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Tipo de Produto Técnico-Tecnoldgico (PTT): Relatério Técnico Conclusivo - 0 guia se
apresenta como um documento que fornece orientagdes detalhadas e conclusivas sobre o
procedimento de usucapido extrajudicial, destinado a ser uma ferramenta pratica e técnica para a
regularizacdo de imdveis.

Resumo Estruturado

Objetivo do Estudo: elaborar um guia préatico para a usucapido extrajudicial, oferecendo
orientagdes detalhadas e acessiveis para a regularizagdo de imoveis pela via administrativa. O
guia visa capacitar possuidores, advogados e profissionais do setor a compreender e aplicar
corretamente o procedimento, destacando suas vantagens e requisitos, com o intuito de reduzir a
burocracia e aumentar a seguranca juridica no processo de aquisigado de propriedade.

Metodologia/Abordagem: qualitativa e descritiva, com base em uma analise documental e
bibliogréafica das normativas legais, incluindo a Lei 6.015/73, o Provimento n° 65/2017 do CNJ,
e doutrinas juridicas especializadas. Foram coletadas e sistematizadas as informagdes essenciais
sobre os requisitos, documentos, custos e etapas do procedimento de usucapido extrajudicial,
visando a construgdo de um produto técnico que facilite a aplicacdo pratica pelos usuarios.

Originalidade/Relevancia: é original ao compilar, de forma acessivel e organizada, as etapas do
procedimento de usucapido extrajudicial, que ainda é pouco conhecido e aplicado.

Principais Resultados: criacdo de um manual prético e detalhado que orienta o publico-alvo
sobre como realizar a usucapido extrajudicial. O guia facilita a compreenséao das exigéncias legais,
reduzindo erros comuns e aumentando as chances de sucesso no processo de regularizacdo de
propriedades. Também destaca as vantagens da via administrativa em comparagdo a judicial,
incentivando sua adocao.

Contribuicdes Tedricas/Metodologicas: contribui teoricamente ao sistematizar o conhecimento
sobre a usucapido extrajudicial, integrando normas juridicas e orientagdes praticas em um Unico
documento.

Contribuic¢tes Sociais/Para a Gestdo: Socialmente, o guia contribui para a democratizacdo do
acesso a propriedade, especialmente para possuidores que enfrentam barreiras burocraticas e
financeiras na regularizacéo de seus imoveis.
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IMPACTO E INOVACAO DO PROJETO
Finalidade do Trabalho: criar um guia pratico para a usucapido extrajudicial, visando

simplificar o processo de regularizacdo de imdveis pela via administrativa. O guia
pretende capacitar possuidores e profissionais do setor, reduzindo a burocracia e
facilitando o acesso a propriedade.

Nivel e Tipo de Impacto: Potencial - o guia pode ser adotado por cartérios, advogados
e comunidades, aumentando a eficiéncia administrativa e incentivando a
desjudicializagao.

Demanda: necessidade de alternativas rapidas e menos onerosas para a regularizacao
de imdveis, respondendo ao crescente interesse pela usucapido extrajudicial como forma
de descomplicar o acesso a propriedade.

Area Impactada pela Producéo: Direito Imobiliario e o setor de servicos notariais e
registrais, além de beneficiar o pablico leigo e profissionais do Direito.
Replicabilidade: facilmente adaptada para outros procedimentos administrativos no
setor imobiliario, sendo replicavel em diversas localidades e contextos.

Abrangéncia Territorial: nacional.

Complexidade: Alta, a elaboracdo enfrentou desafios técnicos na interpretacdo de
normas juridicas, com foco na acessibilidade ao publico-alvo.

Nivel de Inovacdo: altamente inovador, ao simplificar o processo de usucapido
extrajudicial, unindo teoria e pratica em um formato acessivel.

Setor da Sociedade Beneficiado: cidaddos, advogados, cartorios.

Fomento: Apoio institucional e sem financiamento especifico.

Registro de Propriedade Intelectual: Nao ha registros de propriedade intelectual.
Estagio da Tecnologia: O projeto esta em fase de implementacédo pratica, com potencial
de ampliagdo para novas versoes e atualizagdes.

Transferéncia de Tecnologia/Conhecimento: O guia facilita a transferéncia de
conhecimento para possuidores, cartorios e profissionais do Direito, promovendo a

adocéo da usucapido extrajudicial de forma eficaz.



A usucapido extrajudicial representa uma inovacdo importante no ordenamento
juridico brasileiro, oferecendo uma alternativa eficiente para a regularizacdo da
propriedade de imoveis. Esse procedimento administrativo, regulamentado pelo artigo
216-A da Lei 6.015/73 e pelo Provimento n° 65/2017 do Conselho Nacional de Justica
(CNJ), permite a aquisicdo de imdveis de forma mais rapida, menos burocratica e mais

acessivel, sem a necessidade de passar por um processo judicial tradicional.

