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Usucapiao Extrajudicial




Marcello Olivelira da Silva

Escrevente Notarial desde 1995

29° Registro Civil das Pessoas
Naturais e Tabelionato de Notas
de Santo Amaro

17° Reqistro Civil — Bela Vista

Tabelionato de Notas de
Mirandopolis, SP

Contatos:

escriptura@agmail.com

marcello29notas.wordpress.com/

(11) 5545-3179
(11) 99814-6406
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Legislacao Aplicavel

Caodigo de Processo Civil

Lei dos Registros Publicos (6015/73)
Provimento do CNJ n° 65/2017
Constituicao Federal

Cadigo Civil

Lei 10.257/01 - Estatuto da Cidade

Normas de servico da Corregedoria Geral da Justica — Capitulo XX

L N




Da Competéncia da Usucapiao Extrajudicial

Provimento 65 - Art. 5° A ata notarial mencionada no
art. 4° deste provimento sera lavrada pelo tabeliao de
notas do municipio em que estiver localizado o imovel
usucapiendo ou a maior parte dele, a quem cabera
alertar o requerente e as testemunhas de que a
prestacao de declaracao falsa no referido instrumento

configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lel.

L N




CAPITULO XVI
DO TABELIONATO DE NOTAS

139.3. Aplicam-se a ata notarial de reconhecimento
extrajudicial de usucapiao os itens 5, 5.1 e 5.2, deste
Capitulo XVI.

5. O Tabeliao de Notas, embora de livre escolha pelas
partes, nao pode desempenhar funcao notarial tipica fora
da circunscricao territorial para a qual recebeu a
delegacéao.

L N




Da obrigatoriedade do interessado estar
representado por advogado

Lei 6.015 - Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido
o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapiao, que sera
processado diretamente perante o cartorio do registro de imoveis
da comarca em que estiver situado o imovel usucapiendo, a
requerimento do interessado, representado por advogado,

instruido com:




Da obrigatoriedade do interessado estar
representado por advogado

Provimento 65 - Art. 2° Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o
pedido de reconhecimento extrajudicial da usucapido formulado pelo
requerente — representado por advogado ou por defensor publico,
nos termos do disposto no art. 216-A da LRP —, que sera processado
diretamente no oficio de registro de imoOveis da circunscricdo em que

estiver localizado o imovel usucapiendo ou a maior parte dele.




Quem pode requerer a Usucapiao
Extrajudicial

Podem requer tanto as pessoas naturais, como as pessoas
juridicas.

Falecido o possuidor, seus herdeiros 0 sucedem na posse,
cabendo a eles alegar a “sucessio possessionis”, isto €,
aquisicao da posse pelo direito hereditario.

CC - Art. 1.206. A posse transmite-se aos herdeiros ou
legatarios do possuidor com 0S mesmos caracteres.

L N
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Planta

N° 134

CONFRONTANTE

CONTRIBUINTE: 173.053.0017-8 ( EM AREA MAIOR)
Matricula 52.404 do 11° RI (EM AREA MAIOR)
metode do lote 22 da guaodra 15— Jordim Itopura
Proprietrios:

Ivone do Carmo Luna
José Morcelo da Silva . POSSUDORES DESTA PARTE DO LOTE

2.30

CONFRONTANTE

CONTR.:173.053.0004-6 (EM AREA MAIOR)
TR 45.536 do 11" Rl (EM AREA MAIOR)
Parte do lote 23 Quadra 15 Jardim Itapura

Proprietdrio: ITAPURA COMERCIAL E CONSTRUTORA
Possuidor: Manoel Viter da Goma

17.80

6.27

PLANTA DE SITUAGRO
SEM ESCALA

|7 A IMOVEL USUCAPIENDO

CONFRONTANTE
CONTR.: 173.053.0004—6 (EM AREA MAIOR)
TR 45536 do 11" Rl (EM AREA MAIOR)
Porte do lote 23 Quodra 15 Jardim Itopura
Proprietério: ITAPURA COMERCIAL E CONSTRUTORA
F :Julindo F de Souza
w
+
Lt}
o™
N* 36
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RUA EDUARDO FELLONE

DECLARAMOS QUE ESTAMOS CIENTES E NAO TEMOS
NADA A OPOR QUANTO AQ PEDIDO DO REQUERENTE

PARA A USUCAPIAD DO
ESTA PLANTA.

