — DUVIDA - Processo extrajudicial
de usucapiao — Impossibilidade, diante da normativa vigente, de

17 Art. 409. Na hipétese de algum titular de direitos reais e de outros direitos
registrados na matricula do imével usucapiendo e na matricula do imével con-
finante ter falecido, poderio assinar a planta e memorial descritivo os herdeiros
legais, desde que apresentem escritura ptblica declaratdria de Gnicos herdeiros
com nomeacdo de inventariante.
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proceder-se a notificagdo por edital de desconhecidos herdeiros
de titulares de direitos inscritos — Necessidade de observar-se
o disposto no Prov. 65/2017, art. 12, e nas NSCG]J, II, XX, item

418.14 — Apelacao a que se nega provimento'®”.

O requerente devera apresentar as certiddes negativas Civeis e Cri-
minais, dos distribuidores da Justica Estadual (tjsp.jus.br) e da Justica
Federal (jfsp.jus.br) de todos os antecessores possuidores, inclusive
dos respectivos conjuges. Na hipdtese de o antecessor possuidor ou
titular ser falecido, deve-se apresentar também a certiddo de Inventario
judicial (tjsp.jus.br) e a certiddo de inventério extrajudicial (no Estado
de Sao Paulo, devera ser solicitado através do sitio eletronico: censec.
org.br). Em casos de faléncia, na hip6tese de antecessor possuidor ou
titular tabular pessoa juridica, na esfera estadual, do local da situacao
do imével usucapiendo e do domicilio do pesquisado, conforme Item
416.2, inciso IV das Normas Extrajudiciais da Corregedoria Geral da
Justica do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, Tomo II * expedidas nos

ultimos trinta dias, abaixo descrevemos o aduz a norma:

18 Apelagdo Civel n°. 1000523-45.2020.8.26.0470, Corregedor Geral da Justica e
Relator Ricardo Anafe, Conselho Superior da Magistratura, Tribunal de Justica
de Sao Paulo, data julg. 22/11/2021.

191V - Certidoes negativas civeis e criminais dos distribuidores da Justica Estadual
e da Justica Federal do local da situacdo do imével e do domicilio do requerente,
expedidas nos dltimos trinta dias, demonstrando a inexisténcia de a¢des que
caracterizem oposi¢do a posse do imdvel, em nome das seguintes pessoas:

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

b) do proprietario do imével usucapiendo e respectivo cdnjuge 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 com-
pletar o periodo aquisitivo da usucapiio;
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“A - do requerente e do respectivo conjuge ou companheiro;

B - do proprietario do imével usucapiendo e respectivo conjuge
ou companbheiro e;

C -de todos os demais possuidores e respectivos cdnjuges ou
companheiros, se houver, em caso de sucessdo de posse, que é
somada a do requerente para completar o periodo aquisitivo da
usucapido”

O advogado tera que providenciar o instrumento de mandato, fi-
gurando como outorgante a parte requerente, e outorgado, o causidi-
co, que podera ser publico ou particular, com poderes especiais para
propor acdo de usucapido extrajudicial na modalidade (definicdo da
modalidade de usucapiao) perante o 15° Oficial de Registro de Imdveis
da Comarca de Sao Paulo, com poderes ‘ad judicia”, para praticar todos
os atos processuais, ficando dispensado o reconhecimento de firma
com base no inciso VI?*° do artigo 401 do Cddigo Nacional de Normas
do Foro Extrajudicial.

Necessario se faz, na apresentacdo de certidao dos érgaos munici-
pais ou federais, que se ja demonstrada a natureza urbana ou rural do
imével usucapiendo, expedida em até 30 (trinta) antes do requerimento.

A Apresentacao de certidao negativa de débitos de IPTU é facul-
tativo, ndo é requisito obrigatério. Porém visa preencher o requisito
do ‘animus domini”, majorando ainda mais o conjunto probatério dos
autos.

O advogado devera acostar, junto ao requerimento, tantas copias

forem referentes aos titulares de direitos reais ou de outros direitos,

20 VI - instrumento de mandato, ptiblico ou particular, com poderes especiais,
outorgado ao advogado pelo requerente e por seu conjuge ou companheiro.
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registrados sobre o imé6vel usucapiendo e dos proprietarios confinantes
e/ou ocupantes de fato, cujas assinaturas ndo constem da planta e nem
no memorial descritivo, com a finalidade da formacéao da contrafé que
ira acompanhar as notificagoes, conforme previsdo contida no §2° do
artigo 401 do Cédigo de Normas do Foro Extrajudicial.*

Por fim, as assinaturas langadas na planta e no memorial descritivo
deverdo ter reconhecimento de firma, por semelhanca ou autentici-
dade, tanto do profissional, requerente e das pessoas que as anuiram,
nos termos do §6° do artigo 401 do Cédigo Nacional de Normas do

Foro Extrajudicial.?

2.3. Da Elaboragdo de Planta, Memorial Descritivo, ART. ou RTT.

e Comprovante de Recolhimento

Primeiramente, é importante enfatizar que fica dispensada da apre-
sentacdo de planta, memorial descritivo, ART. ou RTT. e Comprovante
de Recolhimento, nas seguintes hipéteses do §5° do artigo 401 do Cé6-

digo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial:

“§ 5° Sera dispensada a apresentacdo de planta e memorial descri-
tivo se o imdvel usucapiendo for unidade autbnoma de condominio
edilicio ou loteamento regularmente instituido, bastando que o

21§ 2° O requerimento serd instruido com tantas cdpias quantas forem os titulares
de direitos reais ou de outros direitos registrados sobre o imével usucapiendo e os
proprietarios confinantes ou ocupantes cujas assinaturas ndo constem da planta
nem do memorial descritivo referidos no inciso II deste artigo.

22 §6° Serd exigido o reconhecimento de firma, por semelhanca ou autenticida-
de, das assinaturas lancadas na planta e no memorial mencionado no inciso II
do caput deste artigo.
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requerimento faca mencdo a descricdo constante da respectiva
matricula”

Nos demais casos, é condicao “sine qua non’;, no momento da preno-
tacdo do requerimento, a apresentacdo da planta, memorial descritivo,
ART. ou RTT. e comprovante de recolhimento, contendo as seguintes
previsdes no inciso II e §6° do artigo 401 e 407, e §6° ao §10, todos do

Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial, in verbis:

“[...]IT — planta e memorial descritivo assinados por profissional
legalmente habilitado e com prova da Anotagdo da Responsabili-
dade Técnica — ART ou do Registro de Responsabilidade Técnica
— RTT no respectivo conselho de fiscalizacdo profissional e pelos
titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo ou na matricula dos imdveis confinantes ou
pelos ocupantes a qualquer titulo;

[...]

§ 6° Sera exigido o reconhecimento de firma, por semelhancga ou
autenticidade, das assinaturas lancadas na planta e no memorial
mencionados no inciso II do caput deste artigo.

[...]

Art. 407. Se a planta mencionada no inciso II do caput do art. 4°
deste provimento nio estiver assinada pelos titulares dos direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou
na matricula dos iméveis confinantes ou ocupantes a qualquer
titulo e ndo for apresentado documento auténomo de anuéncia
expressa, eles serdo notificados pelo oficial de registro de iméveis
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.

[...]

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

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

§ 8° A concordéncia podera ser manifestada ao escrevente encar-
regado da intimagdo mediante assinatura de certiddo especifica
de concordancia lavrada no ato pelo preposto.

§ 9° Tratando-se de pessoa juridica, a notificacdo devera ser en-
tregue a pessoa com poderes de representacio legal.

§ 10. Se o imével usucapiendo for matriculado com descrigao
precisa e houver perfeita identidade entre a descricdo tabular e
a drea objeto do requerimento da usucapido extrajudicial, fica
dispensada a intimagao dos confrontantes do imével, devendo
o registro da aquisicdo origindria ser realizado na matricula
existente|...]

»

O advogado podera revisar o material técnico (memorial descritivo
e planta) elaborado. Para isso, tem que observar, primeiramente, se a
planta contém o ponto de amarracéo (intersec¢do), com o cruzamento
mais préximo. Apds, inicia-se a descricdo, conforme a observagdo 1
abaixo, com pontos e dngulos, revisando também o nome dos titulares
tabulares confrontantes ali lancados, o nimero de matricula/transcri-
¢do dos iméveis, usucapiendo e confrontante, bem como o nimero de
contribuinte municipal. Por fim, é preciso abrir a planta e fazer a leitura
do memorial descritivo, verificando se todas as informacoes conferem,
sempre fazendo andlise conjunta ao mapa do sistema GeoSampa, ja

explicado nos tépicos acima.
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A revisdo do material técnico, pelo advogado, visa maior celeridade
de tramitagdo do procedimento, fazendo com que seja desnecessaria
a devolugao do procedimento para corregdes.

No 15° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo, todo o material
técnico apresentado que nao tiver um fechamento perfeito em noventa
graus, necessariamente serd encaminhado para o perito judicial tercei-
rizado da serventia, que, emitird parecer técnico sobre o fechamento
da poligonal, bem como outros detalhamentos técnicos, podendo ser
intimada a parte autora a refazer o material técnico de acordo com o
parecer apresentado pelo d. perito.

Cabe destacar as seguintes observagdes:

OBSERVACAO 1: O memorial descritivo e planta deverdo conter
as medidas perimetrais, angulo interno do poligono contendo (graus,
minutos e segundos), amarragdo do imdvel com o mais préximo ponto
de interseccao de vias publicas (indicagdo do primeiro ponto como “1’,
que formard com o ponto “2” a parte frontal do imével), confrontantes
(indicado preferencialmente o nimero tabular/registro correspondente,
que pode ser complementado com o respectivo numero do contribuinte,
numero da matricula ou transcricdo e o nome dos titulares/confron-
tantes tabulares e/ou possuidores de fato do imével);

OBSERVACAO 2: Constar no memorial descritivo e na planta o
quadro/espaco de assinaturas dos titulares de dominio e confrontantes
tabulares;

OBSERVACAO 3: Constar no memorial descritivo e planta, o nime-
ro de cadastro municipal do imével usucapiendo, bem como os nimeros
dos cadastros municipais dos iméveis confrontantes, trecho a trecho;

OBSERVACAO 4: Constar no memorial descritivo e planta, as assi-

naturas do(s) requerente(s) (inclusive conjuges) e responsavel técnico,
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com as firmas reconhecidas por Tabelido de Notas, de preferéncia da
Capital de Sao Paulo;

OBSERVACAO 5: Juntar memorial descritivo e planta, em ntimero
suficiente de vias para as notificacdes dos envolvidos: confrontantes,
titular de dominio, ocupantes, Unido, Estado e a Municipalidade;

OBSERVACAO 6: A ART. deve ser juntada com assinatura do(s) re-

querente(s) e do profissional responsavel, com a prova do recolhimento.
3.DO EXAME E CALCULO

Com a reunido de todos os documentos acima, a parte autora po-
derd apresentar, através de requerimento (modelo em anexo IV) de
usucapiao extrajudicial, comparecendo até o atendimento presencial
do 15° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, com a finalidade
de ingresso do requerimento com documentos para exame e calculo,
na forma fisica.

Neste momento, a parte requerente receberd uma nota devolutiva,
bem como a devolugédo de seu requerimento e documentos, para que
tome ciéncia da viabilidade do procedimento de usucapiao extrajudicial,
determinacdo de juntada de documentos suplementares e alteragoes
no requerimento.

O procedimento poderd ser protocolado como exame e cdlculo
antes mesmo da lavratura da Ata Notarial, para ajudar ao advogado
nas defini¢cdes dos critérios necessarios para constar na Ata Notarial
e para a andlise e aprovacdao do material técnico (planta e memorial
descritivo) pelo d. perito da serventia, uma vez que haverd, por exemplo,
descricdo do imodvel na Ata Notarial, necessitando assim de aprovacdo

prévia, para que nado haja necessidade de retificagoes.
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E importante enfatizar que os atos do exame e calculo sio meramente
consultivos (documentos e projecdo aproximada dos emolumentos), ndo
gerando prenotagdo na matricula/transcricao do imével usucapiendo.

O procedimento de exame e calculo é uma faculdade da parte re-
querente, ndo sendo uma fase obrigatéria para o processamento da
usucapido extrajudicial.

A experiéncia demonstra que é de grande valia referido ato, pois
viabiliza uma andlise preliminar, evitando-se idas e vindas dos autos,
tendo em vista constantes notas devolutivas emitidas, possibilitando

maior assertividade no procedimento.
4.DA LAVRATURA DA ATA NOTARIAL

Primeiramente, a lavratura da Ata Notarial deve ser realizada no
Tabelido de Notas, do mesmo municipio do imével usucapiendo -
inteligéncia do caput do artigo 402* do Cddigo de Normas do Foro
Extrajudicial.

Este é um momento muito importante e custoso para a parte re-
querente; ja que sera lavrada Ata Notarial, que detém fé publica, acerca
dos fatos que serdo alegados no procedimento de usucapido extraju-
dicial; sendo que o papel a ser exercido pelo advogado, neste ato, sera
a identificacdo da presenca de todos os requisitos obrigatérios que
deverdo constar na Ata Notarial, evitando-se, assim, a retificacdo da Ata

Notarial, para gerar o menor custo financeiro para a parte requerente.

23 Art. 402. A ata notarial de que trata esta Secéo serd lavrada pelo tabelido de
notas do municipio em que estiver localizado o imével usucapiendo ou a maior
parte dele, a quem caber4 alertar o requerente e as testemunhas de que a prestagdo
de declaragéo falsa no referido instrumento configurard crime de falsidade, sujeito
as penas da lei.
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O inciso I, do artigo 401 do Cédigo Nacional de Normas do Foro

Extrajudicial faz a seguinte previsao:

“[..]

I — ata notarial com a qualificacédo, endereco eletrénico, domicilio
e residéncia do requerente e respectivo cdnjuge ou companheiro,
se houver, e do titular do imével langado na matricula objeto da
usucapido que ateste:

a) a descri¢do do imdvel conforme consta na matricula do registro
em caso de bem individualizado ou a descri¢do da drea em caso
de ndo individualizacdo, devendo ainda constar as caracteristicas
do imével, tais como a existéncia de edificac¢do, de benfeitoria ou
de qualquer acessdo no imével usucapiendo;

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

¢) a forma de aquisi¢do da posse do imével usucapiendo pela
parte requerente;

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

e) o numero de iméveis atingidos pela pretensio aquisitiva e a
localizagao: se estao situados em uma ou em mais circunscrigoes;
f) o valor do imdvel;

g) outras informacdes que o tabelido de notas considere neces-
sarias a instrugdo do procedimento, tais como depoimentos de
testemunhas ou partes confrontantes;”

Sugerimos sempre para a parte requerente que seja realizada a oi-
tiva de ao menos duas testemunhas, o que vai aumentar o conjunto
probatério do requerente no posterior procedimento da usucapiao
extrajudicial, sendo que cabe ao Tabelido alertar, tanto para o reque-
rente, quanto para a testemunha, que a prestacdo de declaracéo falsa

no referido instrumento configuraré crime de falsidade, sujeito as
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penas da lei, nos termos do caput®, do artigo 402 do Cédigo Nacional
de Normas do Foro Extrajudicial.

Conforme exposto acima, necessério se perfaz em constar o trecho
da matricula e/ou transcricdo ao qual o imdvel esteja inscrito, bem
como o conteddo trazido pelo memorial descritivo (material técnico),
sob pena de retificacdo da ata.

Todas as benfeitorias e acessdes que recaiam sobre o imével usuca-
piendo também devem ser indicadas na Ata Notarial, com referéncia
das respectivas datas de ocorréncia, a luz da alinea @™, do inciso I do
artigo 401 do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial.