Por que escolher a usucapiéo extrajudicial?

Tradicionalmente, a regularizacdo de imoOveis por meio da usucapido ocorria
apenas na via judicial, caracterizada por longos prazos, altos custos e uma série de
formalidades que desmotivavam os cidaddos comuns. No entanto, com o advento do
Caodigo de Processo Civil de 2015 e a regulamentacdo posterior pelo CNJ, foi possivel
transferir para a esfera administrativa parte desse procedimento, desafogando o Judiciario
e proporcionando uma via mais agil e menos onerosa para o0s interessados.

O objetivo deste guia é fornecer orientac@es préaticas para que qualquer cidadéo,
independentemente do conhecimento juridico prévio, possa compreender 0S passos
necessarios para utilizar a usucapido extrajudicial de forma segura e eficaz. Ao longo
deste material, abordaremos todos 0s requisitos, documentos necessarios, etapas do

procedimento, e responderemos as dividas mais comuns sobre o tema.

Objetivo deste Guia
Este guia foi desenvolvido para simplificar o acesso as informacdes e servir
como um passo a passo completo sobre o procedimento da usucapido extrajudicial. Aqui,
vocé encontraré:
o Explicacdes detalhadas sobre o que é a usucapido extrajudicial e como ela
funciona;
o Orientag0es sobre os requisitos essenciais que o possuidor deve cumprir para
ter direito ao reconhecimento da propriedade;
e Guia de documentos necessarios, desde a lavratura da ata notarial até a
apresentacdo de certiddes obrigatorias;
e Passo a passo do procedimento, incluindo como lidar com notificagcdes e

possiveis impugnacoes;



o Dicas praticas e respostas para as duvidas mais comuns, facilitando o

entendimento e aplicacdo do procedimento.

Com este guia, nossa intencdo é que vocé, possuidor de um
imovel, tenha em méaos todas as ferramentas necessarias para iniciar e
concluir o procedimento de usucapido extrajudicial, regularizando seu
imovel de forma mais agil, menos onerosa e com total seguranca

juridica.

A usucapido extrajudicial ¢ um procedimento inovador e simplificado que
permite a aquisicdo da propriedade de um imovel por meio da posse continua, mansa e
pacifica, ou seja, sem oposi¢do ou disputa com terceiros, durante um periodo determinado
pela legislacdo brasileira. Ao contrario da via judicial, que é tradicionalmente conhecida
por ser mais demorada e burocratica, a usucapido extrajudicial ocorre exclusivamente na

esfera administrativa, diretamente nos cartorios notariais e de registros de imdveis.

Base Legal e Regulacéo

Esse procedimento estd amparado pelo artigo 216-A da Lei 6.015/73, conhecida
como a Lei de Registros Publicos, e é regulamentado pelo Provimento n° 65/2017 do
Conselho Nacional de Justica (CNJ). Essas normativas estabelecem as diretrizes e
condi¢cdes que permitem aos possuidores de imoveis a possibilidade de adquirir a
propriedade de forma segura, descomplicada e eficiente, através de um processo que pode

ser conduzido de maneira totalmente extrajudicial.

Como Funciona?

Na usucapido extrajudicial, o interessado — com a assisténcia de um advogado
ou defensor publico — relne toda a documentagdo necesséria e apresenta ao cartorio de
notas para elaboracdo da ata notarial e em seguida os protocola no cartério de registro de
imoveis onde o imovel esté localizado. O procedimento ocorre sem a necessidade de acao
judicial, audiéncias ou intervencao direta do Judiciario, proporcionando maior rapidez na

resolucéo do processo de regularizagéo.



Elementos Essenciais do Procedimento

1. Posse mansa e pacifica: O possuidor deve exercer o dominio do imével de forma
tranquila, sem contestacdo de terceiros, como vizinhos ou antigos proprietarios.

2. Cumprimento do prazo legal: A posse deve ser mantida por um periodo
especifico que varia de acordo com a modalidade de usucapido:

o Usucapido Ordinaria: Posse de 10 anos, podendo ser reduzida para 5
anos se o imovel for destinado a moradia habitual ou tiver melhorias
produtivas.

o Usucapido Extraordinaria: Posse de 15 anos, reduzida para 10 anos se
houver moradia habitual ou realizac&o de obras produtivas.

o Usucapido Especial Urbana e Rural: Posse de 5 anos.

3. Documentacdo Completa: A apresentacdo de documentos comprobatdrios,
como a ata notarial, planta e memorial descritivo do imovel, e certiddes
negativas que comprovem a inexisténcia de litigios sobre a propriedade.

4. Procedimento Cartorial: Todo o processo é gerenciado pelo cartério de registro
de imoOveis competente, que verifica a documentacgdo, notifica confrontantes
(vizinhos) e demais interessados, e, se ndo houver impugnacg6es, procede com o

registro da propriedade em nome do possuidor.