IMGVEL CITADO CONFORME

Ivone do Carmo Luna
RG: 29.460.657-9
CPF:299.441.138-59

CONFRONTANTE

Julinda Fronscisco de Souza
RG:10.120.831
CPF:007.574.048-63

CONFRONTANTE

José Marcelo da Silva
RG:: 24.625.066-5
CPF: 144.034.508-22

CONFRONTANTE

Manoel Vitor do Gomao
RG:7.822.338-6
CPF:842.119.118-72

CONFROMTANTE

Leonice Dantas de AraGjo Silva

RG:6.819.312

CPF:117.643.238-90

REQUERENTE

SANDRA MURARI SUSSI
Arquiteta e Urbanista
CAU/SP: A 123655-5

CPF: 349.951.978-00

[P S ———

ASSUNTO FOLFA TATA
( LEVANTAMENTO ARQUITETONICO PARA USUCAPA |  AMEXD § 27,/11/2018
RUA EDUARDD FELLONE , 38 PARTE DO LOTE 23 QD 15 | | ouc10
JARDIM TTAPURA - CEP: 04433-110 —5A0 PaULG- 5P | PLANTA DE SITUAGRD
REQUERENTE
MURARI Buss| LECNICE DANTAS O ARAGUO SALVA RG: 6.819.312 CPFI117.643.238-90

ARQUITETA £ URBANISTA
SAMNDRA MURARI SUSSH

CAu/ SP
A-123655-5

RRT
76B7440

ESCALA
SEM ESCALA

TERRENC
336,33 W




Como é feito o requerimento

No requerimento, o advogado devera:

a) expor os fatos que fundamentam o pedido:

a-1 - o inicio da posse e o modo de aquisicao;

a-2 — eventuais cessoes de direitos possessorios, qualificando os cedentes e
mencionando a data de cada cessao; ou a sucessao ‘causa mortis”,
gualificando o possuidor anterior e mencionando a data da abertura da
sucessao; Observacao: havendo varios herdeiros e sendo um deles o
requerente, alegando posse exclusiva, ndo pode ser admitida a “sucessio

possessionis”.




Como é feito o requerimento

No requerimento, o advogado devera:

a-3 — 0 tempo da posse, que ja deve estar completo, conforme a espécie da
usucapiao;

a-4 — a afirmacao de ser a posse justa e, quando nao for presumida, a boa-fé
do possuidor;

a-5 — a afirmacao de ser a posse mansa e pacifica, sem qualquer oposicao,
exercida pelo possuidor como se dono do imovel fosse;

a-6 — se for o caso, declinar o justo titulo para a usucapiao ordinaria;




Como é feito o requerimento

No requerimento, o advogado devera:

a-7 — se for o caso, expor os fatos que justificam a reducdo do prazo da
usucapiao;

a-8 - devera ser justificado o Obice a correta escrituracdo das transacoes
(para evitar o uso da usucapiao como meio de burla dos requisitos legais do
sistema notarial e registral e da tributacdo dos impostos de transmissao

incidentes sobre os negdcios imobiliarios).




Como é feito o requerimento

No requerimento, o advogado devera:

b) fundamentar juridicamente o pedido, expondo que o cumprimento dos
requisitos, na forma exposta no item anterior, autoriza o reconhecimento da
usucapido. A mencao do dispositivo de lei € desejavel, mas nédo € essencial,
bastando que a exposicao dos fatos permita o enquadramento legal do

pedido.