O Tabelido, no momento da lavratura da Ata Notarial, terd que
observar o quanto dispde no artigo 402, §2°, do Cédigo Nacional de

Normas do Foro Extrajudicial, in verbis:

“§2° Podem constar da ata notarial imagens, documentos, sons
gravados em arquivos eletrdnicos, além do depoimento de tes-
temunhas, ndo podendo basear-se apenas em declaracdes do
requerente”

Uma excelente ata notarial é aquela que, além de prever todas as
previsoes legais exigidas, é realizada “in loco” com fotos do imével

usucapiendo e confrontantes, além do que adicionada de testemunhos

24 Art. 402. A ata notarial de que trata esta Secéo serd lavrada pelo tabelido de
notas do municipio em que estiver localizado o imé6vel usucapiendo ou a maior
parte dele, a quem caberd alertar o requerente e as testemunhas de que a presta-
cdo de declaracéo falsa no referido instrumento configurard crime de falsidade,
sujeito as penas da lei.

25 a) a descricdo do imdvel conforme consta na matricula do registro em caso
de bem individualizado ou a descri¢do da drea em caso de nio individualizacio,
devendo ainda constar as caracteristicas do imdvel, tais como a existéncia de
edificacio, de benfeitoria ou de qualquer acessido no imével usucapiendo;
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colhidos, de forma espontéanea, de vizinhos adjacentes sobre o tempo
de posse e os atos de posse praticadas pelo requerente.

Por fim, o Tabelido tera que cientificar a parte requerente e consignar
que a Ata Notarial ndo tem valor como confirmacao de propriedade,
servindo apenas de instrumento para o requerimento de usucapiao
extrajudicial a ser processado perante o Oficial Registrador.

Importante que fique consignado, na Ata Notarial, quando da de-
claragdo da parte requerente, que ela desconhece a existéncia de acdo
possessoria ou reivindicatdria, tendo como objeto o imével usucapiendo.

Cabe destacar a importancia de se constar a relacdo de documentos
apresentadas; que seja tais documentos destacados em negrito, confor-
me dispoe os incisos II, III e IV, do artigo 216-A da Lei dos Registros
Publicos (6.015/1973).%.

26 Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de reconhe-
cimento extrajudicial de usucapido, que serd processado diretamente perante o
cartorio do registro de iméveis da comarca em que estiver situado o imével usu-
capiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido
com: (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia).

I - 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 margo de 2015 (Cédigo de Processo
Civil; (Redagdo dada pela Lei n° 13.465, de 2017).

II - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de
fiscalizacédo profissional, e pelos titulares de direitos registrados ou averbados
na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes;
(Redacdo dada pela Lei n° 13.465, de 2017).

III - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imdvel e
do domicilio do requerente; (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia).
IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos
e das taxas que incidirem sobre o imével.
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Convém ressaltar a importancia de transcrever, na ata, as declaragoes
das testemunbhas, certificando-se do compromisso de dizer a verdade,
sob pena de responderem ao crime de falsidade ideoldgica (artigo 299
do Cédigo Penal).

Aos confrontantes que anuirem com o pedido de usucapiao e com
as medidas do imoével, adicionando as devidas na ata, no memorial
descritivo e na planta, dispensando-os das notificagdes pelo Oficial
Registrador.

A ata notarial podera ser retificada, quantas vezes sejam necessa-
rias para estar apta para o processamento de usucapido extrajudicial
no registrador.

Por fim, cabe destacar o lembrete de consignar, na ata, a declaracao
do valor do imovel, que sera o valor venal de referéncia do ultimo ano
de lancamento do IPTU.

5.D0 REQUERIMENTO DE USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Passamos agora ao momento de confeccdo do requerimento de
usucapido extrajudicial, cuja referida peca processual devera seguir
aos critérios do instituto processual da peticdo inicial, nos termos

do artigo 319, incisos I ao V¥ do Cédigo de Processo Civil, tendo em

27 Art. 319. A peticdo inicial indicara:

I - 0 juizo a que é dirigida;

II - os nomes, os prenomes, o estado civil, a existéncia de unido estavel, a profissio,
o numero de inscri¢do no Cadastro de Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica, o endereco eletronico, o domicilio e a residéncia do autor e do réu;
I1I - o fato e os fundamentos juridicos do pedido;

IV - o pedido com as suas especificacdes;

V - o valor da causa;
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vista a previsao do artigo 400 do Cédigo Nacional de Normas do Foro

Extrajudicial, in verbis:

Art. 400. O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usu-
capido atenderd, no que couber, aos requisitos da peticéo inicial,
estabelecidos pelo art. 319 do Cédigo de Processo Civil — CPC,
bem como indicara:

I — amodalidade de usucapido requerida e sua base legal ou cons-
titucional;

II — a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de edifica-
¢do, de benfeitoria ou de qualquer acessdo no imével usucapiendo,
com a referéncia as respectivas datas de ocorréncia;

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

IV — o nimero da matricula ou transcri¢do da area onde se en-
contra inserido o imével usucapiendo ou a informacéo de que nio
se encontra matriculado ou transcrito;

V — o valor atribuido ao imével usucapiendo.

Ao observarmos os diversos procedimentos em curso no 15° Oficial
de Registro de Iméveis de Sao Paulo, constatamos que muitos reque-
rimentos tém que ser emendados, face a inobservancia dos critérios
validos de peticdo inicial, principalmente a auséncia de valor da causa.

Outro ponto a ser observado, que muitos dos requerimentos nao
trazem, é a modalidade de usucapido proposta, requerendo, de forma
genérica, o reconhecimento do pedido. Nesse caso, entre outros, neces-
sario se faz que seja emendada, em peca Unica, para que os trabalhos se

executem com ordem e exatiddo; afinal, as modalidades de usucapido
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tém tempo de posse (prescrigao aquisitiva) diverso e cada qual podera
trazer requisitos Gnicos a serem objeto de prova.
Para auxiliar os operadores do direito, elaboramos um modelo de

requerimento de usucapido que segue no anexo IV.
6.DA PRENOTACAO

Eis que é chegado o momento de ingresso do requerimento junto
ao 15° Oficial de Registro de Iméveis. Esse ingresso poderad se dar duas
formas.

A primeira forma é digitalizada, podendo a parte requerente obter
o protocolo de entrada do procedimento junto ao sitio eletrénico:
registradores.onr.org.br, pela via do sistema e-Protocolo, sendo que o
advogado terd que observar as assinaturas em todas as folhas, com a
inclusdo da planta, legivel e utilizando escala de medida de uma folha
A-4. O referido ato devera observar as regras de assinatura digital
estabelecidas pelas Normas de Servi¢o da Corregedoria Extrajudicial
— Tomo II, Capitulo XX, contendo certificados digitais nos moldes
do ICP - Brasil, conforme Medida Proviséria 2.200-2 de 24/08/2001.

Apds esse processo, serd gerado o numero de Prenotacao, que equi-
valera ao numero do procedimento de usucapido.

Outra forma adicional ao sitio eletronico, mais usual de ingresso do
requerimento, é o comparecimento presencial perante o 15° Oficial de
Registro de Iméveis da Comarca de Sao Paulo de segunda a sexta-fei-
ra das 9:00 horas as 16:00 horas, dias tteis, telefone: (11) 3120-9884,

e-mail: sac@decimoquinto.com.br.
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6.1. Analise dos Requisitos da Usucapido Extrajudicial

Ap6s o ingresso do requerimento de usucapido extrajudicial, o pro-
cedimento é digitalizado, autuado e numerado.

Em seguida, é realizada andlise dos requisitos da usucapido ex-
trajudicial, podendo ocorrer dois atos processuais: um primeiro € a
documentacdo em ordem para que seja passada para a préxima fase,
das notificagdes, o segundo, o requerimento precisa de corregdes e/
ou documentos adicionais.

Nos dois casos é emitida nota. Em sequéncia é encaminhada no-
tificacdo por e-mail para o patrono do requerente, dando-lhe ciéncia
dos atos processuais, conforme dispde o §1°*® do artigo 406, do Cédigo
Nacional de Normas do Foro Extrajudicial.

O patrono do requerente podera também acessar o sitio eletronico
do 15° Oficial de Registro de Iméveis, através do seguinte endereco:
https://www.decimoquinto.com.br/consultansubalcao.php, bastando
inserir o cédigo de barras de seu protocolo para que tenha acesso ao
extrato, que demonstra a localizacdo do procedimento, bem como as
notas emitidas e a movimentagdes dos autos.

Tais ferramentas visam a total transparéncia e lisura dos procedi-
mentos de usucapido perante o 15° Oficial de Registro de Iméveis da

Comarca de Sao Paulo.

6.2. Das Intimagées Via E-mail e das Vistas dos Autos em Formato
Digital

O advogado da parte autora é imediatamente comunicado sobre

qualquer mudanca de seu requerimento, através de e-mail enviado

28 §1.° Todas as notificagdes destinadas ao requerente seréo efetivadas na pessoa
do seu advogado ou do defensor publico, por e-mail.
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pelo 15° Oficial de Registro de Imédveis de Sao Paulo, ou mesmo pelo
acesso ao extrato do procedimento que foi mencionado no tépico acima.

O advogado poder4 solicitar cépia digitalizada do procedimento,
comparecendo até a serventia munido de uma midia para gravagao
(CD, pen drive, HD e etc.), o 15° Oficial de Registro de Iméveis de Sao
Paulo realizard a copia na integra de seu requerimento de usucapido
extrajudicial.

O tratamento dado ao requerimento de usucapiao extrajudicial no
15° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo é de processo e ndo
tratamento de titulo, com a finalidade da boa execucao dos trabalhos.

Qualquer ato processual a ser corrigido ou documento necessario
para o andamento do requerimento de usucapido, é realizado por
protocolo na recepcao da serventia, ndo necessitando ao advogado
retirar todo o procedimento, cumprir o quanto determinado e dar
entrada novamente, gerando novo nimero de prenotacdo. Adotamos
a continuidade dos atos, para a boa fluidez dos trabalhos, com fun-
damento no caput® do artigo 406 do Cédigo Nacional de Normas do
Foro Extrajudicial.

Portanto, o procedimento fica em Cartoério, digitalizado, autuado e
numerado. Caso a parte queira acessar, poderd té-lo vistas dos autos,
na forma fisica ou digitalizada.

O fato de dar o devido tratamento ao procedimento como processo,
e ndo como titulo, faz com que o rendimento da prestacdo de servico

seja muito eficaz, tanto para a serventia, quanto para a advocacia.

29 Art. 406. O requerimento, com todos os documentos que o instruirem, sera
autuado pelo oficial de registro de iméveis competente, prorrogando-se os efeitos
da prenotacéo até o acolhimento ou rejei¢do do pedido.
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O 15° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo esta desenvol-
vendo uma plataforma prépria para viabilizacao da virtualizacao dos
autos, se ja digitalizados. Essas mudancas poderdo ser acompanhadas
através do portal: www.decimoquinto.com.br.

6.3. Do Indeferimento do Requerimento

O oficial registrador, que é o Presidente do procedimento de usuca-
pido extrajudicial, podera, nos termos do item 421.3.*° das Normas de
Servico de Cartdrios Extrajudiciais, Tomo II, combinado com o paré-
grafo quarto® do artigo 410 do Cédigo Nacional de Normas do Foro
Extrajudicial e pela independéncia que a lei confere ao exercicio de sua
atribui¢do, com base no artigo 28°%, da Lei n°. 8.935/1994, indeferir o
requerimento, desde que apresente nota fundamentada para tanto. 8
houver referida nota fundamentada de indeferimento do requerimento
de usucapido extrajudicial, a parte requerente podera apresentar im-
pugnacéo no prazo de 15dias, ao qual é apresentada, perante o oficial
registrador, que poderad reanalisar o pedido e reconsiderar a nota de

rejeicdo no mesmo prazo ou suscitar duvida registral, nos termos do

30 421.3. Com a rejeicdo do pedido extrajudicial e a devolugdo de nota funda-
mentada, cessardo os efeitos da prenotacdo e da preferéncia dos direitos reais
determinada pela prioridade, salvo suscitagao de davidas.

31 § 4° A andlise dos documentos citados neste artigo e em seus pardgrafos serd
realizada pelo oficial de registro de iméveis, que proferird nota fundamentada,
conforme seu livre convencimento, acerca da veracidade e idoneidade do contetido
e da inexisténcia de lide relativa ao negdcio objeto de regularizagdo pela usucapido.

32 Art. 28. Os notdrios e oficiais de registro gozam de independéncia no exercicio
de suas atribuigdes, tém direito a percep¢do dos emolumentos integrais pelos atos
praticados na serventia e s6 perderéo a delegacdo nas hipdteses previstas em lei.
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item 421.4* das Normas de Servico de Cartérios Extrajudiciais, Tomo
I

Importante enfatizar que a rejeicdo ao requerimento de usucapidao
extrajudicial ndo impede que a parte requerente possa ingressar, com
pedido judicial, perante o foro competente, nos termos do §3.°** do
artigo 414 do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial.

6.4. Das Notifica¢oes e dos Editais

Superada a fase da andlise das documentacgdes para viabilizar a
usucapido extrajudicial, eis que é chegado o momento das notificagdes
e editais de intimacoes.

Se a planta ndo estiver assinada pelos titulares dos direitos registra-
dos ou averbados na matricula dos imdveis confinantes ou ocupantes,
na hipotese de auséncia de declaracdo de anuéncia ao procedimento,
determina o caput® do artigo 407 do Cédigo Nacional de Normas do
Foro Extrajudicial que, eles deverao ser notificados para que apresen-

tem manifestacdo de consentimento no prazo de 15dias, sendo que a

33 421.4. A rejeicao do requerimento podera ser impugnada pela requerente no
prazo de quinze dias, perante o oficial de registro de iméveis, que podera reanalisar
o pedido e reconsiderar a nota de rejeicio no mesmo prazo ou suscitara davida
registral nos moldes dos art. 198 e seguintes da LRP e item 39 deste capitulo.
34 §3.° A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impedira o ajuizamento de acdo de
usucapiio no foro competente.

35 Art. 407. Se a planta nio estiver assinada pelos titulares dos direitos registrados
ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imédveis
confinantes ou ocupantes a qualquer titulo e ndo for apresentado documento
autonomo de anuéncia expressa, eles serdo notificados pelo oficial de registro
de iméveis ou por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos para
que manifestem consentimento no prazo de 15 dias, considerando-se sua inércia
como concordancia.
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inércia sera considerada como concordancia ao pedido de usucapido
extrajudicial.

O detalhamento de como se dara essa notificacdo pelo oficial re-
gistrador estd esculpido nos paragrafos® do artigo 407, do Cédigo

Nacional de Normas do Foro Extrajudicial.

36 § 1° A notificagdo podera ser feita pessoalmente pelo oficial de registro de imé-
veis ou por escrevente habilitado se a parte notificada, comparecer em cartério.
§ 2° Se o notificando residir em outra comarca ou circunscric¢ao, a notificagdo
devera ser realizada pelo oficial de registro de titulos e documentos da outra
comarca ou circunscricdo, adiantando o requerente as despesas.

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

§ 4° Se os notificados forem casados ou conviverem em unido estavel, também
serdo notificados, em ato separado, os respectivos conjuges ou companheiros.
§ 5° Devera constar expressamente na notificagdo a informacéo de que o transcurso
do prazo previsto no caput sem manifestacdo do titular do direito sobre o imével
consistird em anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido
do bem imdvel.

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

§ 7° O consentimento expresso poderd 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 ptuiblico.

§ 8° A concordéancia podera 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 deverd ser entregue a pessoa
com poderes de representacéo legal.

§ 10. Se o imével usucapiendo for matriculado com descrigdo precisa e houver
perfeita identidade entre a descri¢do tabular e a drea objeto do requerimento da
usucapido extrajudicial, fica dispensada a intimacéo dos confrontantes do imével,
devendo o registro da aquisi¢do originaria ser realizado na matricula existente.
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Se forem, as notifica¢des acima, infrutiferas, a parte autora sera
intimada para que apresente novo endereco do notificando. Para tanto,
talvez sejam necessarias diligéncias da parte autora em pesquisas no
TJ/SP, JUCESP, SERASA, BOA VISTA, entre outros 6rgaos.