Por que Optar pela Usucapido Extrajudicial?
Optar pela usucapido extrajudicial significa escolher um caminho mais agil e
menos oneroso para regularizar o seu imovel. Esse procedimento:
e Reduz o tempo de aquisicdo da propriedade em comparacdo a0 processo
judicial, que pode se estender por muitos anos.
« Diminui significativamente os custos envolvidos, como taxas processuais e
honorarios advocaticios.
o Oferece maior praticidade e simplicidade, uma vez que todo o processo é
conduzido em ambiente administrativo, com menos formalidades e maior foco na

resolucéo prética.

Seguranca e Efetividade
A usucapido extrajudicial mantém os mesmos niveis de seguranca juridica que a

via judicial, garantindo que a transferéncia de propriedade seja valida e protegida pelos
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preceitos legais. Ao concluir o procedimento, o possuidor passa a ter o titulo de
propriedade registrado em seu nome, com todos os direitos e deveres inerentes a
titularidade.

Esse processo representa um avanco significativo na desjudicializacdo e
modernizacdo dos mecanismos de resolucdo de conflitos de propriedade no Brasil,
promovendo uma forma mais justa e acessivel de garantir o direito a propriedade para

cidad&os que exercem sua posse de forma continua e pacifica.

Para que o procedimento de usucapido extrajudicial possa ser realizado com
sucesso, € necessario que o possuidor atenda a uma série de requisitos legais. Esses
requisitos garantem que a posse seja legitima e que o processo de regularizacdo da
propriedade ocorra de forma segura e eficiente. A seguir, detalhamos cada um desses

requisitos essenciais:

1. Posse Mansa e Pacifica
A posse mansa e pacifica € um dos pilares

fundamentais da usucapido extrajudicial. Isso significa Ateng;ao:

Atender a esses requisitos é
fundamental para o sucesso do
continua, sem interrup¢cdes e sem a ocorréncia de procedimento de usucapiéo
extrajudicial.

que o possuidor deve exercer a posse do imovel de forma

conflitos com terceiros. A posse deve ser exercida de
Eles garantem que a posse seja
legitima e que o0 processo possa
e Tranquila: O possuidor deve usar o imovel sem ocorrer de forma célere e eficaz.

maneira;

enfrentamento ou resisténcia de  outros A observancia desses critérios
também resguarda a segurancga

individuos, como antigos proprietarios  ou | iica do possuidor,

confrontantes (vizinhos). proporcionando a obtengéo do titulo

de propriedade com o respaldo da lei

o« Sem Contestagdo: N&o deve haver disputas e a protecéo dos direitos envolvidos.

judiciais ou administrativas que questionem a

posse do imovel.
Esse requisito garante que a usucapido seja um mecanismo de regularizacéo
fundiaria e ndo um meio de aquisicao forcada, priorizando a pacificacao e a legitimidade

da posse.



2. Lapso Temporal

O lapso temporal, ou o tempo minimo de posse exigido pela lei, varia de acordo

com a modalidade de usucapido. E o periodo durante o qual o possuidor deve exercer a

posse mansa e pacifica para que o direito de usucapiao seja reconhecido:

Usucapido Ordinaria: Requer a posse por um minimo de 10 anos. Esse prazo
pode ser reduzido para 5 anos se o imdvel estiver sendo utilizado como moradia
habitual do possuidor ou se houver melhorias produtivas realizadas na
propriedade.

Usucapido Extraordinaria: Exige a posse por um periodo de 15 anos. Esse prazo
pode ser reduzido para 10 anos se o possuidor reside no imével ou realizou obras
que melhoram sua produtividade.

Usucapido Especial Urbana ou Rural: Exige um periodo de posse de 5 anos.
Esse tipo de usucapido é comum em areas urbanas com até 250 m2 e areas rurais
de até 50 hectares, onde a posse € exercida para fins de moradia prépria ou
familiar.

Esses prazos sdo essenciais para comprovar a continuidade da posse e demonstrar

0 compromisso do possuidor com o uso do imovel, seja para moradia ou para atividades

produtivas.

3. Cum Animo Domini (Intencéo de Dono)

Outro requisito crucial é que o possuidor deve exercer a posse cum animo domini,

ou seja, com intengédo de dono. Isso significa que o possuidor deve agir e se comportar

como se fosse o legitimo proprietario do imovel, realizando atos tipicos de dominio,

como:

Manter o imoével limpo e conservado.

Realizar benfeitorias, como construcdo ou manutencdo de cercas, muros, ou
edificagOes.

Pagar impostos e taxas relacionados ao imoével, como IPTU, se aplicavel.

A intencdo de dono demonstra que a posse é exercida ndo apenas de forma fisica,

mas com a inten¢do clara de consolidar o dominio sobre a propriedade.