Como é feito o requerimento

No requerimento, o advogado devera:

C) requerer:

c-1 — a prenotacao, a autuacao e o processamento do pedido;
c-2 — a notificacdo dos interessados certos que nao anuiram expressamente,
para que, em quinze dias, manifestem expressamente sua concordancia,

valendo o siléncio como concordancia;




Como é feito o requerimento

No requerimento, o advogado devera:

c-3 — a publicacédo de edital de notificacdo dos interessados incertos para 0s
mesmos fins;

c-4 — a cientificacdo das Fazendas Publicas (Unido, Estado e Municipio) para
gue, N0 mesmo prazo, se manifestem sobre o pedido;

c-5 — as diligéncias que, a critério do oficial, forem necessarias;

c-6 — o deferimento do pedido, com o reconhecimento da usucapiao;

c-7 — 0 registro da aquisicao da propriedade pela usucapido na matricula do

imovel, ou na matricula que for aberta para esse registro.




Quais os documentos que devem instruir o requerimento

Ata Notarial

o o

Documentos pessoais dos solicitantes
Procuracao (com a firma reconhecida)
Planta e memorial descritivo

CertidOGes negativas

-~ ® 2 o0

Declaracbes de vizinhos e confrontantes (se possivel)

Justo titulo (se houver)

=g’

. Outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse (contas de consumo, recibos, notas

fiscais, IR, fotografias, etc.)




Espécies de Usucapiao

ESPECIES PRAZO FUNDAMENTO LEGAL

Usucapido Ordinaria/comum 10 anos CC, art. 1.242
Usucapido Ordinaria Pro Labore 5 anos CC, art. 1.242, §unico
Usucapido Extraordinaria 15 Anos CC art. 1,238
Usucapido Extraordinaria Habitacional 10 anos CC, art. 1.238, §unico
Usucapido de Servidoes 10 anos CC, art. 1.379
Usucapido Especial Rural 5 anos CE art. 191: CC, art.
1.239
Usucapido Especial Urbana 5 anos CE art. 183: CC art

1.240 e Lei 10.257, Art. 9.

Usucapido Especial Urbana Coletiva 5 anos Lei 10.257, Art. 10.




Natureza do Imoével

A NATUREZA do imovel é relevante (levar em consideracéo a destinacao).

Pelo art. 4° VIIl do Prov. 65, instruira o requerimento certiddao dos oOrgaos
municipais e/ou federais que demonstre a natureza urbana ou rural do imovel
usucapiendo, nos termos da Instrucao Normativa Incra n. 82/2015 e da Nota
Técnica Incra/DF/DFC n. 2/2016, expedida até trinta dias antes do
requerimento.

Sendo URBANO: Verificar a regularidade fiscal (IPTU), servindo como meio de
prova para atender o inciso VIII do art. 4°.

Sendo RURAL: Tratando-se de imoével matriculado, deve ser exigida a
inscricdo no Cadastro Ambiental Rural (CAR), o CCIR (atende o inciso VIII do
art. 4° e o ITR (ver art. 19, | e Il do Prov. 65 do CNJ). Quanto ao
Georreferenciamento, deve ser exigida a necessaria certificacao (ver art. 4°, V
e art. 19, lll do Prov. 65 do CNJ).




CertidOes negativas

Certidoes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da Justica
Federal do local da situacdo do imdével usucapiendo expedidas nos ultimos
trinta dias, demonstrando a inexisténcia de acdes que caracterizem oposicao a

posse do imovel, em nome das seguintes pessoas:
a) do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver,

b) do proprietario do imoével usucapiendo e respectivo cbnjuge ou

companheiro, se houver;

c) de todos os demais possuidores e respectivos conjuges ou
companheiros, se houver, em caso de sucessao de posse, que € somada a do

requerente para completar o periodo aquisitivo da usucapiao.