Ha também possibilidade de a parte autora ingressar com proce-
dimento de notificagdo judicial (artigo 726 do Cddigo de Processo
Civil) para que sejam realizadas pesquisas de localizagdo de endereco
do notificando, atividade de competéncia do MM. Juizo competente,
através de pesquisas de localizacdo do notificando através dos sistemas
BACEN]JUD, RENAJUD, SERASAJUD, INFOJUD, empresas conces-
siondrias de servicos publicos de: telefonia, internet, energia elétrica,
fornecimento de gas e agua.

Uma vez esgotados todos os meios de notificacdo, o registra-
dor podera se certificar que o notificando estd em lugar incerto e nao
sabido ou inacessivel, promovendo a notificacdo por edital (§§ 4° e 13,
do artigo 216-A, da Lei n. 6.015/73; artigos 408 e 413, do Cédigo Na-
cional de Normas do Foro Extrajudicial e itens 418.16 e 418.21, Cap.
XX, das NSCQGJ).

O artigo 412 e seus paragrafos®”, do Cédigo Nacional de Normas

do Foro Extrajudicial faz previsao da ciéncia a Unido, Estado e Muni-

37 Art. 412. Estando o requerimento regularmente instruido com todos os
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 manifestacéo sobre o pedido no prazo de quinze dias.

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

§ 2° Serd admitida a manifestacdo do Poder Publico em qualquer fase do
procedimento.
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cipio, que tera que se dar de forma pessoal através de notificagio a ser
cumprida pelo Oficial de Registro de Titulos e Documentos.

A inércia dos érgaos publicos ndo impedira o regular andamento
do procedimento de usucapido extrajudicial, sendo que a qualquer
momento do procedimento é admitida a intervencao do 6rgao publico.

Apés a notificagdo prevista no artigo 412, do Cédigo Nacional de
Normas do Foro Extrajudicial, sera realizada, pelo oficial registrador,
edital a ser publicado pela parte requerente e as suas expensas, cuja
finalidade € dar ciéncia de terceiros, que caso queiram se manifestar
no prazo de 15 (quinze) dias, acerca do procedimento de usucapido
extrajudicial poderao fazé-lo.

A forma e os requisitos dessa fase processual estdo previstos no artigo

413 e seguintes® do Cdodigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial.

§ 3° Apresentada qualquer ressalva, dbice ou oposi¢do dos entes publicos
mencionados, o procedimento extrajudicial deverd ser encerrado e enviado ao
juizo competente para o rito judicial da usucapio.

38 Art. 413. Apés a notificacédo prevista no caput do art. 15 deste provimento, o
oficial de registro de iméveis expedird edital, que serd publicado pelo requerente
e as expensas dele, na forma do art. 257, III, do CPC, para ciéncia de terceiros
eventualmente interessados, que poderdo manifestar-se nos quinze dias subse-
quentes ao da publicacéo.

§ 1° O edital de que trata o caput contera:

I — 0 nome e a qualificacdo completa do requerente;

II — a identificacdo do imé6vel usucapiendo com o ndmero da matricula, quando
houver, sua drea superficial e eventuais acessdes ou benfeitorias nele existentes;
III — os nomes dos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados e
averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos iméveis con-
finantes 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 impugnagdo no prazo previsto
neste artigo implicard anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da
usucapido.

§ 2° Os terceiros eventualmente interessados poderdo manifestar-se no prazo de
quinze dias ap6s o decurso do prazo do edital publicado.
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6.5. Da Impugnagdo

Qualquer tipo de ressalva, 6bice ou oposi¢do por parte dos 6rgaos
publicos, o procedimento extrajudicial de usucapido serd encerrado
e encaminhado ao MM. Juizo competente para julgamento, nos ter-
mos do §3°. * do artigo 412 do Cédigo Nacional de Normas do Foro
Extrajudicial.

Em caso de impugnacéo ao requerimento de usucapido extraju-
dicial, o artigo 415 do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial

faz a seguinte previsdo, in verbis:

“Art. 415. 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 imoveis
confinantes, por ente publico ou por terceiro interessado, o
oficial de registro de imdveis tentard promover a conciliacdo ou
a mediacdo entre as partes interessadas.

§ 1° Sendo infrutifera a conciliacdo ou a mediacdo mencionada
no caput deste artigo, persistindo a impugnacao, o oficial de re-
gistro de imdveis lavrard relatério circunstanciado de todo o pro-
cessamento da usucapiéo.

§ 3° Estando o imével usucapiendo localizado em duas ou mais circunscri¢des
ou em circunscri¢do que abranja mais de um municipio, o edital de que trata
o caput deste artigo deverd ser publicado em jornal de todas as localidades.

§ 4° O edital poder4 ser publicado em meio eletrénico, desde que o procedimento
esteja regulamentado pelo 6rgéo jurisdicional local, dispensada a publicagédo em
jornais de grande circulacio.

39 § 3° Apresentada qualquer ressalva, 6bice ou oposicdo dos entes publicos
mencionados, o procedimento extrajudicial deverd ser encerrado e enviado ao
juizo competente para o rito judicial da usucapiio.
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§ 2° O oficial de registro de iméveis entregara os autos do pedido
da usucapido ao requerente, acompanhados do relatério circuns-
tanciado, mediante recibo.

§ 3° A parte requerente poderd emendar a peticéo inicial, adequan-
do-a ao procedimento judicial e apresenté-la ao juizo competente
da comarca de localizagdo do imével usucapiendo”

Acerca deste topico, temos duas possibilidades, se a impugnacéao
for infundada, aplica-se os itens abaixo das Normas de Servigo dos

Cartérios Extrajudiciais, Tomo II, do Tribunal de Justica de Sao Paulo:

“420.2. Consideram-se infundada a impugnacdo ji examinada
e refutada em casos iguais pelo juizo competente; a que o inte-
ressado se limita a dizer que a usucapido causard avanco na sua
propriedade sem indicar, de forma plausivel, onde e de que forma
isso ocorrerd; a que ndo contém exposicdo, ainda que sumaria,
dos motivos da discordancia manifestada; a que ventila matéria
absolutamente estranha a usucapido.

420.3. Se a impugnacéao for infundada, o Oficial de Registro de
Iméveis rejeita-la-4 de plano por meio de ato motivado, do qual
constem expressamente as razdes pelas quais assim a considerou,
e prosseguira no procedimento extrajudicial caso o impugnante
ndo recorra no prazo de 10 (dez) dias. Em caso de recurso, o
impugnante apresentara suas razdes ao Oficial de Registro de
Imdveis, que intimard o requerente para, querendo, apresentar
contrarrazdes no prazo de 10 (dez) dias e, em seguida, Cap. — XX
583 encaminhara os autos ao juizo competente”

Na hipétese da impugnacdo ser fundamentada:

“420.4. Se a impugnacao for fundamentada, depois de ouvir o
requerente o Oficial de Registro de Iméveis encaminhara os autos
ao juizo competente”
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Em qualquer das hipdteses acima e nas hipdteses anteriores com

recurso, os autos serdo encaminhados ao MM. Juizo competente:

“420.5. Em qualquer das hipéteses acima previstas, os autos da
usucapido serdo encaminhados ao juizo competente que, de plano
ou apds instrucdo sumdria, examinard apenas a pertinéncia da
impugnacdo e, em seguida, determinara o retorno dos autos ao
Oficial de Registro de Imédveis, que prosseguira no procedimento
extrajudicial se a impugnacao for rejeitada, ou o extinguirad em
cumprimento da decisdo do juizo que acolheu a impugnacgéao
e remeteu os interessados as vias ordindrias, cancelando-se a
prenotacio.

420.6. No caso da remessa prevista no subitem 420.5, o Oficial
de Registro de Imdveis lavrara relatdrio de oficio, para controle
interno e sem 6nus para o requerente, do qual constardo todas
as informacdes relevantes do procedimento, juntando cépia aos
autos para conhecimento do juizo competente e lancard anota-
¢do da remessa efetuada ao juizo competente na coluna de atos
formalizados contida no Livro n° 1 — Protocolo.

420.7. Na hipétese da remessa dos autos ao juiz competente, pre-
vista no item 420.5, caso o juiz determine a extin¢do do processo,
o oficial de registro de imédveis entregara os autos do pedido da
usucapido ao requerente, acompanhados do relatério circunstan-
ciado, mediante recibo.

420.8. A parte requerente poderd emendar a peticio inicial, ade-
quando a ao procedimento judicial e apresenta-la ao juizo com-
petente da comarca de localizacdo do imdvel usucapiendo. 421.
No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que
trata o inciso IV do caput do item 416, a posse e os demais dados
necessarios poderdo ser comprovados em procedimento de justi-
ficagdo administrativa perante o oficial de Cap. — XX 584 registro
de imoveis, que obedecerd, no que couber, ao disposto no § 5°
do art. 381 e ao rito previsto nos arts. 382 e 383, todos do CPC”
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Por fim, embora esteja previsto o prazo de manifestagdo de consen-
timento de 15 (quinze) dias, referido prazo é tido, pela jurisprudéncia,

como nao preclusivo, conforme V. Acérdao abaixo ementado:

“REGISTRO DE IMOVEIS - Divida — Usucapio na via extraju-
dicial — Prazo para impugnar que néo é preclusivo — Possibilidade
de apresentacdo das razdes da discordancia a destempo pelos
titulares do dominio do imével usucapiendo, ainda que em sede
de procedimento de diivida — Motivacdo que deve ser aprecia-
da, por primeiro, pelo Registrador, apds ouvida do requerente,
resguardando-se assim a regularidade procedimental — Davida
prejudicada — Apelacdo ndo conhecida, com determinagdo*”

6.6. Da Nota Fundamentada

Estando todo o procedimento em ordem o oficial de registro de
imovel ird emitir uma Nota Fundamentada de deferimento do pedi-
do, nos termos do artigo 419 do Cédigo Nacional de Normas do Foro

Extrajudicial:

“Art. 419. Estando em ordem a documentacio e nao havendo
impugnacao, o oficial de registro de iméveis emitird nota
fundamentada de deferimento e efetuard o registro da usucapiao.”

6.7. Do Registro da Usucapido Extrajudicial

O artigo 417 do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial

faz a previsao das hipdteses de abertura de nova matricula, veja in verbis:

40 Apelacio Civel n°. 1004398-87.2020.8.26.0481, Corregedor Geral da Justica e
Relator Ricardo Anafe, Conselho Superior da Magistratura, Tribunal de Justica
de S&o Paulo, data do julg. 02/12/2021.

CARTILHA: PROCEDIMENTOS DE USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

“Art. 417. O registro do reconhecimento extrajudicial da usucapiao
de imével implica abertura de nova matricula.

§ 1° Na hipétese de o imével usucapiendo encontrar-se matriculado
e o pedido referir-se a totalidade do bem, o registro do reco-
nhecimento extrajudicial de usucapiao serd averbado na prépria
matricula existente.

§ 2° Caso o reconhecimento extrajudicial da usucapido atinja fracdo
de imével matriculado ou iméveis referentes, total ou parcialmen-
te, a duas ou mais matriculas, serd aberta nova matricula para o
imével usucapiendo, devendo as matriculas atingidas, conforme
o caso, ser encerradas ou receber as averbagdes dos respectivos
desfalques ou destaques, dispensada, para esse fim, a apuracio
da drea remanescente.

§ 3° A abertura de matricula de imével edificado independera da
apresentacdo de habite-se.

§ 4° Tratando-se de usucapido de unidade autonoma localizada
em condominio edilicio objeto de incorporac¢ao, mas ainda nédo
instituido ou sem a devida averbacdo de construcdo, a matricu-
la sera aberta para a respectiva fracdo ideal, mencionando-se a
unidade a que se refere.

§ 5° O ato de abertura de matricula decorrente de usucapido con-
terd, sempre que possivel, para fins de coordenacio e histérico, a
indicacdo do registro anterior desfalcado e, no campo destinado a

m

indicacdo dos proprietarios, a expressio “adquirido por usucapio”
6.8. Da Suscitagdo de Duvidas

Em qualquer caso, a parte interessada podera suscitar o procedi-
mento de duvidas, nos termos do artigo 420 do Cédigo Nacional de
Normas do Foro Extrajudicial combinado com o artigo 198 da Lei n°.
6.015/73, in verbis:
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“Art. 198. Se houver exigéncia a ser satisfeita, ela serd indicada pelo
oficial por escrito, dentro do prazo previsto no art. 188 desta Lei
e de uma sé vez, articuladamente, de forma clara e objetiva, com
data, identificacéo e assinatura do oficial ou preposto responsavel,
para que: (Redacdo dada pela Lei n° 14.382, de 2022).

I - (revogado); (Redagdo dada pela Lei n° 14.382, de 2022).

II - (revogado); (Redagao dada pela Lei n° 14.382, de 2022).

III - (revogado); (Redacdo dada pela Lei n° 14.382, de 2022).

IV - (revogado); (Redagdo dada pela Lei n° 14.382, de 2022).

V - o interessado possa satisfazé-la; ou (Incluido pela Lei n° 14.382,
de 2022).

VI - caso ndo se conforme ou néo seja possivel cumprir a exigéncia,
o interessado requeira que o titulo e a declaracdo de divida sejam
remetidos ao juizo competente para dirimi-la. (Incluido pela Lei
n° 14.382, de 2022).

§ 1° O procedimento da davida observara o seguinte: (Incluido
pela Lei n° 14.382, de 2022).

I - no Protocolo, o oficial anotard, a margem da prenotacio, a
ocorréncia da davida; (Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022).

II - apds certificar a prenotagao e a suscita¢do da divida no titu-
lo, o oficial rubricara todas as suas folhas; (Incluido pela Lei n°
14.382, de 2022).

IIT - em seguida, o oficial dara ciéncia dos termos da divida ao
apresentante, fornecendo-lhe cépia da suscitagao e notificando-
-o para impugna-la perante o juizo competente, no prazo de 15
(quinze) dias; e (Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022).

IV - certificado o cumprimento do disposto no inciso III deste
paragrafo, serdo remetidos eletronicamente ao juizo competente as
razoes da duvida e o titulo. (Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022).
§ 2° A inobservancia do disposto neste artigo ensejara a aplicagdo
das penas previstas no art. 32 da Lei n° 8.935, de 18 de novembro
de 1994, nos termos estabelecidos pela Corregedoria Nacional
de Justica do Conselho Nacional de Justica. (Incluido pela Lei n°

14.382, de 2022)”

ANEXO0S

ANEXO |

Modelo de Declaracao de Conjuge/Companheiro(a)

DECLARACAO

Eu, NOME COMPLETO DO(A) DECLARANTE, nacionalidade,

profissdo, casado(a) pelo regime de , portador(a)
da Cédula de Identidade (RG) n.° , inscrito(a) no CPF/
MF n.° , residente e domiciliado(a) na Rua/Avenida/Estra-
da: ,n° _ ,Bairro:  , Cidade/Estado, CEP.:

-___, declaro para os devidos fins, com fundamento no artigo

1.659, inciso ___ (inserir uma das hipéteses do dispositivo) do Codi-

go Civil que estou ciente do pedido de usucapido extrajudicial, ndo

me oponho ao pedido realizado perante o 15° Oficio de Registro de

Iméveis da Comarca de Sdo Paulo, ndo pretendo fazer parte do polo

ativo deste procedimento, que é proposto pelo meu cdéHnjuge (Nome

Completo do Cdnjuge/Requerente), do imédvel usucapiendo situado

na Rua/Avenida/Estrada: ,n°__ ,Bairro: |
Cidade/Estado, CEP.: -

Sem mais para o momento,

Cidade, _/ /

NOME COMPLETO DO(A) DECLARANTE
RGne . . -

CPF/MFne__ . . -
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ANEXO 1I

Modelo de Declaracao de Testemunha

DECLARACAO DE TESTEMUNHA

Eu, NOME COMPLETO DO(A) DECLARANTE, nacionalidade,
profissdo, estado civil, portador(a) da Cédula de Identidade (RG) n.°

, inscrito(a) no CPF/MF n.° , residente e do-
miciliado(a) na Rua/Avenida/Estrada: , n.° ,
Bairro: , Cidade/Estado, CEP: -__,declaro para os devidos

fins que o(a) requerente NOME COMPLETO DO(A) REQUERENTE é

residente e domiciliado na Rua/Avenida/Estrada: ,

n.° ___, Bairro: , Cidade/Estado, CEP: -__,hd aproximada-
mente anos, utilizando o referido imével como seu de fato perante
terceiros, sendo que presenciei os seguintes (DESCREVER

OS ATOS DE POSSE PRESENCIADOS) DECLARO, ainda, estar ciente

de que é crime, previsto no Cddigo Penal, “Art. 299 - Omitir, em do-

cumento publico ou particular, declaracdo que dele devia constar, ou
nele inserir ou fazer inserir declaracgio falsa ou diversa da que deveria
ser escrita, com fim de prejudicar direito, criar obrigacdo ou alterar a
verdade sobre fato juridicamente relevante: Pena — recluséo, de 1 (um)
a 5 (cinco) anos, e multa, se o documento é publico, e reclusido de 1
(um) a 3 (trés) anos, e multa, se 0 documento é particular”. Por ser esta

a expressdo da verdade, firmo a presente declaracio.