4. Imovel Passivel de Usucapiéo

Nem todos os imoveis podem ser objeto de usucapido. Para que o imével seja

passivel de regularizagdo pela via extrajudicial, ele deve:



e Na&o ser publico: Imoveis publicos, como terrenos de marinha, areas de
preservacao permanente ou qualquer propriedade pertencente a Unido, Estados,
Municipios ou Entidades da Administragdo Publica, estdo excluidos da
possibilidade de usucapiéo.

o Estar em conformidade com as especificagdes legais: O imovel deve respeitar
as normas urbanisticas, ambientais e legais vigentes. Imdveis em &reas proibidas
por lei, como faixas de dominio de rodovias, ferrovias ou areas de risco, ndo sdo
passiveis de regularizacéo.

Essas restricOes sdo necessarias para garantir que 0 processo de usucapido
extrajudicial ocorra dentro dos limites legais e que a propriedade regularizada seja

legalmente sustentavel.

Para iniciar o procedimento de usucapido extrajudicial, € essencial que o

_ possuidor retina uma série de documentos que

comprovem a posse e atendam aos requisitos

=~ . legais estabelecidos pelo Provimento n°
Atencao: J P

A correta reunido e apresentacdo desses 65/2017 do Conselho Nacional de Justica
documentos séo etapas fundamentais

para o sucesso do procedimento de (CNJ). A documentacdo correta € crucial para

usucapido extrajudicial. A que o processo ocorra de forma tranquila, agil
documentagdo ndo apenas comprova a

posse e a sua legalidade, mas também e sem impedimentos. Abaixo, detalhamos
proporciona maior seguranga e L.
transparéncia a0 processo. A cada um dos documentos necessarios para a

assisténcia de profissionais habilitados,
como tabelides, registradores e
advogados, pode ser fundamental para
assegurar que toda a documentagéo

usucapido extrajudicial:

esteja adequada e em conformidade 1. Ata Notarial
com os requisitos legais, garantindo que - -
0 processo ocorra de maneira eficiente e A ata notarial ¢ um dos documentos

Sem strpresas. mais importantes para o procedimento de

usucapido extrajudicial. Trata-se de um

documento lavrado pelo tabelido de um cartdrio de notas, que tem a funcédo de atestar a
posse do imovel, suas caracteristicas, e 0 tempo de ocupacéo exercida pelo possuidor.

o Finalidade: A ata notarial ¢ usada para formalizar a verificacdo dos fatos

relacionados a posse, como o0 tempo de exercicio, a descricdo do imovel,

benfeitorias realizadas, e a manifestacdo de que a posse tem sido mansa e pacifica.



Procedimento: Para a lavratura da ata, o possuidor deve comparecer ao cartério
de notas, munido de documentos pessoais e todas as provas que possam confirmar
a posse, como fotos, recibos de pagamento de impostos e testemunhas.

Importancia: A ata notarial confere fé publica aos fatos narrados, sendo um

elemento essencial para demonstrar a continuidade e legalidade da posse.

2. Planta e Memorial Descritivo

A planta e o memorial descritivo do imdvel sdo documentos técnicos que

identificam a localizacdo, limites e caracteristicas fisicas da propriedade.

Assinaturas Necessarias: Esses documentos devem ser assinados pelo possuidor,
pelos vizinhos confrontantes (aqueles que fazem divisa com o imével), e por um
profissional habilitado, como um engenheiro ou arquiteto, devidamente registrado
no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (CAU).

Elaborag&o: E recomendavel contratar um profissional qualificado para realizar
um levantamento técnico do imdével, garantindo que todos os dados sejam precisos
e estejam em conformidade com as normas legais.

Finalidade: A planta e 0 memorial descritivo tém a fungdo de assegurar que a
area ocupada esta corretamente delimitada, evitando sobreposi¢es ou conflitos

com propriedades vizinhas.

3. Certiddes Negativas

As certidfes negativas sdo documentos que demonstram a inexisténcia de

pendéncias judiciais ou administrativas que possam obstruir o procedimento de

usucapido.

Certiddes Requeridas: Devem ser obtidas certiddes negativas dos distribuidores
judiciais da comarca onde o imovel esta localizado. Isso inclui certiddes civeis,
fiscais e eventualmente criminais, dependendo da situacdo do imovel e do
possuidor.

Importéncia: Essas certiddes comprovam que ndo ha acdes em curso que
questionem a posse ou que possam impedir o reconhecimento da usucapiao,

garantindo maior seguranca ao procedimento.

4. Justo Titulo (Se Houver)



O justo titulo € um documento que comprova a origem da posse do imovel, como

um contrato de compra e venda, escritura ndo registrada, cessdo de direitos, recibo de

pagamento, entre outros.

o Nao é Obrigatorio: A apresentacdo do justo titulo ndo
¢ um requisito obrigatorio para a usucapido
extrajudicial, mas sua existéncia pode facilitar o
processo, refor¢ando a legitimidade da posse.

o Vantagens: Quando apresentado, o justo titulo ajuda
a reduzir o prazo da usucapido ordinaria de 10 para 5
anos, evidenciando que a posse foi exercida com base

em um ato legitimo e reconhecido.