Falta de documentos

ART. 216-A, §15° da LRP: No caso de auséncia ou insuficiéncia dos
documentos de que trata o inciso IV do caput deste artigo, a posse e
0os demais dados necessarios poderdo ser comprovados em
procedimento de justificacdo administrativa perante a serventia
extrajudicial, que obedecera, no que couber, ao disposto no §5° do art.
381 e ao rito previsto nos arts. 382 e 383 da Lei n° 13.105, de 16
marco de 2015 (Codigo de Processo Civil).




Falta de documentos

Justificacao Administrativa

Seguindo o rito previsto nos arts. 382 e 383 do CPC, o interessado ira
peticionar ao Oficial para que sejam produzidas as provas atraves de

outros meios: documentos, testemunhas, imagens etc.

O Oficial ird instruir o procedimento e ao final deferirh ou nédo as

provas produzidas.




Da Prenotacao, da autuacao e qualificacao

Art. 216-A, § 1° O pedido sera autuado pelo registrador, prorrogando-

se 0 prazo da prenotacao até o acolhimento ou a rejeicao do pedido.

O procedimento sera desenvolvido sob orientacao do Oficial de
Registro de Imoveis, dispensada intervencédo do Ministério Publico ou
homologacao judicial, observando, entretanto, todas as cautelas

adotadas na via judicial.

O Registrador protocolard o requerimento e lavrarda uma autuacao,
indicando as pecas apresentadas, numerando-as e reunindo tudo em

um processo




Notificacao

Provimento 65 - Art. 10. Se a planta mencionada no inciso Il do caput do art. 4°
deste provimento n&o estiver assinada pelos titulares dos direitos registrados
ou averbados na matricula do imdével usucapiendo ou na matricula dos
imoveis confinantes ou ocupantes a qualquer titulo e ndo for apresentado
documento autbnomo de anuéncia expressa, eles seréao notificados pelo oficial
de registro de imoéveis 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.




Procedimento de Duvida

ART. 216-A, §7° da LRP: Em qualquer caso, € licito ao interessado

suscitar o procedimento de duvida, nos termos desta Lei.

Nao estando de acordo o requerente com as exigéncias apontadas
pelo Registrador referente a aquisicdo por usucapiao, podera suscitar
duvida.

Prov. 65 do CNJ Art. 23. Em qualquer caso, o legitimo interessado

podera suscitar o procedimento de duvida, observado o disposto nos

art. 198 e seqguintes da LRP.
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Colegio Notarial
do Brasil

Secao Sao Paulo

Para a cobranca é
utilizada, por
enquanto, a

da serventia, confol

TABELIONAT(C

ENNEREIEE
utilizada para as
escrituras com
Tabela Tabelionato de Notas

Va | O r d e C | a ra d O 1. Escritura com valor declarado:
Tabelido Estado &Eﬁ?ﬁd“ Municipio | Min. Pablico) Reg. Civil | Trib. Just. | Sta. Casa TOTAL

a| de] RS -| a4 RS 1.09500| RS 15272 |R8 4341 |R§ 2971 |R§ 326|R§ 733 |R3S B04|RE 1048 |RS 153| R§ 25648

b| de| RS 1.095,01 |ate] RS 4.140,00| RS 22823 |RS  B487 |RE 4439 | RE  4B8|RS 1096 |RS 1201|R§ 15866 |RS 228 | R§ 38328

[4.]
=1

c| de] RS 414001 |até] RS 6.901,00] R$ 35635 |RS 128 |RS 6932 |RE THE2RS 1711 |RS 1876 RS 2446 |RS 3 RS 508,46

d| de| RS 6.901,01|ate] R$  13.80500] R 50909 |RS 14469 |RS 9902 | RE 1088| RS 2444 |RS 26,79|RS 3494 |RS

[4,]

09| RE 85494

el de] RS 1380501 |até] RS 27.61000]| R$ 686,12 |R§ 19557 |R§ 13385 | R$ 14T1|R§ 33,03 |RS 36.22|R8 4723 |RS 688 | RE 115581




O Registro de Iméveis também utiliza a mesma tabela para a
cobranca dos demais atos (venda, doacéo, inventario, etc...)