Sem mais para o momento,

Cidade, _/ /
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NOME COMPLETO DO(A) DECLARANTE

RGne .

CPF/MFn.e .

ANEXO0S

ANEXO IlI

Modelo de Declaracao de Anuéncia de Sucessor Possessorio

DECLARACAO DE ANUENCIA DE SUCESSOR DE (NOME
COMPLETO
DO FALECIDO)

NOME COMPLETO DO(A) DECLARANTE, nacionalidade,
profissédo, estado civil, portador(a) da Cédula de Identidade (RG) n.°

, inscrito(a) no CPF/MF n.° , residente e do-
miciliado(a) na Rua/Avenida/Estrada: , n.° ,
Bairro: , Cidade/Estado, CEP: -__,declaro para os devidos

fins que sou herdeiro de (NOME DO FALECIDO), sendo (qualidade
de herdeiro, ex.: filho, neto, esposa e etc.) de (NOME DO FALECIDO),
para os devidos fins que estou ciente do pedido de usucapido extrajudi-
cial formulado por (NOME DO(A) REQUERENTE), sendo que neste
ato FACO A MINHA ANUENCIA E CONCORDO com o pedido de

usucapido realizado perante o 15° Oficio de Registro de Imodveis da

Comarca de Sdo Paulo, do imdvel objeto de usucapio situado na Rua/
, Cidade/

Avenida/Estrada: ,n.° ___, Bairro:
Estado, CEP.: -

Sem mais para o momento,

Cidade, __/_/

NOME COMPLETO DO(A) DECLARANTE
RGne . . -
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CPE/MFne___ . . -

OBSERVACAOQ: SE O DECLARANTE FOR CASADO SOB O RE-
GIME DE COMUNHAO PARCIAL OU TOTAL DE BENS, NECES-
SARIO SERA DA APRESENTACAO DA MESMA DECLARACAO
DO CONJUGE, SENDO CASADO PELO REGIME DE SEPARACAO
ABSOLUTA DE BENS, DISPENSADA DA APRESENTACAO DA
DECLARACAO DO CONJUGE, EM TODOS OS CASOS JUNTE
REFERIDA CERTIDAO ATUALIZADA PARA COMPROVACAO.

ANEXO0S

ANEXO IV

Modelo de Requerimento de Usucapiao Extrajudicial

ILUSTRISSIMO SENHOR OFICIAL REGISTRADOR DO 15° OFi-
CIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO.

NOME COMPLETO DO(A) REQUERENTE, nacionalidade, estado

civil (quando for casado mencionar o regime de casamento da parte e se

hd pacto antenupcial), profissdo, portador(a) da Cédula de Identidade

(RG)ne°__._ . - ,expedida pela SSP/__, inscrito(a) no CPF/MF
n°_ . . -  residente e domiciliado(a) na Rua/Avenida/Estra-
da: ,n° __  Bairro:__, Cidade/Estado, CEP.:
- e-mail @ ,Fone(_)_ - , (QUANDO

A PARTE FOR CASADA/UNIAO ESTAVEL E A CONJUGE/COM-
PANHEIRO(A) FARA PARTE DO PROCEDIMENTO, DESCREVER
A QUALIFICACAO COMPLETA), NOME COMPLETO DO(A) RE-
QUERENTE, nacionalidade, estado civil (quando for casado mencionar

o regime de casamento da parte e se ha pacto antenupcial), profissao,

portador(a) da Cédula de Identidade (RG) n.>__._ . -, expedida
pela SSP/__, inscrito(a) no CPF/MFn°__ .. . -, residenteedo-
miciliado(a) na Rua/Avenida/Estrada: ,n.°___, Bair-
ro.____ ,Cidade/Estado, CEP.: -, e-mail: @ ,
Fone(_)___ -, porseuadvogado signatario, conforme instrumen-

to de mandato em anexo, com escritério profissional situado na Rua/
Avenida/Estrada: ,n.° __,Bairro: , Cidade/
Estado, CEP.: - ,e-mail: @ , Fone (_) - ,

vem respeitosamente a presenca de Vossa Senhoria, com fundamento

no artigo (descrever a fundamentacdo da modalidade usucapido es-
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colhida), propor USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL (DESCREVER A
MODALIDADE DE USUCAPIAO) em face dos Titular(es) de dominio
(quem figura como proprietario na matricula ou transcri¢do, em caso
de ndo ter essa informacao, colocar que restou prejudicada o polo pas-
sivo da demanda, eis que conforme as certiddes negativas em anexo,
ndo logrou-se éxito na localizacgao dos titular(es) de dominio), NOME
COMPLETO DO TITULAR(ES) DE DOMINIO, nacionalidade, estado
civil (quando for casado mencionar o regime de casamento da parte),
profissdo, portador(a) da Cédula de Identidade (RG)n.> __._ . -,
expedida pela SSP/__, inscrito(a) no CPF/MFn.° . . - resi-

dente e domiciliado(a) na Rua/Avenida/Estrada: ,

n.° ___, Bairro: , Cidade/Estado, CEP.: -___, pelas razoes

de fato e de direito a seguir dispostas:

I - DA MODALIDADE DE USUCAPIAO REQUERIDA E SUA BASE
LEGAL OU CONSTITUCIONAL (Inciso I, do artigo 400 do Cédigo

Nacional de Normas do Foro Extrajudicial)

Em cumprimento ao inciso I do artigo 400 do Cédigo Nacional de
Normas do Foro Extrajudicial, a modalidade de usucapiao deste reque-
rimento de usucapido extrajudicial é
(DESCREVER A MODALIDADE DE USUCAPIAO), com fundamento
no artigo (DESCREVER A FUNDAMENTACAO
LEGAL DA MODALIDADE DE USUCAPIAO REQUERIDA).

II - A ORIGEM E AS CARACTERISTICAS DA POSSE, A EXIS-
TENCIA DE EDIFICACAO, DE BENFEITORIAS OU DE QUALQUER

ANEXO0S

ACESSAO NO IMOVEL USUCAPIENDO, COM A REFERENCIA AS
RESPECTIVAS DATAS DE OCORRENCIA (Inciso 1, do artigo 400

do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial)

A origem da posse se deu (DES-
CREVER OS FATOS DA POSSE DE ORDEM CRONOLOGICA, O
MODO DE AQUISICAO).

As caracteristicas da posse sdo
__ (DESCREVER AS CARACTERISTICAS DA POSSE, QUAL O
USO QUE SE DA PARA O IMOVEL OBJETO DA USUCAPIAO, SE A
PARTE EXERCE A POSSE COM MAIS ALGUEM, FAMILIAR etc.).

O imovel objeto deste pedido de usucapido extrajudicial é uma
(DESCREVER A EXISTEN-
CIA DE EDIFICACAO, EXEMPLO CASA...).

As benfeitorias e ou acessoes realizadas
(DESCREVER, em acessdes descrever a

transcri¢do ou matricula do imével, bem como o nimero de contribuin-

te, quando diversos do imdvel usucapiendo). As datas que ocorreram

as benfeitorias . As datas que ocorreram as

acessoes . Descrever o tempo de posse.

OBSERVACAO 1: Atentar-se a parte requerente a descri¢do ofertada
pelo Técnico, quando da elaboragdo do memorial descritivo e planta,
o ideal é copiar a descricdo do memorial descritivo.
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111 - DA INEXISTENCIA DE ACAO JUDICIAL DE USUCAPIAO

(§2°, do artigo 399 do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial)

Declara a parte requerente que nao ha acdo judicial de usuca-

pido em andamento.
Ou

Declara a parte requerente que ha acdo judicial de usucapiao
em andamento, porém junta o pedido de extin¢do e sentenca extintiva

de referida demanda. (Juntar os documentos de comprovacio).

IV - O NOME E ESTADO CIVIL DE TODOS OS POSSUIDORES
ANTERIORES CUJO TEMPO DE POSSE FOI SOMADO AO DO RE-
QUERENTE PARA COMPLETAR O PERIODO AQUISITIVO (Inciso
I11, do artigo 400 do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial)

Segue abaixo a qualificacdo com-
pleta dos possuidores anteriores ao requerente, cuja a prescricdo
aquisitiva foi somada ao periodo aquisitivo do(a)(s) requerente(s)
(DESCREVER A SOMA DE POSSE):

NOME COMPLETO DO POS-
SUIDOR ANTERIOR, nacionalidade, estado civil (quando for casado
mencionar o regime de casamento da parte e se ha pacto antenupcial),
profissdo, portador(a) da Cédula de Identidade (RG)n°__._ . -,

expedida pela SSP/__, inscrito(a) no CPF/MFn.°> . . - resi-

ANEXO0S

dente e domiciliado(a) na Rua/Avenida/Estrada: ,
n.° __ , Bairro: , Cidade/Estado, CEP.: -

Mediante a isso requer a Notifi-
cacdo do anterior possuidor de posse, cuja prescri¢do aquisitiva esta
sendo somada a este procedimento. (EM CASO DE NAO HAVER
ANUENCIA DO ANTERIOR POSSUIDOR).

Ou,

Mediante a isso requer a dispensa
da Notificacdo do anterior possuidor de posse, cuja prescricao aquisitiva
estd sendo somada a este procedimento, em razdo de sua anuéncia ao
pedido, com fundamento no caput do artigo 407 do Cédigo Nacional
de Normas do Foro Extrajudicial. (EM CASO DE HAVER ANUENCIA
DO ANTERIOR POSSUIDOR).

OBSERVACAO 1: Se o possuidor
for casado pelo regime de comunhéo parcial ou total de bens, necessaria
a indicacdo dos dados do Conjuge para notificacdo ou a apresentagao

de declaracdo de anuéncia e requerimento de dispensa de notificacdo.

OBSERVACAOQ 2: Se a parte re-

querente tiver declaracdo de anuéncia do possuidor anterior, mencionar

a dispensa da referida notificacdo em virtude da carta de anuéncia,

devendo ser reconhecida firma por semelhanca na declaragéo, apre-
sentar copia autenticada da Cédula de Identidade e copia autenticada

do comprovante de endereco.
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VI - O NUMERO DA MATRICULA OU TRANSCRICAO DA
AREA ONDE SE ENCONTRA INSERIDO O IMOVEL USUCAPIEN-
DO OU A INFORMACAO DE QUE NAO SE ENCONTRA MATRI-
CULADO OU TRANSCRITO

O imovel objeto deste requerimento de usucapido extrajudi-
cial esta descrito na Matricula ou Transcricdo n.° , contendo a
seguinte descricdao: (DESCREVER O QUE CONSTA EM MENCIO-
NADO DOCUMENTO).

Ou,

Da pesquisa realizada pela parte requerente néo foi localizado

a matricula ou transcricdo do imdvel objeto deste requerimento de

usucapido extrajudicial, sendo que fora realizado pesquisas junto aos
seguintes Registradores Imobilidrios: (DESCREVER OS REGISTRA-
DORES E FAZER MENCAO AS CERTIDOES NEGATIVAS, ESTE
PARAGRAFO SO E APLICADO EM CASO DE NAO EXISTENCIA
DE MATRICULA OU TRANSCRICAO).

VII - DO VALOR ATRIBUIDO AO IMOVEL USUCAPIENDO
(Inciso V, do artigo 400 do Cédigo Nacional de Normas do Foro Ex-

trajudicial)

O valor atribuido ao imével usucapiendo é de R$
(TRANSCREVER O VALOR DADO)

ANEXO0S

OBSERVACAO 1: E aplicado ao valor do imével, o valor venal de
referéncia atribuido pela Municipalidade de Sao Paulo, tem que juntar
o extrato fornecido pela municipalidade.

OBSERVACAOQ 2: O requerimento de usucapido tem que preen-
cher os requisitos da peticao inicial, conforme o artigo 319 e incisos
do Cédigo de Processo Civil, diante disso, ao final tem que ser dado o
valor a causa, que é o mesmo valor acima exposto.

VIII - DA INDICACAO DE E-MAIL DO PATRONO(A) PARA RE-
CEBER AS INTIMAGCOES DOS ATOS PROCESSUALIS, §1° do artigo
406 do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial)

Este patrono indica o seguinte e-mail:

@ , onde recebe todas as intimacdes dos

atos processuais deste procedimento de usucapido extrajudicial, nos
termos do paragrafo primeiro, do artigo 406 do C6digo Nacional de

Normas do Foro Extrajudicial:

“§ 1° Todas as notificacoes
destinadas ao requerente serdo
efetivadas na pessoa do seu ad-
vogado ou do defensor publico,
por e-mail”

IX - DO PEDIDO DE PUBLICACAO EM EDITAL “ONLINE”
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Com fundamento no paragrafo quarto* do artigo 413 do Cédigo
Nacional de Normas do Foro Extrajudicial, requer a parte requerente a
indicacdo de publicacdo através de edital em veiculo de comunicagdo

eletroénico (edital online).

X - ARELAGCAO DOS CONFRONTANTES TABULARES E DOS
CONFRONTANTES POSSUIDORES DE FATO

Em cumprimento ao artigo 407**, do Cédigo Nacional de Nor-
mas do Foro Extrajudicial, passa a transcrever a relacdo dos confron-
tantes tabulares e dos confrontantes possuidores de fato: (DESCREVER
NA FORMA ABAIXO EXEMPLIFICADA, OS CONFRONTANTES
DO LADO DIREITO DE QUEM DA RUA OLHA O IMOVEL USU-
CAPIENDO, DO LADO ESQUERDO DE QUEM DA RUA OLHA
O IMOVEL USUCAPIENDO E DOS FUNDOS DE QUEM DA RUA
OLHA O IMOVEL USUCAPIENDO)

CONFRONTANTE TABULAR (DESCREVER O NUMERO
DA MATRICULA/TRANSCRICAO DO IMOVEL E O NUMERO

41 § 4° O edital podera ser publicado em meio eletronico, desde que o procedimento
esteja regulamentado pelo drgao jurisdicional local, dispensada a publica¢do em
jornais de grande circulagdo.

42 Art. 407. Se a planta mencionada no inciso II do caput do art. 4° deste provi-
mento ndo estiver assinada pelos titulares dos direitos registrados ou averbados
na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imdveis confinantes
ou ocupantes a qualquer titulo e nio for apresentado documento autébnomo 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 manifes-
tem consentimento no prazo de quinze dias, considerando-se sua inércia como
concordancia.

ANEXO0S

DE CONTRUINTE): NOME COMPLETO, nacionalidade, estado
civil (quando for casado mencionar o regime de casamento da parte),
profissdo, portador(a) da Cédula de Identidade (RG)n.>__._ . -,

expedida pela SSP/__, inscrito(a) no CPF/MFn°__ . . - resi-
dente e domiciliado(a) na Rua/Avenida/Estrada: ,
n.° ___, Bairro: , Cidade/Estado, CEP.: -

CONFRONTANTE POSSUIDOR DE FATO (DESCREVER O
NUMERO DA MATRICULA/TRANSCRICAO DO IMOVEL E NU-
MERO DE CONTRUINTE): NOME COMPLETO, nacionalidade, esta-
do civil (quando for casado mencionar o regime de casamento da parte),
profissdo, portador(a) da Cédula de Identidade (RG)n.>__._ . -,

expedida pela SSP/__, inscrito(a) no CPF/MFn.° . . -, resi-
dente e domiciliado(a) na Rua/Avenida/Estrada: ,
n.° __, Bairro: , Cidade/Estado, CEP. -

Diante do exposto, requer(em) o(s) requerente(s) a notificagao
(6es) do(s) confrontante(s) tabulare(s) e de fato acima exposto(s), para
que se manifeste(m) o consentimento em 15 (quinze) dias, conside-

rando-se a inércia como concordancia.