5. NotificacGes aos Confrontantes e Interessados

Atencao:

Este passo a passo fornece uma
estrutura clara e detalhada de como
proceder para realizar a usucapiao
extrajudicial.

Ao seguir essas etapas e garantir
que todos os documentos e
requisitos estejam corretamente
cumpridos, o possuidor pode
regularizar seu imoével de forma
célere, segura e eficiente,
conquistando a titularidade plena da
propriedade.

As notificagGes aos confrontantes e outros interessados séo etapas essenciais do

procedimento de usucapido extrajudicial.

e Quem Deve Ser Notificado: Os vizinhos confrontantes (aqueles cujas

propriedades fazem divisa com o imdvel) e quaisquer terceiros que possam ter

interesse na posse devem ser notificados.

e Manifestacdo de Concordancia: As notificagOes tém a finalidade de obter a

anuéncia dos confrontantes ou, ao menos, garantir que ndo haja oposi¢do ao

reconhecimento da posse. Caso ndo haja resposta ou oposi¢cdo, 0 processo pode

prosseguir normalmente.

o Procedimento pelo Cartério: O cartorio de registro de iméveis é responsavel por

realizar as notificacdes, garantindo que todos os envolvidos tenham ciéncia do

procedimento.

O processo de usucapido extrajudicial é conduzido com base em uma sequéncia

organizada de etapas que garantem a regularizagdo do imovel de forma segura e conforme

as normas legais. A seguir, apresentamos um passo a passo detalhado para orientar o

possuidor desde a preparacéo inicial até o registro da propriedade em seu nome.

1. Consultoria Juridica
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Antes de iniciar o procedimento, é altamente recomendavel buscar orientacéo
juridica com um advogado especializado em usucapido. A consultoria juridica assegura
que todos os requisitos legais estdo sendo atendidos e evita possiveis erros que poderiam
atrasar ou inviabilizar o processo.

e Importancia: Um advogado pode auxiliar na revisdo da documentacdo, na
elaboracdo da ata notarial e na conducdo de todo o procedimento, garantindo que

0 processo siga as normas estabelecidas.

o Beneficio: A presenca de um profissional qualificado proporciona maior
seguranca juridica e tranquilidade ao possuidor, além de otimizar o tempo de

execucdo do procedimento.

2. Lavratura da Ata Notarial
A ata notarial é um dos primeiros documentos a serem elaborados e é essencial
para formalizar a posse do imdvel.
o Como Proceder:
o Dirija-se a um tabelionato de notas e solicite a lavratura da ata notarial.
o Apresente provas documentais da posse, como fotos, recibos,
comprovantes de pagamento de impostos, e leve testemunhas, se possivel.
o A atadeve detalhar a descri¢do da posse, 0 tempo de ocupacao e a situagao
do imdvel.
o Finalidade: Este documento comprova a veracidade dos fatos relatados pelo
possuidor, conferindo fé publica e seguranca ao procedimento de usucapido.
3. Elaboracéao da Planta e Memorial Descritivo
A planta e 0 memorial descritivo sdo documentos técnicos indispensaveis para
definir com precisdo os limites e as caracteristicas do imovel.
e Passos a Seguir:
o Contrate um profissional habilitado, como um engenheiro ou arquiteto,
para elaborar a planta e 0 memorial descritivo do imdvel.
o O profissional realizard um levantamento técnico, garantindo que os dados
estejam corretos e em conformidade com as normas legais.
o Colete as assinaturas dos vizinhos confrontantes, demonstrando a
anuéncia quanto aos limites e localizacéo do imovel.
o Importéncia: Estes documentos asseguram que a area ocupada esté corretamente

delimitada, evitando sobreposicdes e futuros conflitos de limites.
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4. Obtencéo das Certiddes Negativas
As certidfes negativas sdo necessarias para demonstrar que nao ha pendéncias
judiciais ou administrativas que possam impedir a usucapiao.
e Como Obter:
o Solicite as certiddes negativas junto aos distribuidores judiciais da
comarca onde o imovel esta localizado.
o As certidBes incluem informacdes sobre agdes civeis, fiscais, e outras que
possam envolver o imével ou o possuidor.
o Finalidade: Comprovar que o imdvel esta livre de litigios, garantindo que nédo
existam impedimentos legais para a continuidade do procedimento.