Emolumentos — Registro de Imoveis

1. Registro com valor declarado

Secretaria da Registro Tribunal de Ministério

DISCRIMINAGAO (RS) Oficial Estado Municipio Total
Fazenda Civil Justica Publico

1.657,00 112,16 31,88 21,82 5,90 7,70 5,38 2,29 187,13

Bl -

“ 3 4.140,00 179,97 51,15 35,01 9,47 12,35 8,64 3,67 300,26
- 4.140,01 Até 6.901,00 322,87 91,76 62,81 16,99 22,16 15,50 6,59 538,68
n 6.901,01 Até 13.805,00 479,05 136,15 93,19 25,21 32,88 22,99 9,78 799,25
- 13.805,01 Até 27.610,00 582,41 165,53 113,29 30,65 39,97 27,96 11,89 971,70
i

27.610,01 Até 82.830,00 649,51 184,60 126,35 34,18 44,58 31,18 13,26 1.083,66



A tabela do Registro de Imoveis de 2020 prevé para a

Usucapiao Extrajudicial a cobranca nos termos abaixo:

Processamento da Usucapiao Extrajudicial —
Artigo 26, Il, do Provimento CNJ n°® 65/2017

Enquanto ndo for editada legislagdo especifica acerca da fixacdo de
emolumentos para o procedimento da usucapido extrajudicial, no ambito do
Estado de Sao Paulo, os emolumentos incidentes serao cobrados da seguinte
forma:

1) Pelo processamento inicial do 50% do valor previsto para um registro
pedido, ainda que haja indeferimento com valor declarado (item 1 desta
superveniente: Tabela)

a) 50% do valor previsto para um registro com valor
declarado (item 1 desta Tabela), sem prejuizo dos valores
devidos pelo item acima (processamento inicial) e sem

2) Por ocasidao do prejuizo de outras despesas acessorias como intimacdes e
deferido do pedido:editais eventualmente necessarios;

B) Registro integral da aquisi¢édo originaria (usucapiao),
conforme item 1 desta Tabela.




Exemplo de cobranca para o registro:
Imovel de R$500.000,00 (valor de referéncia):

W - Secretaria | Registro|Tribunal de|Ministério .
DISCRIMINACAO (R$) Oficial | Estado da Fazenda Civil Justica Piblico Municipio| Total
rr4 2?6.100:{:1| Até| 552 20000 1.432 11 407,02 27858 75,37 98,24 68,74 25 273 2.389,341

Para o exemplo acima apenas 2 Cartorios da Capital

utilizariam o valor para o registro de R$2.389,34 + Despesas.

Cobranca no 11° Rl de Sao Paulo

Na prenotacé&o — R$0,00

Na primeira analise — 50% (depois uns 30 dias)




Para os demais registradores, no mesmo exemplo, o valor do

registro seria de R$4.778,68 + despesas.

50% pelo processamento — R$1.194,67
50% pelo registro — R$1.194,67 + despesas
100% pelo registro integral — R$2.389,34
Total = R$4.778,68 + despesas

Ainda né&o tenho noticias sobre um movimento para padronizar a cobranca.



Contatos da Arquiteta que elaborou a
planta exibida no slide numero 13.

Sandra Murari Sussi
Arquiteta e Urbanista
Projetos ART

Reqgularizacbes Consultorias
Desdobros Construcoes e Reformas

Laudo Técnico para usucapido Gerenciamento de Obras

(11) 4117-5251 WWW. murarisussi.com
(11) 96644-5641 arquitetura@murarisussi.com




Seguem os meus contatos:

E-mail:
escriptura@agmail.com

Blog:
marcello29notas.wordpress.com/

Telefones:
(11) 5545-3179
(11) 99814-6406