XI - DA JUSTIFICATIVA DA OBICE PARA A CORRETA ESCRI-
TURACAO

A parte requerente, nos termos do paragrafo segundo do artigo

410 do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial, in verbis:
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“§ 2° Em qualquer dos casos, dever4 ser justificado o ébice a correta
escrituracdo das transagoes 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
negdcios imobilidrios, devendo registrador alertar o requerente e
as testemunhas de que a prestacio de declaracéo falsa na referida
justificacao configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei”

Ao qual se justifica a ébice correta da escrituracao
(DESCREVER OS MOTIVOS), sendo que o reque-

rente presta essas declaracdes sob pena de crime de falsidade, sujeito

as penas da lei.

XII - DO PEDIDO

Diante do exposto requer:

A-

Requer que o requerimento seja prenotado e autuado, para o pro-
cessamento do feito de usucapido extrajudicial
(DESCREVER A MODALIDADE);

Requer a notificagdo a ser realizada por um dos Cartdrios de
Registro de Titulos e Documentos de Sao Paulo, dos confron-
tantes tabulares e dos ocupantes de fato do imével usucapiendo,

conforme o quanto descrito no tépico X deste requerimento;

Requer a notificacdo a ser realizada por um dos Cartérios de

Registro de Titulos e Documentos de Sao Paulo, da Munici-
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palidade de Sao Paulo, da Fazendo Publica do Estado de Sao

Paulo e da Uniao;

Requer a notificagdo a ser realizada por um dos Cartdrios de
Registro de Titulos e Documentos de Sao Paulo, dos possui-
dores anteriores de posse, que constam no topico IV deste

requerimento;

Requer, com fundamento no paragrafo quarto* do artigo 413
do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial, a indica-
¢do de publicacdo através de edital em veiculo de comunicagao

eletrénico (edital online);

Que seja, ao final, deferido o presente requerimento de usuca-
pido extrajudicial (DESCREVER E FUNDAMENTAR
A MODALIDADE DE USUCAPIAO), emitindo Vossa Senhoria
Nota Fundamentada nos termos do artigo 419* do Cdédigo
Nacional de Normas do Foro Extrajudicial, realizando Vossa Se-
nhoria o registro na matricula do imédvel (NESSE
MOMENTO A PARTE PODERA SE FOR O CASO SOLICITAR
A ABERTURA DE NOVA MATRICULA);

43 § 4° O edital podera ser publicado em meio eletronico, desde que o procedi-
mento esteja regulamentado pelo 6rgao jurisdicional local, dispensada a publicagéo
em jornais de grande circulagéo.

44 Art. 419. Estando em ordem a documentacgéo e ndo havendo impugnacao,
o oficial de registro de iméveis emitird nota fundamentada de deferimento e
efetuard o registro da usucapido.
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G- Requer, por fim, nos termos do paragrafo primeiro* do artigo
406 do Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial, que

todas as notificagdes enviadas para o requerente sejam encami-

nhadas para o Dr (a). , inscrito nos quadros da
OAB/SP n.° , e-mail: , com escritorio
situado na Rua/Avenida/Estrada: , sob pena

de nulidade dos atos processuais.

H- Da-se a causa o valor de R$ ( ).

Termos em que,

pede deferimento.

Cidade, / /

Assinatura

NOME DO ADVOGADO(A)
OAB/SP n.°

45 § 1° Todas as notificacdes destinadas ao requerente serdo efetivadas na pessoa
do seu advogado ou do defensor publico, por e-mail.
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LEIN®. 6.015/1973 (LEI DE REGISTROS PUBLICOS)

Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido
de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que serd processado
diretamente perante o cartdrio do registro de iméveis da comarca em
que estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do interes-
sado, representado por advogado, instruido com: (Incluido pela Lei n°
13.105, de 2015) (Vigéncia)

I - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse
do requerente e de seus antecessores, conforme o caso e suas circuns-
tancias, aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei n® 13.105, de 16 de
marco de 2015 (Cddigo de Processo Civil; (Redacdo dada pela Lei n°
13.465, de 2017).

II - planta e memorial descritivo assinado por profissional legal-
mente habilitado, com prova de anotacao 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 iméveis confinantes; (Redagdo dada pela Lei n°
13.465, de 2017).

III - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagéo
do imével e do domicilio do requerente; (Incluido pela Lei n° 13.105,
de 2015) (Vigéncia).

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.
(Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia).
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§ 12 O pedido serd autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo
da prenotacéio até o acolhimento ou a rejeicdo do pedido. (Incluido
pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia)

§ 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 iméveis confinantes, o titular sera
notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio
com aviso de recebimento, para manifestar consentimento expresso
em quinze dias, interpretado o siléncio como concordéncia. (Redagdo
dada pela Lei n° 13.465, de 2017).

§ 32 O oficial de registro de iméveis dard 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. (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia)

§ 4° O 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. (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia)

§ 5° Para a elucidagdo de qualquer ponto de duvida, poderédo ser
solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de iméveis.
(Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia)

§ 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 documentacdo, o oficial de registro de imdveis registrard a
aquisicdo do imével com as descricdes apresentadas, sendo permitida
a abertura de matricula, se for o caso. (Redagdo dada pela Lei n° 13.465,
de 2017)
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§ 7° Em qualquer caso, € licito ao interessado suscitar o procedimento
de ddvida, nos termos desta Lei. (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015)
(Vigéncia)

§ 82 Ao final das diligéncias, se a documentagao néo estiver em
ordem, o oficial de registro de imdveis rejeitard o pedido. (Incluido
pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia)

§ 92 A rejeicao do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento
de acdo de usucapido. (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia)

§ 10. Em caso de impugnacdo justificada do pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, o oficial de registro de imdveis remeterd os
autos ao juizo competente da comarca da situagdo do imével, cabendo
ao requerente emendar a peticdo inicial para adequé-la ao procedimento
comum, porém, em caso de impugnacdo injustificada, esta nao sera
admitida pelo registrador, cabendo ao interessado o manejo da
suscitacdo de duvida nos moldes do art. 198 desta Lei. (Redacdo dada
pela Lei n° 14.382, de 2022).

§ 11. No caso de o imével usucapiendo ser unidade autébnoma de
condominio edilicio, fica dispensado consentimento dos titulares de
direitos reais e outros direitos registrados ou averbados na matricula dos
imdveis confinantes e bastara a notificacdo do sindico para se manifestar
na forma do § 2¢ deste artigo. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017).

§ 12. Se o imével confinante contiver um condominio edilicio, bastard
a notificacdo do sindico para o efeito do § 2° deste artigo, dispensada
a notificacdo de todos os conddminos. (Incluido pela Lei n° 13.465,
de 2017).

§ 13. Para efeito do § 2° deste artigo, caso ndo seja encontrado o
notificando ou caso ele esteja em lugar incerto ou nao sabido, tal fato

sera certificado pelo registrador, que devera promover a sua notificacao
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por edital mediante publicacdo, por duas vezes, em jornal local de
grande circulagdo, pelo prazo de quinze dias cada um, interpretado
o siléncio do notificando como concordéncia. (Incluido pela Lei n°
13.465, de 2017).

§ 14. Regulamento do érgao jurisdicional competente para a
correicdo das serventias poderd autorizar a publicacdo do edital em
meio eletronico, caso em que ficard dispensada a publicagdo em jornais
de grande circulagdo. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017).

§ 15. No caso de auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que
trata o inciso IV do caput deste artigo, a posse e os demais dados
necessarios poderao ser comprovados em procedimento de justificacao
administrativa perante a serventia extrajudicial, que obedecera, no que
couber, ao disposto no § 52 do art. 381 e ao rito previsto nos arts. 382 e
383 da Lei n° 13.105, de 16 marco de 2015 (Codigo de Processo Civil).
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017).

Art. 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicagdo com-
pulséria de imével objeto de promessa de venda ou de cessdo podera
ser efetivada extrajudicialmente no servico de registro de imédveis da
situacdo do imével, nos termos deste artigo. (Incluido pela Lei n° 14.382,
de 2022).

§ 1° Sao legitimados a requerer a adjudicagdo o promitente comprador
ou qualquer dos seus cessiondrios ou promitentes cessiondrios, ou
seus sucessores, bem como o promitente vendedor, representados por
advogado, e o pedido devera ser instruido com os seguintes documentos:
(Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022).

I - instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo ou

de sucessdo, quando for o caso; (Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022).
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II - prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebracao
do titulo de transmissdo da propriedade plena no prazo de 15 (quinze)
dias, contado da entrega de notificacdo extrajudicial pelo oficial do
registro de iméveis da situagdo do imoével, que podera delegar a dili-
géncia ao oficial do registro de titulos e documentos; (Incluido pela
Lei n° 14.382, de 2022).

I1I - ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual constem a iden-
tificacdo do imével, o nome e a qualificagdo do promitente comprador
ou de seus sucessores constantes do contrato de promessa, a prova do
pagamento do respectivo preco e da caracterizagao do inadimplemento
da obrigacdo de outorgar ou receber o titulo de propriedade; (Incluido
pela Lei n° 14.382, de 2022).

IV - certiddes dos distribuidores forenses da comarca da situacao
do imével e do domicilio do requerente que demonstrem a inexisténcia
de litigio envolvendo o contrato de promessa de compra e venda do
imoével objeto da adjudicagdo; (Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022).

V - comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a Trans-
missdo de Bens Iméveis (ITBI); (Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022)

VI - procuragdo com poderes especificos. (Incluido pela Lei n°
14.382, de 2022)

§ 2° O deferimento da adjudicacdo independe de prévio registro
dos instrumentos de promessa de compra e venda ou de cessao e da
comprovacio da regularidade fiscal do promitente vendedor. (Incluido
pela Lei n° 14.382, de 2022).

§ 3° A vista dos documentos a que se refere o § 1° deste artigo, o
oficial do registro de imdveis da circunscricao onde se situa o imdvel
procedera ao registro do dominio em nome do promitente comprador,

servindo de titulo a respectiva promessa de compra e venda ou de
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cessdo ou o instrumento que comprove a sucessdo. (Incluido pela Lei
n° 14.382, de 2022).

Caédigo nacional de normas do foro extrajudicial

provimento da Corregedoria Nacional de Justica — CNJ n° 149, de
01.09.2023, que instituiu 0 CODIGO NACIONAL DE NORMAS DO
FORO EXTRAJUDICIAL, abaixo o Capitulo sobre o procedimento
de usucapido;

LIVRO III
DO REGISTRO DE IMOVEIS
TITULO UNICO
DAS DISPOSICOES ESPECIFICAS
CAPITULOI
DO PROCEDIMENTO DE USUCAPIAO
Secao I
Das Disposicoes Gerais

Art. 398. Esta Secdo estabelece diretrizes para o procedimento da
usucapiao extrajudicial no ambito dos servigos notariais e de registro
de imdveis, nos termos do art. 216-A da LRP.

Art. 399. 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 serd processado diretamente no
oficio de registro de imdveis da circunscricao 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 os demais direitos reais passiveis da usucapiao.
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§ 2.2 Sera facultada aos interessados a opcao pela via judicial ou pela
extrajudicial; podendo ser solicitada, a qualquer momento, a suspensao
do procedimento pelo prazo de 30 dias ou a desisténcia da via judicial
para promocao da via extrajudicial.

§ 3. Homologada a desisténcia ou deferida a suspensdo poderdao
ser utilizadas as provas produzidas na via judicial.

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

Art. 400. O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usu-
capido atenderd, no que couber, aos requisitos da peticdo inicial, esta-
belecidos pelo art. 319 do Cédigo de Processo Civil (CPC), bem como
indicara:

I — a modalidade de usucapiao requerida e sua base legal ou cons-
titucional;

I — 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;

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

IV — o nimero da matricula ou a transcricdo da area em que se
encontra inserido o imével usucapiendo ou a informacédo de que nao
se encontra matriculado ou transcrito; e

V — o valor atribuido ao imével usucapiendo.

Art. 401. O requerimento sera assinado por advogado ou por defen-
sor publico constituido pelo requerente e instruido com os seguintes

documentos:



JOSE J0LIO LEITE JUNIOR

I — ata notarial com a qualificacdo, o endereco eletrénico, o domi-
cilio e a residéncia do requerente e o respectivo conjuge ou compa-
nheiro, se houver, e do titular do imével lancado na matricula objeto
da usucapido que ateste:

a) a descri¢do do imével conforme consta na matricula do registro
em caso de bem individualizado ou a descricdo da drea em caso de néo
individualizacdo, devendo ainda constar as caracteristicas do imével,
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 aquisi¢do da posse do imével usucapiendo pela parte
requerente;

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

e) o numero de imdveis atingidos pela pretensao aquisitiva e a loca-
lizagdo: se estdo situados em uma ou em mais circunscrigoes;

f) o valor do imével; e

g) outras informagdes que o tabelido de notas considere necessérias
a instrucao do procedimento, tais como depoimentos de testemunhas
ou partes confrontantes.

II — planta e memorial descritivo assinados por profissional legal-
mente habilitado e com prova da Anotacdo da Responsabilidade Técnica
(ART) ou do Registro de Responsabilidade Técnica (RTT) no respec-
tivo conselho de fiscalizagdo profissional e pelos titulares dos direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na

matricula dos imdveis confinantes ou pelos ocupantes a qualquer titulo;

ANEXO0S

III — justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem
a origem, a continuidade, a cadeia possessdria e o tempo de posse;

IV — certiddes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da
Justica Federal do local da situagao do imével usucapiendo expedidas
nos ultimos 30 dias, demonstrando a inexisténcia de acdes que carac-
terizem oposicdo a posse do imével, em nome das seguintes pessoas:

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

b) do proprietario do imével usucapiendo e respectivo conjuge ou
companbheiro, se houver;

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

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

VI — instrumento de mandato, ptblico ou particular, com poderes
especiais, outorgado ao advogado pelo requerente e por seu cdnjuge
ou companheiro;

VII — declaragéo do requerente, do seu conjuge ou companheiro que
outorgue ao defensor publico a capacidade postulatéria da usucapio;

VIII — certidao dos érgaos municipais e/ou federais que demons-
tre a natureza urbana ou rural do imével usucapiendo, nos termos da
Instrugdo Normativa Incra n. 82/2015 e da Nota Técnica Incra/DF/
DFC n. 2/2016, expedida até 30 dias antes do requerimento.

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

§ 2. O requerimento serd instruido com tantas copias quantas forem
os titulares de direitos reais ou de outros direitos registrados sobre

o imovel usucapiendo e os proprietarios confinantes ou ocupantes
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cujas assinaturas ndo constem da planta nem do memorial descritivo
referidos no inciso II deste artigo.

§ 3.2 O documento oferecido em cépia poderd, no requerimento,
ser declarado auténtico pelo advogado ou pelo defensor publico, sob
sua responsabilidade pessoal, sendo dispensada a apresentacao de
cOpias autenticadas.

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

§ 5.2 Sera dispensada a apresentacdo de planta e memorial descritivo
se o imdvel usucapiendo for unidade autonoma de condominio edilicio
ou loteamento regularmente instituido, bastando que o requerimento
faca mencao a descricdo constante da respectiva matricula.

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

§ 7.° O requerimento podera ser instruido com mais de uma ata
notarial, por ata notarial complementar ou por escrituras declaratdrias
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 imével 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 nio estipulado, o
valor de mercado aproximado.