5. Apresentacdo ao Cartdrio de Registro de Imdveis
Ap0s reunir todos os documentos, 0 proximo passo € apresenta-los ao Cartério
de Registro de Imdveis competente.
e Como Proceder:
o Leve a ata notarial, planta e memorial descritivo, certiddes negativas, e
demais documentos ao cartorio de registro de imdveis.
o O cartdrio analisara a documentacdo apresentada para verificar se todos 0s
requisitos legais estdo atendidos.
o Analise Documental: Caso a documentacdo esteja correta e completa, o cartorio
dara seguimento ao procedimento, encaminhando as préximas etapas, como as

notificagdes necessarias.

6. Notificacdo dos Confrontantes e Interessados
O cartorio é responsavel por realizar as notificacGes aos confrontantes e outros
interessados.
e Como Funciona:
o O cartério notificara os vizinhos confrontantes e outros possiveis
interessados, como credores ou coproprietarios.
o As notificacbes ttm o objetivo de dar ciéncia do procedimento e

possibilitar que manifestem concordéancia ou oposigao.
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e Sem Impugnacdo: Se ndo houver impugnacbes por parte dos notificados, o
procedimento prossegue de forma regular. Caso haja contestacdo, o possuidor

poderd ser direcionado para a via judicial.

7. Registro da Usucapiéo
Com a concordancia dos confrontantes e a auséncia de impugnacdes, o cartorio
registrard a usucapido, finalizando o procedimento.
e Resultado: O cartorio emitird o titulo de propriedade em nome do possuidor,
formalizando a aquisic¢do do imdvel.
« Beneficio: O possuidor passa a ter o imovel registrado oficialmente, com todos
os direitos e deveres inerentes a condigdo de proprietario.

Os custos do procedimento de usucapido extrajudicial podem variar conforme a
localizacdo do imovel, o estado e as politicas de precos praticadas pelos cartorios de notas
e de registro de imodveis. Apesar de geralmente serem inferiores aos custos de um processo
judicial, é importante que o possuidor esteja ciente das despesas envolvidas para planejar
adequadamente a regularizacdo de sua propriedade. A seguir, detalnamos os principais

custos associados ao procedimento:

1. Taxas de Lavratura da Ata Notarial
A lavratura da ata notarial € um dos primeiros custos a serem considerados, ja
gue esse documento ¢ essencial para o inicio do processo de usucapido extrajudicial.
« Valor: O valor da ata notarial pode variar conforme o estado e o tabelionato de
notas, uma vez que as taxas sdo regulamentadas pelas tabelas de emolumentos
locais. O custo pode ser influenciado pela complexidade do documento, a
quantidade de paginas e a inclusdo de provas documentais.
o Importéncia: A ata notarial formaliza a posse do imovel, sendo um investimento

crucial para o sucesso do procedimento.

2. Honorarios do Engenheiro ou Arquiteto para a Planta e Memorial
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A planta e o0 memorial descritivo do imovel devem ser elaborados por um
profissional habilitado, como um engenheiro ou arquiteto, que também deve coletar as
assinaturas dos vizinhos confrontantes.

e Valor: Os honoréarios podem variar de acordo com a complexidade do imdvel, a
localizacéo e o profissional contratado. E comum que os valores sejam ajustados
conforme a &rea do imovel e as condi¢des do levantamento técnico necessario.

« Dica: Solicite orgamentos de diferentes profissionais para encontrar um valor
competitivo que atenda a sua necessidade sem comprometer a qualidade técnica

do servico.

3. Taxas de Registro de Imoveis
As taxas de registro de imoveis correspondem aos custos cobrados pelo cartorio
de registro de imdveis para andlise, processamento e registro da usucapiao.
e Valor: Assim como as taxas de lavratura da ata notarial, o valor cobrado pelo
registro varia conforme a tabela de emolumentos do estado e o cartorio especifico.
Pode incluir a analise de documentacdo, notificacdes, e o proprio registro da
usucapido.
o Relevancia: Essas taxas sdo necessarias para que o imovel seja oficialmente
registrado em nome do possuidor, conferindo a titularidade e os direitos de
propriedade.

4. Honorarios Advocaticios

A contratacdo de um advogado para acompanhar o procedimento da usucapido €
obrigatoria, pois este deve garantir que todo o processo seja conduzido de maneira correta
e eficiente.

o Valor: Os honorarios advocaticios podem variar amplamente, dependendo do
profissional ou escritdrio contratado, da complexidade do caso, e do volume de
trabalho envolvido. Os honorarios podem ser cobrados de forma fixa ou com base
em um percentual sobre o valor do imdvel.

o Beneficio: A contratacdo de um advogado especializado assegura que a
documentacdo esteja em conformidade com os requisitos legais, evitando atrasos

ou complicagfes que poderiam ocorrer na auséncia de orientagdo juridica.

14



Atencao
E importante que o possuidor considere todos os custos envolvidos e faga um
planejamento financeiro adequado antes de iniciar o procedimento de usucapido
extrajudicial. As despesas totais podem ser impactadas por fatores como a localizacéo do
imével, o numero de notificagbes a serem feitas e a necessidade de ajustes na
documentacéo.
« Dica Pratica: Verifique antecipadamente as tabelas de emolumentos vigentes no
estado e solicite orcamentos de todos os profissionais envolvidos, incluindo
advogados, engenheiros ou arquitetos. Isso permitird um controle mais eficaz

sobre 0s gastos e evitara surpresas durante o processo.