§ 9. Na hipdtese de ja existir procedimento de reconhecimento
extrajudicial da usucapido acerca do mesmo imével, a prenotacdo do
procedimento permanecera sobrestada até o acolhimento ou rejeicdo

do procedimento anterior.
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§ 10. Existindo procedimento de reconhecimento extrajudicial da
usucapido referente a parcela do imével usucapiendo, o procedimento
prosseguird em relagdo a parte incontroversa do imével, permanecendo
sobrestada a prenotacdo quanto a parcela controversa.

§ 11. Se o pedido da usucapiao extrajudicial abranger mais de um
imovel, ainda que de titularidade diversa, o procedimento podera ser
realizado por meio de Unico requerimento e de ata notarial, se contiguas
as dreas.

Art. 402. A ata notarial de que trata esta Secdo sera 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 declaracao falsa no referido
instrumento configurard crime de falsidade, sujeito as penas da lei.

§ 1.2 O tabelido de notas poderd comparecer ao imoével usucapiendo
para realizar diligéncias necessdrias a lavratura da ata notarial.

§ 2.° 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.

§ 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
confirmacao ou estabelecimento de propriedade, servindo apenas
para a instrucdo de requerimento extrajudicial de usucapiao para
processamento perante o registrador de imoveis.

Art. 403. Para o reconhecimento extrajudicial da usucapiao de
unidade auténoma integrante de condominio edilicio regularmente
constituido e com construcao averbada, bastard a anuéncia do sindico

do condominio.
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Art. 404. Na hipotese de a unidade usucapienda localizar-se em
condominio edilicio constituido de fato, ou seja, sem o respectivo re-
gistro do ato de incorporagdo ou sem a devida averbacao de construcao,
serd exigida a anuéncia de todos os titulares de direito constantes da
matricula.

Art. 405. O reconhecimento extrajudicial da usucapido pleiteado
por mais de um requerente sera admitido nos casos de exercicio co-
mum da posse.

Art. 406. O requerimento, com todos os documentos que o ins-
truirem, serd autuado pelo oficial do registro de iméveis competente,
prorrogando-se os efeitos da prenotacao até o acolhimento ou rejeicao
do pedido.

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

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

Art. 407. Se a planta nao estiver assinada pelos titulares dos direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na
matricula dos imdveis confinantes ou ocupantes a qualquer titulo e
ndo for apresentado documento autonomo de anuéncia expressa, eles
serdo notificados pelo oficial de registro de iméveis ou por intermédio
do oficial de registro de titulos e documentos para que manifestem
consentimento no prazo de 15 dias, considerando-se sua inércia como
concordancia.

§ 1.° A notificacdo podera ser feita pessoalmente pelo oficial de
registro de iméveis ou por escrevente habilitado se a parte notificada

comparecer em cartorio.
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§ 2.° Se o notificando residir em outra comarca ou circunscricio,
a notificacdo devera ser realizada pelo oficial de registro de titulos
e documentos da outra comarca ou circunscri¢do, adiantando o
requerente as despesas.

§ 3.° A notificacdo podera ser realizada por carta com aviso de
recebimento, devendo vir acompanhada de cépia do requerimento
inicial e da ata notarial, bem como de cépia 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, os respectivos
conjuges ou companheiros.

§ 5.° Deverd constar expressamente na notificagdo a informacgéao
de que o transcurso do prazo previsto no caput sem manifestacao do
titular do direito sobre o imdvel consistird em anuéncia ao pedido de
reconhecimento extrajudicial da usucapido do bem imével.

§ 6.° Se a planta nao estiver assinada por algum confrontante, este
serd notificado pelo oficial de registro de iméveis mediante carta com
aviso de recebimento, para manifestar-se no prazo de 15 dias, aplicando-
se ao que couber o disposto no § 2.° e nos seguintes do art. 213 e dos
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 certidao especifica

de concordancia lavrada no ato pelo preposto.
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§ 9. Tratando-se de pessoa juridica, a notificacdo devera ser entregue
a pessoa com poderes de representacdo legal.

§ 10. Se o imével usucapiendo for matriculado com descricdo precisa
e houver perfeita identidade entre a descricdo tabular e a drea objeto do
requerimento da usucapido extrajudicial, fica dispensada a intimacgéao
dos confrontantes do imével, devendo o registro da aquisi¢ao originaria
ser realizado na matricula existente.

Art. 408. Infrutiferas as notificacdes mencionadas neste Capitulo,
estando o notificando em lugar incerto, ndo sabido ou inacessivel, o
oficial de registro de iméveis certificard o ocorrido e promovera a noti-
ficacdo por edital publicado, por duas vezes, em jornal local de grande
circulacdo, pelo prazo de 15 dias cada um, interpretando o siléncio do
notificando como concordéancia. Pardgrafo tinico. A notificagdo por
edital podera ser publicada em meio eletronico, desde que o procedi-
mento esteja regulamentado pelo Tribunal.

Art. 409. Na hipétese de algum titular de direitos reais e de outros
direitos registrados na matricula do imével usucapiendo e na matricula
do imével confinante ter falecido, poderao assinar a planta e memorial
descritivo os herdeiros legais, desde que apresentem escritura publica
declaratéria de inicos herdeiros com nomeacio do inventariante.

Art. 410. Considera-se outorgado o consentimento exigido nesta
Secdo, dispensada a notificacdo, quando for apresentado pelo reque-
rente justo titulo ou instrumento que demonstre a existéncia de relagao
juridica com o titular registral, acompanhado de prova da quitacao
das obrigacdes e de certiddo do distribuidor civel expedida até 30 dias
antes do requerimento que demonstre a inexisténcia de acdo judicial
contra o requerente ou contra seus cessiondrios envolvendo o imével

usucapiendo.
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§ 1.° Sdo exemplos de titulos ou instrumentos a que se refere o caput:

I — compromisso ou recibo de compra e venda;

II —cessdo de direitos e promessa de cessao;

III — pré-contrato;

IV — proposta de compra;

V — reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a mani-
festacdo de vontade das partes, contendo a indicacdo da fragao ideal,
do lote ou unidade, o preco, o modo de pagamento e a promessa de
contratar;

VI — procuragéo publica com poderes de alienacdo para si ou para
outrem, especificando o imével;

VII — escritura de cessdo de direitos hereditarios, especificando o
imoével; e

VIII — documentos judiciais de partilha, arrematacao ou adjudi-
cacao.

§ 2. Em qualquer dos casos, devera ser justificado o 6bice a correta
escrituragdo das transagoes para evitar o uso da usucapido como meio de
burla dos requisitos legais do sistema notarial e registral e da tributacdo
dos impostos de transmissao incidentes sobre os negé6cios imobilidrios,
devendo registrador alertar o requerente e as testemunhas de que a
prestacdo de declaracdo falsa na referida justificacdo configurara crime
de falsidade, sujeito as penas da lei.

§ 3.2 A prova de quitacdo serd feita por meio de declaragdo escrita
ou da apresentacdo da quitacdo da ultima parcela do preco avencado
ou de recibo assinado pelo proprietirio com firma reconhecida.

§ 4.° A andlise dos documentos citados neste artigo e em seus
paragrafos serd realizada pelo oficial de registro de imédveis, que

proferira nota fundamentada, conforme seu livre convencimento,
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acerca da veracidade e idoneidade do contetido e da inexisténcia de
lide relativa ao negécio objeto de regularizacdo pela usucapido.

Art. 411. A existéncia de 6nus real ou de gravame na matricula do
imovel usucapiendo nao impedird o reconhecimento extrajudicial da
usucapido.

Pardgrafo dnico. A impugnacio do titular do direito previsto no
caput podera ser objeto de conciliagdo ou mediacgdo pelo registrador.
Nao sendo frutifera, a impugnacdo impedird o reconhecimento da
usucapido pela via extrajudicial.

Art. 412. Estando o requerimento regularmente instruido com todos
os documentos exigidos, o oficial de registro de imdveis dara ciéncia a
Unido, ao Estado, ao Distrito Federal ou ao Municipio pessoalmente,
por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos ou pelo
correio com aviso de recebimento, para manifestacdo sobre o pedido
no prazo de 15 dias.

§ 1.° A inércia dos érgaos publicos diante da notificagdo de que trata
este artigo ndo impedira o regular andamento do procedimento nem
o eventual reconhecimento extrajudicial da usucapiao.

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

§ 3. Apresentada qualquer ressalva, 6bice ou oposicdao dos
entes publicos mencionados, o procedimento extrajudicial devera
ser encerrado e enviado ao juizo competente para o rito judicial da
usucapiao.

Art. 413. Apés a notificagdo prevista no caput do artigo anterior, o
oficial de registro de imdveis expedira edital, que sera publicado pelo

requerente e as expensas dele, na forma do art. 257, I1I, do CPC, para
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ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderdao mani-
festar-se nos quinze dias subsequentes ao da publicacéo.

§ 1. O edital de que trata o caput contera:

I — o nome e a qualificagcdo completa do requerente;

II — a identificacdo do imével usucapiendo com o nimero da ma-
tricula, quando houver, sua area superficial e eventuais acessdes ou
benfeitorias nele existentes;

IIT — os nomes dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados e averbados na matricula do imével usucapiendo e na ma-
tricula dos imoveis confinantes ou confrontantes de fato com expec-
tativa de dominio;

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

V — a adverténcia de que a ndo apresentacdo de impugnacgio no
prazo previsto neste artigo implicara anuéncia ao pedido de reconhe-
cimento extrajudicial da usucapido.

§ 2.° Os terceiros eventualmente interessados poderao manifestar-
se no prazo de 15 dias apds o decurso do prazo do edital publicado.

§ 3. Estando o imével usucapiendo localizado em duas ou mais
circunscri¢des ou em circunscri¢do que abranja mais de um municipio,
o edital de que trata o caput deste artigo deverad ser publicado em jornal
de todas as localidades.

§ 4.° O edital poderd ser publicado em meio eletrénico, desde que
o procedimento esteja regulamentado pelo 6rgao jurisdicional local,
dispensada a publicacdo em jornais de grande circulagéo.

Art. 414. Para a elucidacdo de quaisquer duvidas, imprecisdes ou
incertezas, poderdo ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial

de registro de imoveis ou por escrevente habilitado.
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§ 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 poderao ser comprovados em procedimento de
justificacdo administrativa perante o oficial de registro do imével, que
obedecera, no que couber, ao disposto no § 5.° do art. 381 e ao rito
previsto no art. 382 e art. 383, todos do CPC.

§ 2.2 Se, ao final das diligéncias, ainda persistirem duavidas,
imprecisdes ou incertezas, bem como a auséncia ou insuficiéncia de
documentos, o oficial de registro de iméveis rejeitara o pedido mediante
nota de devolucdo fundamentada.

§ 3.2 A rejeicao do pedido extrajudicial ndo impedird o ajuizamento
de acdo de usucapido no foro competente.

§ 4.° Com a rejeicao do pedido extrajudicial e a devolucao de nota
fundamentada, cessario os efeitos da prenotacio 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
imdveis, que poderd reanalisar o pedido e reconsiderar a nota de rejeicdo
no mesmo prazo ou suscitard davida registral nos moldes do art. 198
e dos seguintes da LRP.

Art. 415. Em caso de impugnacdo do pedido de reconhecimento
extrajudicial da usucapido apresentada por qualquer dos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matri-
cula do imével usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes,
por ente publico ou por terceiro interessado, o oficial de registro de
imoveis tentara promover a conciliagdo ou a mediacdo entre as partes

interessadas.
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§ 1.° Sendo infrutifera a conciliacdo ou a mediacdo mencionada no
caput deste artigo, persistindo a impugnacao, o oficial de registro de
imoveis lavrara relatdrio circunstanciado de todo o processamento da
usucapido.

§ 2.° O oficial de registro de iméveis entregara os autos do pedido da
usucapiao 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 localizacdo do imével usucapiendo.

Art. 416. O registro do reconhecimento extrajudicial da usucapiao
de imdvel rural somente sera realizado apds a apresentacao:

I — do recibo de inscricdo do imével 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 imobilidria, fazendo-se expressa referéncia,
na matricula, ao nimero de registro e a data de cadastro constantes
daquele documento;

II — do Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR) mais recen-
te, emitido pelo Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma Agraria
(Incra), devidamente quitado; e

III — 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 dreas e os prazos previstos na Lei n. 10.267/2001
e nos decretos regulamentadores.

Art. 417. O registro do reconhecimento extrajudicial da usucapiao

de imdvel implica abertura de nova matricula.
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§ 1.2 Na hipétese de o imé6vel usucapiendo encontrar-se matriculado
e o pedido referir-se a totalidade do bem, o registro do reconhecimento
extrajudicial de usucapido sera averbado na prépria matricula existente.

§ 2.° Caso o reconhecimento extrajudicial da usucapido atinja fracao
de imdvel matriculado ou imoveis referentes, total ou parcialmente,
a duas ou mais matriculas, sera aberta nova matricula para o imével
usucapiendo, devendo as matriculas atingidas, conforme o caso, ser
encerradas ou receber as averbac¢des dos respectivos desfalques ou
destaques, dispensada, para esse fim, a apuracdo da drea remanescente.

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

§ 4.° Tratando-se de usucapido de unidade autébnoma localizada em
condominio edilicio objeto de incorporagdo, mas ainda nao instituido
ou sem a devida averbacdo de construcio, a matricula serd aberta para
a respectiva fracdo ideal, mencionando-se a unidade a que se refere.

§ 5.2 O ato de abertura de matricula decorrente de usucapiio conters,
sempre que possivel, para fins de coordenacéo e histdrico, a indicagao
do registro anterior desfalcado e, no campo destinado a indica¢ao dos
proprietarios, a expressdo “adquirido por usucapiao”

Art. 418. O reconhecimento extrajudicial da usucapido de imédvel
matriculado ndo extinguira eventuais restricoes administrativas nem
gravames judiciais regularmente inscritos.

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

§ 2.2 Os entes publicos ou credores podem anuir expressamente a

extin¢do dos gravames no procedimento da usucapido.
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Art. 419. Estando em ordem a documentacdo e ndo havendo im-
pugnacio, o oficial de registro de iméveis emitira nota fundamentada
de deferimento e efetuara o registro da usucapido.

Art. 420. Em qualquer caso, o legitimo interessado podera suscitar
o procedimento de duvida, observado o disposto no art. 198 e nos
seguintes da LRP.

Art. 421. O oficial do registro de imdveis ndo exigird, para o ato de
registro da usucapido, o pagamento do Imposto de Transmissdo de
Bens Imoéveis (ITBI), pois trata-se de aquisicdo originaria de dominio.

Art. 422. Em virtude da consolidagdo temporal da posse e do cara-
ter origindrio da aquisi¢do 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. 423. Enquanto nio for editada, no A&mbito dos estados e do
Distrito Federal, legislacdo especifica acerca da fixagdo de emolumen-
tos para o procedimento da usucapido extrajudicial, serdo adotadas as
seguintes regras:

I — no tabelionato de notas, a ata notarial sera considerada ato de
conteudo econdmico, devendo-se tomar por base para a cobranga de
emolumentos o valor venal do imével relativo ao dltimo lancamento
do imposto predial e territorial urbano ou ao imposto territorial rural
ou, quando nao estipulado, o valor de mercado aproximado; e

II — no registro de iméveis, pelo processamento da usucapiao,
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 aquisicdo 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
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ultimo lancamento do imposto predial e territorial urbano ou ao im-
posto territorial rural ou, quando néo estipulado, o valor de mercado
aproximado.

Paragrafo tnico. Diligéncias, reconhecimento de firmas, escrituras
declaratérias, notificagbes e atos preparatorios e instrutorios para a
lavratura da ata notarial, certidoes, buscas, averbagdes, notificacoes e
editais relacionados ao processamento do pedido da usucapido serdo
considerados atos autdbnomos para efeito de cobranca de emolumentos
nos termos da legislacdo local, devendo as despesas ser adiantadas

pelo requerente.

Normas Extrajudiciais da Corregedoria Geral da Justica do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, Tomo II,

Secao XII
Da usucapido extrajudicial

416. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de reco-
nhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente
perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que estiver
situado o imével usucapiendo ou a maior parte dele.