Apesar dos custos envolvidos, a usucapido extrajudicial oferece uma via mais
rapida e econbmica para regularizacdo da propriedade, se comparada ao procedimento
judicial, proporcionando seguranca e legalidade a posse exercida pelo cidad&o.

A usucapido extrajudicial apresenta diversas vantagens que a tornam uma
alternativa atrativa e eficaz para a regularizacdo de imoveis. Ao optar por esse
procedimento, o possuidor encontra uma solucdo mais &gil, menos onerosa e
desburocratizada, sem abrir méo da seguranca juridica. Abaixo, destacamos as principais

vantagens da usucapido extrajudicial:

1. Celeridade

Uma das maiores vantagens da usucapido extrajudicial é a celeridade do
procedimento. Comparada a via judicial, a usucapido administrativa permite que a
regularizacdo da propriedade ocorra em um tempo significativamente menor.

« Rapidez: Enquanto a usucapido judicial pode levar anos devido a morosidade dos
tribunais, audiéncias, pericias e outros entraves, o procedimento extrajudicial,
realizado diretamente no cartério, tende a ser concluido em meses, dependendo
da complexidade do caso e da completude da documentacao.

e Beneficio ao Possuidor: A rapidez na resolucdo do processo facilita a vida do

possuidor, que passa a ter a propriedade registrada em seu nome com maior
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agilidade, possibilitando o uso do imovel de forma plena, seja para fins

residenciais, comerciais ou outros.

2. Menos Burocracia

A reducdo da burocracia € outra vantagem marcante da usucapido extrajudicial.
Por ser um procedimento administrativo, a usucapido extrajudicial ocorre de forma mais
simplificada e direta.

o Diretamente nos Cartorios: O procedimento é realizado nos cartorios de registro
de imoveis, sem a necessidade de envolver o sistema judiciario, o que evita longas
esperas por decisdes judiciais e elimina etapas como audiéncias e recursos.

o Simplificagdo de Etapas: A usucapido extrajudicial concentra-se na
documentacao e nas notificaces necessarias, priorizando a resolucdo pratica e
descomplicada. Isso facilita a vida do possuidor e minimiza os obstaculos

burocraticos.

3. Custo Reduzido
Optar pela usucapido extrajudicial geralmente implica em custo reduzido quando
comparado ao procedimento judicial.

e Menores Despesas: Os custos administrativos, como taxas de cartério e
honoréarios de profissionais (como engenheiros e advogados), costumam ser
significativamente menores que as custas processuais e honorarios advocaticios
cobrados na via judicial.

o Economia de Tempo e Recursos: Além da reducdo direta nas taxas, 0o tempo
economizado no procedimento também representa uma diminuicdo de custos
indiretos, como a necessidade de menos deslocamentos, menos dias de auséncia

no trabalho para audiéncias e menor desgaste emocional.

4. Seguranca Juridica
Mesmo sendo um procedimento administrativo, a usucapido extrajudicial oferece
seguranca juridica equiparavel a via judicial, garantindo que o possuidor tenha sua posse
reconhecida de forma legitima e legal.
o Validade Legal: O titulo de propriedade obtido por meio da usucapido
extrajudicial tem a mesma forca e validade que um titulo obtido judicialmente. O

procedimento € regulamentado por normas especificas, como a Lei 6.015/73 e 0
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Provimento n° 65/2017 do CNJ, assegurando que os direitos do possuidor sejam
plenamente resguardados.

o Transparéncia e Confiabilidade: A anélise documental e as notificagdes feitas
pelos cartorios garantem que o procedimento seja transparente e que todos 0s
interessados sejam devidamente informados, evitando futuras contestacdes e

proporcionando estabilidade na titularidade.

A usucapido extrajudicial se destaca como uma
ferramenta moderna, acessivel e eficaz para a regularizacéo
da posse de imdveis, trazendo beneficios diretos e palpaveis
ao possuidor. Com menos burocracia, custos reduzidos, maior
rapidez e plena seguranca juridica, esse procedimento se
mostra uma alternativa vantajosa para aqueles que buscam
regularizar sua propriedade de forma préatica e segura,
contribuindo para a desjudicializacéo e a pacificagdo social.

O procedimento de usucapido extrajudicial, apesar de ser uma alternativa mais
pratica e rapida para a regularizacdo de imoveis, pode gerar algumas duvidas entre 0s
possuidores. Nesta secdo, esclarecemos as perguntas mais comuns para facilitar o

entendimento e garantir que o processo ocorra de forma correta e segura.