416.1. O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapiao
atenderd, no que couber, aos requisitos da peticdo inicial, estabelecidos
pelo art. 319 do Cédigo de Processo Civil — CPC, bem como indicara:

I — a modalidade de usucapido requerida e sua base legal ou cons-
titucional;

II — a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de edificacao,
de benfeitoria ou de qualquer acessdao no imdvel usucapiendo, com a

referéncia as respectivas datas de ocorréncia;
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IIT — o0 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 transcri¢ao da area onde se encontra
inserido o imovel usucapiendo ou a informacdo de que nao se encontra
matriculado ou transcrito; V — o valor atribuido ao imével usucapiendo.

416.2. O requerimento serd assinado por advogado ou por defen-
sor publico constituido pelo requerente e instruido com os seguintes
documentos:

I — ata notarial com a qualificacdo, endereco eletronico, domicilio
e residéncia do requerente e respectivo cdnjuge ou companheiro, se
houver, e do titular do imével langado na matricula objeto da usuca-
pido que ateste:

a) a descri¢do do imével conforme consta na matricula do registro
em caso de bem individualizado ou a descri¢do da drea em caso de nao
individualizacdo, devendo ainda constar as caracteristicas do imével,
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;

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

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

e) o numero de imdveis atingidos pela pretensao aquisitiva e a loca-
lizacdo: se estdo situados em uma ou em mais circunscrigoes;

f) o valor do imével;



JOSE J0LIO LEITE JUNIOR

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

II - Planta e memorial descritivo assinado por profissional legal-
mente 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 usuca-
piendo ou na matricula dos iméveis confinantes; ou pelos ocupantes
a qualquer titulo.

III - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem
a origem, a continuidade, a cadeia possessdria e o tempo de posse;

IV - Certiddes negativas civeis e criminais dos distribuidores da
Justica Estadual e da Justica Federal do local da situacdao do imével e do
domicilio do requerente, expedidas nos ultimos trinta dias, demons-
trando a inexisténcia de acdes que caracterizem oposicdo a posse do
imével, em nome das seguintes pessoas:

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

b) do proprietario do imé6vel usucapiendo e respectivo conjuge ou
companbheiro, se houver;

c) de todos os demais possuidores e respectivos conjuges ou com-
panheiros, se houver, em caso de sucessao de posse, que é somada a do
requerente para completar o periodo aquisitivo da usucapiao;

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

VI - instrumento de mandato, publico ou particular, com poderes
especiais e com firma reconhecida, por semelhanca ou autenticidade,
outorgado ao advogado pelo requerente e por seu conjuge ou compa-

nheiro;
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VII — declaragao do requerente, do seu conjuge ou companheiro que
outorgue ao defensor publico a capacidade postulatéria da usucapiao;

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

416.3. A ata notarial mencionada no art. 4° deste provimento sera
lavrada pelo tabelido de notas do municipio em que estiver localizado
o imédvel usucapiendo ou a maior parte dele, a quem caberi alertar o
requerente e as testemunhas de que a prestacdo de declaracéo falsa no
referido instrumento configurard crime de falsidade, sujeito as penas
da lei.

416.3.1. O tabelido de notas podera comparecer ao imével usuca-
piendo para realizar diligéncias necessarias a lavratura da ata notarial.

416.3.2. 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.

416.3.3. Finalizada a lavratura da ata notarial, o tabelido deve cien-
tificar o requerente e consignar no ato que a ata notarial ndo tem valor
como confirmagao ou estabelecimento de Cap. — XX 571 propriedade,
servindo apenas para a instrucdo de requerimento extrajudicial de
usucapido para processamento perante o registrador de imoéveis.

416.4. O procedimento de que trata o Caput podera abranger a
propriedade e demais direitos reais passiveis da usucapiao.

416.5. Sera facultada aos interessados a opcdo pela via judicial ou
pela extrajudicial; podendo ser solicitada, a qualquer momento, a sus-
pensdo do procedimento pelo prazo de trinta dias ou a desisténcia da

via judicial para promocéo da via extrajudicial.
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416.6. Homologada a desisténcia ou deferida a suspensao, poderao
ser utilizadas as provas, intimagdes e notificagoes produzidas na via
judicial.

416.7. Nao se admitira o reconhecimento extrajudicial da usucapiao
de bens publicos, nos termos da lei.

416.8. Os documentos a que se refere o caput deste artigo serdo
apresentados no original.

416.9. O requerimento serd instruido com tantas cdpias quantas
forem os titulares de direitos reais ou de outros direitos registrados
sobre o imével usucapiendo e os proprietarios confinantes ou ocupantes
cujas assinaturas ndo constem da planta nem do memorial descritivo
referidos no inciso II deste artigo.

416.10. O documento oferecido em cdpia podera, no requerimento,
ser declarado auténtico pelo advogado ou pelo defensor publico, sob
sua responsabilidade pessoal, sendo dispensada a apresentacio de
copias autenticadas.

416.11. Serd dispensado o consentimento do conjuge do requerente
se estiverem casados sob o regime de separacdo absoluta de bens.

416.12. Sera dispensada a apresentacao de planta e memorial descri-
tivo Cap. — XX 572 se o imdvel usucapiendo for unidade auténoma de
condominio edilicio ou loteamento regularmente instituido, bastando
que o requerimento faca mencao a descri¢cdo constante da respectiva
matricula;

416.13. Serd exigido o reconhecimento de firma, por semelhanga
ou autenticidade, das assinaturas langadas na planta e no memorial
mencionados no inciso II do caput deste item;

416.14. O requerimento podera ser instruido com mais de uma ata

notarial, por ata notarial complementar ou por escrituras declaratdrias
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lavradas pelo mesmo ou por diversos notarios, ainda que de diferentes
municipios, as quais descreverao os fatos conforme sucederem no
tempo;

416.15. Tratando-se de usucapido de lote vago ou em drea sem edi-
ficacdo, a comprovacao da posse dependera da apresentacdo de ao
menos duas testemunhas que atestem os atos efetivos de posse pelo
tempo necessdrio a usucapiao;

416.16. O valor do imdvel declarado pelo requerente serd seu valor
venal relativo ao ultimo langamento do imposto predial e territorial
urbano ou do imposto territorial rural incidente ou, quando nao esti-
pulado, o valor de mercado aproximado. (Conforme Provimento 65,
art. 4¢, § 8°)

416.17. Sera dispensada a apresentacdo de Certidoes Negativa dos
Distribuidores de acdes em nome dos titulares do dominio quando a
obtencéo for impossivel pelo desconhecimento dos dados de qualifi-
cacdo pessoal (RG, CPF e filiacdo).

416.18. Na hipdtese de existir procedimento de reconhecimento
extrajudicial da usucapido acerca do imével, a prenotacdo do proce-
dimento permanecerd sobrestada até o acolhimento ou rejeicdo do
procedimento anterior.

416.19. Existindo procedimento de reconhecimento judicial ou
Cap. — XX 573 extrajudicial da usucapiio referente a parcela do imédvel
usucapiendo, o procedimento prosseguira em relacdo a parte incon-
troversa do imével, permanecendo sobrestada a prenotagdo quanto a
parcela controversa.

416.20 Se o pedido da usucapido extrajudicial abranger mais de um

imével, ainda que de titularidade diversa, o procedimento podera ser
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realizado por meio de Ginico requerimento e ata notarial, se contiguas
as dreas.

416.21. O reconhecimento extrajudicial da usucapiao pleiteado por
mais de um requerente serda admitido nos casos de exercicio comum
da posse.

416.22. Independentemente da usucapido especial coletiva de que
cuida a Lei 10.257/01 e da usucapido prevista no caput deste item,
admite-se a usucapido plurima urbana, formulada por associa¢oes de
moradores, regularmente constituidas, cabendo a requerente a de-
monstracdo dos requisitos da usucapido, de forma conjunta e unitdria,
sem prejuizo das atribui¢des individuais das areas de cada ocupante
qualificado no memorial descritivo, segundo o art. 176, 11, 4, “a’, da
Lei 6.015/73.

I — O requerimento sera instruido com:

a) ata notarial, atestando, de um modo geral, o tempo, a origem e
natureza da posse dos ocupantes associados, com descri¢do das cons-
trucgoes e benfeitorias realizadas, entre outras circunstancias das ocupa-
¢Oes, consideradas tteis e necessarias pelo tabelido de notas competente;

b) planta e memorial descritivo compreendendo o perimetro do
imovel usucapiendo como um todo ou de partes dele e as porc¢oes a
serem destacadas, com atribuicdo aos ocupantes associados;

¢) documento expedido pelo Poder Executivo municipal que con-
firme as ocupagdes, observados os requisitos de implantacdo do par-
celamento ou condominio de lotes e de sua integracdo a malha viria
urbana; Cap. — XX 574

d) demais documentos enumerados no item 416, III, IV, V, e VI, no

que couber;
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e) listagem que contenha a identificagdo dos ocupantes e sua mani-
festacdo de anuéncia com a usucapido na forma pleiteada.

IT — Havendo impugnacéo ou indeferimento do pedido relativamen-
te a apenas um ou alguns dos ocupantes associados, o processo tera
seguimento em relacdo aos demais.

417. O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo
da prenotacdo até o acolhimento ou a rejeicao.

417.1. Todas as notificacoes destinadas ao requerente serdo efeti-
vadas na pessoa do seu advogado ou do defensor publico, por e-mail.

417.2. O prazo eventualmente concedido para a apresentacdo de
documentacdo complementar ou providéncias é contado a partir do
primeiro dia ttil apds o envio do e-mail.

417.3. A desidia do requerente podera acarretar o arquivamento
do pedido com base no art. 205 da LRP, bem como o cancelamento
da prenotacéo.

418. Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos ti-
tulares de direitos registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo ou na matricula dos imdveis confinantes, o titular sera
notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio
com aviso de recebimento, para manifestar consentimento expresso
em quinze dias, interpretado o siléncio como concordancia.

418.1. A notificacdo podera ser feita pessoalmente pelo oficial de
registro de iméveis ou por escrevente habilitado se a parte notificada
comparecer em cartorio.

418.2. Se o notificando residir em outra comarca ou circunscricao,
a notificacdo devera ser realizada pelo oficial de registro de titulos e
documentos da outra comarca ou circunscricdo, adiantando o reque-

rente as despesas. Cap. — XX 575
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418.3. A notificacdo podera ser realizada por carta com aviso de
recebimento, devendo vir acompanhada de cépia do requerimento
inicial e da ata notarial, bem como de cépia da planta e do memorial
descritivo e dos demais documentos que a instruiram.

418.4. Se os notificados forem casados ou conviverem em unido
estavel, também serdo notificados, em ato separado, os respectivos
cOnjuges ou companheiros.

418.5. Devera constar expressamente na notificacdo a informacéo
de que o transcurso do prazo previsto no caput sem manifestacido do
titular do direito sobre o imdvel consistira em anuéncia ao pedido de
reconhecimento extrajudicial da usucapidao do bem imével.

418.6. 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 §§ 2° e seguintes do art. 213
e seguintes da LRP.

418.7. 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 pua-
blico, sendo prescindivel a assisténcia de advogado ou defensor publico.

418.8. A concordancia podera ser manifestada ao escrevente en-
carregado da intimacdo mediante assinatura de certiddo especifica de
concordancia lavrada no ato pelo preposto.

418.9. Tratando-se de pessoa juridica, a notificacdo deverad ser en-
tregue a pessoa com poderes de representacao legal.

418.10. Se o imovel usucapiendo for matriculado com descricdao
precisa e houver perfeita identidade entre a descrigdo tabular e a drea

objeto do requerimento da usucapido extrajudicial, fica dispensada a
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intimacdo dos confrontantes do imével, devendo o registro da Cap. —
XX 576 aquisicao origindria ser realizada na matricula existente.

418.11. No caso de o imével usucapiendo ser unidade autbnoma de
condominio edilicio, fica dispensado consentimento dos titulares de
direitos reais e outros direitos registrados ou averbados na matricula
dos iméveis confinantes e bastard a notificacdo do sindico para se ma-
nifestar na forma do § 2° do art. 216-A da Lei 6.015/73.

418.12. Na hipétese de a unidade usucapienda localizar-se em con-
dominio edilicio constituido de fato, ou seja, sem o respectivo registro
do ato de incorporacgdo ou sem a devida averbacdo de construcéo,
serd exigida a anuéncia de todos os titulares de direito constantes da
matricula.

418.13. Se o imédvel confinante contiver um condominio edilicio,
bastard a notificacdo do sindico para o efeito do § 2° do art. 216-A da
Lei 6.015/73, dispensada a notificacido de todos os condominos.

418.14. Na hipétese de algum titular de direitos reais e de outros
direitos registrados na matricula do imével usucapiendo e na matricula
do imével confinante ter falecido, poderao assinar a planta e memorial
descritivo os herdeiros legais, desde que apresentem escritura publica
declaratéria de inicos herdeiros com nomeacio do inventariante.

418.15. Na hipédtese de tratar-se de usucapidao em parcelamento
irregular do solo cuja drea da matricula tenha sido alienada sob a for-
ma de partes ideais, serdo notificados todos os coproprietarios, ou os
coproprietarios ocupantes dos lotes confrontantes quando identificados
na ata notarial.

418.16. Caso ndo seja encontrado o notificando ou caso ele esteja em
lugar incerto ou nao sabido, ou inacessivel, tal fato serd certificado pelo

registrador, que devera promover a sua notificacdo por edital mediante
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publicacéo, por duas vezes, em jornal local de grande circulagéo, pelo
prazo de quinze dias cada um, interpretado o siléncio do notificando
como concordancia. Cap. — XX 577

418.16.1. A notificacdo por edital podera ser publicada em veiculo
de circulagdo eletronica, observados os requisitos fixados pela Corre-
gedoria Geral da Justica.

418.16.2. O edital deverd conter, além do nome do notificado, os
seguintes requisitos:

I — 0 nome e a qualificacdo completa do requerente;

II —a identificacdo do imével usucapiendo com o nimero da ma-
tricula, quando houver, sua drea superficial e eventuais acessdes ou
benfeitorias nele existentes;

IIT — os nomes dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados e averbados na matricula do imével usucapiendo e na ma-
tricula dos iméveis confinantes ou confrontantes de fato com expec-
tativa de dominio;

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

V — a adverténcia de que a nao apresentacdo de impugnagao no
prazo de 15 dias contados da publicagdo implicard anuéncia ao pedido
de reconhecimento extrajudicial da usucapiao. 418.17. O edital serd
publicado por duas vezes, pelo prazo de 15 dias cada um, em jornal
local de grande circulagdo, ou por meio eletrdnico, a critério do inte-
ressado, com adiantamento das despesas necessarias para a realizagdo
do ato 1581.

418.17.1. Se o interessado optar pela publicacdo do edital por meio
eletronico, estara dispensada a publicagdo em jornal de grande circula-

¢do, considerando-se a data da publicacdo o primeiro dia ttil seguinte
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a disponibilizacdo do edital no ambiente eletrdnico, salvo disposicdo
em contrario 1582.

418.17.2. As publicag¢des do edital eletronico se comprovam me-
diante certidao, independentemente da juntada de exemplar impresso.

418.17.3. As publicagdes de edital em jornal de grande circulagao
local serdo providenciadas pela parte ou por agéncia de sua escolha, e
se comprovam mediante juntada do exemplar original.

418.17.4. Qualquer plataforma de veiculo de comunicagéo eletronica,
juridicamente organizada, em conformidade com a legislacao patria,
atendendo aos requisitos de tecnologia e com data center localizado em
territério nacional, devidamente registrada como ente de publicacao
periddica junto ao Registro Civil das Pessoas Juridicas, podera oferecer
o servico de editais eletronicos, dentro das regras da livre concorréncia.

418.17.5. A publicacao devera ser assinada com Certificado Digital
ICP-Brasil, receber carimbo do tempo emitido por uma Autoridade de
Carimbo do Tempo (ACT), credenciada pelo Instituto de Tecnologia
da Informacéao-ITI, e poderd ser consultada por qualquer pessoa, sem
custo e independentemente de requisicdo de qualquer tipo, ou de
cadastramento prévio.

418.17.6. Sera considerada como data da publicacao o primeiro
dia util subsequente ao da disponibilizacdo da informacdo no meio
eletrdénico, e os prazos passardo a contar a partir do primeiro dia util
seguinte ao considerado como data da publicacéo.

418.17.7. Aplicam-se as disposicoes dos subitens precedentes, no
que couber, as publicacdes de editais previstas neste Capitulo, inclui-
das as notificacoes por edital em execucdo de contratos de alienacdo
fiducidria, retificacdo do registro de imdveis, registro de loteamentos,

desmembramentos e bem de familia.



JOSE J0LIO LEITE JUNIOR

418.18. A notificagdo podera ser realizada de forma simplificada,
bastando um resumo do pedido e a indicacdo do imével, desde que a
serventia possua solucdo que proporcione ao notificado a visualizacao
de todo o processo de usucapido por meio do site do préprio cartério,
do site da ARISP ou outra ferramenta disponivel. Havendo solicitaciao
do notificando, deverdo ser fornecidas copias do requerimento inicial,
da planta e do memorial, as custas do requerente.

418.19. A existéncia de Onus real ou de gravame na matricula do
imével usucapiendo ndo impedird o reconhecimento extrajudicial da
usucapido.

418.19.1. A impugnacdo do titular do direito previsto no caput po-
dera ser objeto de conciliacdo ou mediagéo pelo registrador. Nao sendo
frutifera, seguira o rito previsto no item 420 e seus subitens.

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

418.20.1. A inércia dos 6rgaos publicos diante da notificacdo de que
trata este artigo ndo impedira o regular andamento do procedimento
nem o eventual reconhecimento extrajudicial da usucapido.

418.20.2. Sera admitida a manifestacdao do Poder Piblico em qual-
quer fase do procedimento.

418.21. Ap6s as notificagoes dos titulares do dominio do imovel
usucapiendo e dos confrontantes, o oficial de registro de imdveis ex-
pedird edital, que serd publicado pelo requerente e as expensas dele, na

forma do art. 257, 111, do CPC, para ciéncia de terceiros eventualmente
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interessados, que poderdo manifestar-se nos quinze dias subsequentes
ao da publicagdo. O edital contera:

I — o nome e a qualificacdo completa do requerente;

II — a identificacdo do imdvel usucapiendo com o nimero da ma-
tricula, quando houver, sua area superficial e eventuais acessdes ou
benfeitorias nele existentes;

IIT — os nomes dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados e averbados na matricula do imével usucapiendo e na ma-
tricula dos imoveis confinantes ou confrontantes de fato com expec-
tativa de dominio;

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

V —aadverténcia de que a ndo apresentacdo de impugnacao impli-
caréd anuéncia ao pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido.

418.21.1. Os terceiros eventualmente interessados poderdao mani-
festar-se no prazo de quinze dias apds o decurso do prazo do edital
publicado.

418.21.2. Estando o imével usucapiendo localizado em duas ou mais
circunscri¢cdes ou em circunscricdo que abranja mais de um municipio,
o edital de que trata o caput deste item devera ser publicado em jornal
de todas as localidades.

418.21.3. O edital podera ser publicado em veiculo de circulacdo
eletronica, observados os requisitos fixados pela Corregedoria Geral
da Justica, dispensada a publicacdo em jornais de grande circulagdo.

419. Considera-se outorgado o consentimento mencionado no Caput
do item 418. deste provimento, dispensada a notificacdo, quando for
apresentado pelo Cap. — XX 581 requerente justo titulo ou instrumento

que demonstre a existéncia de relagdo juridica com o titular registral,
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acompanhado de prova da quitacdo das obrigagdes e de certiddao do
distribuidor civel expedida até trinta dias antes do requerimento que
demonstre a inexisténcia de acdo judicial contra o requerente ou contra
seus cessiondrios envolvendo o imével usucapiendo.

419.1. Sao exemplos de titulos ou instrumentos a que se refere o
Caput:

I — compromisso ou recibo de compra e venda;

IT — cessdo de direitos e promessa de cessio;

IIT — pré-contrato;

IV — proposta de compra;

V —reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a manifesta-
¢do de vontade das partes, contendo a indicagdo da fracgdo ideal, do lote
ou unidade, o preco, o modo de pagamento e a promessa de contratar;

VI — procuragédo publica com poderes de alienacgio para si ou para
outrem, especificando o imével;

VII — escritura de cessdo de direitos hereditarios, especificando o
imével;

VIII - documentos judiciais de partilha, arrematacdo ou adjudicacao.

419.2. Em qualquer dos casos, devera ser justificado o ébice a cor-
reta escrituracdo das transagdes 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 negdcios
imobilidrios, devendo registrador alertar o requerente e as testemu-
nhas de que a prestacdo de declaracdo falsa na referida justificacdo
configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei.

419.3. A prova de quitacdo sera feita por meio de declaragdo escrita
ou da apresentacdo da quitacdo da ultima parcela do preco avencado

ou de recibo assinado pelo proprietario com firma reconhecida.

—100—

ANEXO0S

419.3.1. Equivale a prova de quitacdo, a certiddo emitida apds 5
(cinco) anos do vencimento da dltima prestacdo pelo Distribuidor
Civel da comarca do imével e da comarca do domicilio do requerente,
se diversa (CC, art. 206, § 5°, I), que explicite a inexisténcia de agdo
judicial que verse sobre a Cap. — XX 582 posse ou a propriedade do
imovel contra o adquirente ou seus cessionarios.

419.4. A anilise dos documentos citados neste item e em seus su-
bitens serd realizada pelo oficial de registro de imdveis, que certifica-
ra no procedimento, de maneira fundamentada, conforme seu livre
convencimento, acerca da verossimilhanca e idoneidade do contetido
e da inexisténcia de lide relativa ao negdcio objeto de regularizacgao
pela usucapiao

420. Em caso de impugnacao do pedido de reconhecimento extraju-
dicial 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 imédveis confinantes, por ente
publico ou por terceiro interessado, o oficial de registro de imdveis ten-
tard promover a conciliacdo ou a mediacéo entre as partes interessadas.

420.1. Fica dispensada a tentativa de conciliacdo ou mediacao se
a impugnacao for feita por ente piblico com base em matéria que
envolva direito indisponivel, caso em que os autos serdo remetidos ao
juiz competente na forma do item 420.4.

420.2. Consideram-se infundadas a impugnacéo ji examinada e
refutada em casos iguais pelo juizo competente; a que o interessado se
limita a dizer que a usucapido causara avan¢o na sua propriedade sem
indicar, de forma plausivel, onde e de que forma isso ocorrerd; a que
ndo contém exposicdo, ainda que sumadria, dos motivos da discordancia

manifestada; a que ventila matéria absolutamente estranha a usucapiao.
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420.3. Se a impugnacao for infundada, o Oficial de Registro de Imo6-
veis rejeita-la-a de plano por meio de ato motivado, do qual constem
expressamente as razdes pelas quais assim a considerou, e prosseguira
no procedimento extrajudicial caso o impugnante ndo recorra no prazo
de 10 (dez) dias. Em caso de recurso, o impugnante apresentard suas
razdes ao Oficial de Registro de Iméveis, que intimara o requerente
para, querendo, apresentar contrarrazdes no prazo de 10 (dez) dias e,
em seguida, Cap. — XX 583 encaminhard os autos ao juizo competente.

420.4. Se a impugnacdo for fundamentada, depois de ouvir o re-
querente o Oficial de Registro de Iméveis encaminhara os autos ao
juizo competente.

420.5. Em qualquer das hip6teses acima previstas, os autos da usu-
capido serdo encaminhados ao juizo competente que, de plano ou ap6s
instrucdo sumadria, examinard apenas a pertinéncia da impugnacao e,
em seguida, determinara o retorno dos autos ao Oficial de Registro
de Imoveis, que prosseguira no procedimento extrajudicial se a im-
pugnacao for rejeitada, ou o extinguird em cumprimento da decisao
do juizo que acolheu a impugnacéao e remeteu os interessados as vias
ordindrias, cancelando-se a prenotacdo.

420.6. No caso da remessa prevista no subitem 420.5, o Oficial de
Registro de Iméveis lavrara relatério de oficio, para controle interno
e sem Onus para o requerente, do qual constarao todas as informacoes
relevantes do procedimento, juntando cépia aos autos para conheci-
mento do juizo competente e langard anotagdo da remessa efetuada
ao juizo competente na coluna de atos formalizados contida no Livro
n° 1 — Protocolo.

420.7. Na hipdtese da remessa dos autos ao juiz competente, prevista

no item 420.5, caso o juiz determine a extingdo do processo, o oficial
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de registro de iméveis entregard os autos do pedido da usucapiao ao
requerente, acompanhados do relatério circunstanciado, mediante
recibo.

420.8. A parte requerente podera emendar a peticdo inicial, ade-
quando a ao procedimento judicial e apresenta-la ao juizo competente
da comarca de localizacdo do imével usucapiendo. 421. No caso de
auséncia ou insuficiéncia dos documentos de que trata o inciso IV do
caput do item 416, a posse e os demais dados necessarios poderao ser
comprovados em procedimento de justificagdo administrativa perante
o oficial de Cap. — XX 584 registro de iméveis, que obedecerd, no que
couber, ao disposto no § 5° do art. 381 e ao rito previsto nos arts. 382
e 383, todos do CPC.

421.1. Para a elucidacao de davidas, imprecisoes ou incertezas,
poderado ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro
de imdveis ou por escrevente habilitado.

421.2. Se, ao final das diligéncias, ainda persistirem davidas, im-
precisoes ou incertezas, bem como a auséncia ou insuficiéncia de do-
cumentos, o oficial de registro de iméveis rejeitara o pedido mediante
nota de devolugdo fundamentada.

421.3. Com a rejeicao do pedido extrajudicial e a devolucédo de nota
fundamentada, cessarao os efeitos da prenotacio e da preferéncia dos
direitos reais determinada pela prioridade, salvo suscitacdo de duvida.

421.4. A rejeicdo do requerimento podera ser impugnada pelo reque-
rente no prazo de quinze dias, perante o oficial de registro de imdveis,
que podera reanalisar o pedido e reconsiderar a nota de rejeicdo no
mesmo prazo ou suscitard divida registral nos moldes dos art. 198 e

seguintes da LRP e item 39 deste capitulo.
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421.5. A rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impedira o ajuizamento
de acdo de usucapido no foro competente.

421.6. Transcorridos os prazos estabelecidos nos itens anteriores,
sem pendéncia de diligéncias complementares e achando-se em or-
dem a documentagao, o Oficial de Registro de Imdveis emitird nota
fundamentada de deferimento, a ser arquivada com o procedimento
de usucapido, e registrara a aquisicdo do imoével com as descrigoes
apresentadas.

422. O registro do reconhecimento extrajudicial da usucapido de
imovel rural somente sera realizado apds a apresentacdo:

I — do recibo de inscricdo do imével rural no Cadastro Ambiental
Rural — Cap. — XX 585 CAR, de que trata o art. 29 da Lei n. 12.651, de
25 de maio de 2012, emitido por érgdo ambiental competente, esteja
ou ndo a reserva legal averbada na matricula imobilidria, fazendo-se
expressa referéncia, na matricula, ao nimero de registro e a data de
cadastro constantes daquele documento;

IT - do Certificado de Cadastro de Imével Rural — CCIR mais recente,
emitido pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria —
INCRA, devidamente quitado;

III — 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 dreas e os prazos previstos na Lei n. 10.267/2001
e nos decretos regulamentadores.

423. O registro do reconhecimento extrajudicial da usucapido de
imoével implica abertura de nova matricula.

423.1. Na hipétese de o imével usucapiendo encontrar-se matricu-

lado e o pedido referir-se a totalidade do bem, o registro do reconhe-
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cimento extrajudicial de usucapido podera ser averbado na prépria
matricula existente.

423.2. Caso o reconhecimento extrajudicial da usucapido atinja
fracdo de imdvel matriculado ou iméveis referentes, total ou parcial-
mente, a duas ou mais matriculas, sera aberta nova matricula para o
imdvel usucapiendo, devendo as matriculas atingidas, conforme o caso,
ser encerradas ou receber as averbacoes dos respectivos desfalques ou
destaques, dispensada, para esse fim, a apuracdo da drea remanescente.

423.3. A abertura de matricula de imdvel edificado independera da
apresentacdo de habite-se.

423.4. Tratando-se de usucapido de unidade auténoma localizada em
condominio edilicio objeto de incorporac¢do, mas ainda néo instituido
ou sem a devida averbacdo de construcdo, a matricula serd aberta para
a respectiva fracdo ideal, mencionando-se a Cap. — XX 586 unidades
a que se refere.

423.5. O ato de abertura de matricula decorrente de usucapido
conterd, sempre que possivel, para fins de coordenacéo e histérico,
a indicacdo do registro anterior desfalcado e, no campo destinado a
indicacao dos proprietarios, a expressao “adquirido por usucapiao”

423.6. Tratando-se de imdvel que ndo tenha origem registraria, ou
tenha origem nao encontrada, o edital de notificacdo dos terceiros
interessados deverd consignar, de forma expressa, esta circunstincia.

423.6.1. A planta de imével sem origem registraria deve conter,
no minimo, trés pontos georreferenciados para possibilitar a fixacao
territorial e o controle seguro da especialidade objetiva.

424. O reconhecimento extrajudicial da usucapido de imével ma-
triculado nado extinguird eventuais restri¢cdes administrativas nem

gravames judiciais regularmente inscritos.
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424.1. A parte requerente devera formular pedido de cancelamento
dos gravames e restricdes diretamente a autoridade que emitiu a ordem.

424.2. Os entes publicos ou credores podem anuir expressamente
a extin¢do dos gravames no procedimento.

424.3. O reconhecimento extrajudicial da usucapido de imével re-
gistrado ndo extinguird as restricdes administrativas de uso, averbadas
na matricula ou na transcric¢do, impostas pelo Poder Publico, ou as
restricdes convencionais impostas pelo loteador com o registro de
loteamento.

425. O oficial do registro de iméveis nao exigira, para o ato de re-
gistro da usucapiao, o pagamento do Imposto de Transmissao de Bens
Iméveis — ITBI, por se tratar de aquisi¢ao origindria do dominio. Cap.
— XX 587

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

—106—






	_GoBack
	art319i
	art319ii
	art319iii
	art319iv
	art319v
	art319vi
	INTRODUÇÃO
	1.DA MODALIDADE DE USUCAPIÃO
	2. DO PASSO A PASSO NA PRÁTICA
	2.1. Da Pesquisa da origem do Imóvel Usucapiendo e dos Confrontantes no Registro de Imóveis
	2.2. Da Reunião das Documentações de Posse
	2.3. Da Elaboração de Planta, Memorial Descritivo, ART. ou RTT. e Comprovante de Recolhimento

	3.DO EXAME E CÁLCULO
	4.DA LAVRATURA DA ATA NOTARIAL
	5.DO REQUERIMENTO DE USUCAPIÃO EXTRAJUDICIAL 
	6.DA PRENOTAÇÃO
	6.1. Analise dos Requisitos da Usucapião Extrajudicial
	6.2. Das Intimações Via E-mail e das Vistas dos Autos em Formato Digital
	6.5. Da Impugnação
	6.6. Da Nota Fundamentada
	6.7. Do Registro da Usucapião Extrajudicial
	6.8. Da Suscitação de Dúvidas 


	ANEXO I
	Modelo de Declaração de Cônjuge/Companheiro(a)

	ANEXO II
	Modelo de Declaração de Testemunha

	ANEXO III
	Modelo de Declaração de Anuência de Sucessor Possessório

	ANEXO IV
	Modelo de Requerimento de Usucapião Extrajudicial
	LEI Nº. 6.015/1973 (LEI DE REGISTROS PÚBLICOS)
	Código nacional de normas do foro extrajudicial
	Normas Extrajudiciais da Corregedoria Geral da Justiça do Tribunal de Justiça de São Paulo, Tomo II,