1. E obrigatorio ter um advogado?

Sim. A participacdo do advogado no procedimento da usucapido € obrigatoria,
sendo altamente recomendavel que essa assisténcia ocorra por um profissional
especializado na area.

e Por que é recomendavel a especializacdo? Um advogado especializado ajuda a
garantir que toda a documentacao esteja correta, que 0s requisitos legais sejam
plenamente atendidos e que o procedimento ocorra sem falhas. O advogado pode
revisar todos os documentos, orientar sobre as notificacBes e evitar possiveis

impedimentos que possam surgir ao longo do processo.
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e Beneficio: A consultoria juridica minimiza os riscos de erros e aumenta as
chances de sucesso do procedimento, proporcionando maior tranquilidade ao
possuidor.

2. E se houver oposicao?
O que acontece se houver contestacao por parte de terceiros?

e Interrupcdo do Procedimento: Caso algum interessado, como um vizinho
confrontante, credor ou antigo proprietario, manifeste oposicdo formal ao
procedimento, o cartorio de registro de imoveis interrompera 0 processo
administrativo.

o Via Judicial: Nessa situacdo, o possuidor sera orientado a recorrer a via judicial
para resolver o conflito. O procedimento judicial envolve a apresentacdo de
provas perante um juiz, audiéncias e pode levar mais tempo para ser concluido.

o Importéancia da Conciliacdo: Sempre que possivel, busque dialogar com os
interessados antes de iniciar o procedimento para minimizar a chance de oposigéo,

facilitando a regularizacdo do imdvel.

3. Imdveis com dnus podem ser usucapidos?
Sim, imdveis com 6nus podem ser objeto de usucapido, mas ha algumas
consideracBes importantes.

« Declaracio do Onus: O 6nus, como hipoteca, penhora, ou usufruto, deve ser
declarado e registrado no procedimento. E fundamental que o possuidor apresente
todos os documentos referentes ao 6nus para que ele seja devidamente registrado
no cartorio de imoveis.

« Transferéncia do Onus: Quando o imdvel é usucapido, o 6nus existente é
transferido para o novo proprietario. Isso significa que o possuidor, ao se tornar
proprietario, assumira também as responsabilidades e direitos associados ao 6nus.

o Cuidados Necessarios: Antes de iniciar o procedimento, verifique se 0 énus é
passivel de transferéncia e se ndo ha impedimentos legais especificos. A
orientagdo de um advogado pode ser essencial nesse processo para entender todas

as implicagoes.
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A usucapido extrajudicial se consolida como uma ferramenta poderosa e
inovadora para a regularizacdo de imdveis, oferecendo aos possuidores uma alternativa
mais agil, menos burocrética e economicamente vidvel para garantir o direito de
propriedade. Este procedimento possibilita a aquisicdo da titularidade de forma
administrativa, descomplicando processos que anteriormente exigiam longas batalhas
judiciais, trazendo seguranca e estabilidade juridica para quem exerce a posse de boa-fé.

Ao longo deste guia, apresentamos as etapas detalhadas, 0s requisitos necessarios
e as vantagens do procedimento, além de esclarecermos as dividas mais comuns, para
que o possuidor tenha uma visdo clara e completa sobre como utilizar a usucapido
extrajudicial. No entanto, é importante lembrar que cada caso possui suas
particularidades, e a consulta a profissionais especializados, como advogados e técnicos
habilitados, é sempre recomendada para garantir o sucesso do processo.

Principais Pontos a Lembrar:

o A usucapido extrajudicial proporciona um caminho mais rapido e menos oneroso
para a regularizagéo da posse, permitindo que o possuidor conquiste a titularidade
de forma mais eficiente.

o O procedimento administrativo nos cartorios de registro de imdveis minimiza a
burocracia e evita o desgaste de um processo judicial, mas ainda mantém a mesma
seguranca juridica.

o A preparacdo adequada, com a documentacdo completa e em conformidade com
0s requisitos legais, é fundamental para que o processo ocorra sem imprevistos.

« Contar com orientacdo juridica de advogados, tabelides e registradores, aumenta

as chances de sucesso e evita erros que poderiam inviabilizar o procedimento.

Finalizando o Processo de Regularizagéo

Este guia serve como um ponto de partida para que cidaddos possam entender e
iniciar o processo de usucapido extrajudicial, mas o apoio de profissionais € essencial
para uma regularizagdo tranquila e segura. Com a usucapido extrajudicial, o possuidor
transforma a posse exercida em propriedade plena, consolidando seus direitos e

proporcionando seguranca e estabilidade para si e para futuras geracoes.

Seu Direito ao Alcance!
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Se vocé atende aos requisitos e deseja regularizar seu imovel, siga 0s passos
indicados, retina a documentacao necessaria e busque o apoio de especialistas. Com a
usucapido extrajudicial, regularizar seu imovel é possivel de forma mais pratica, rapida e

segura, garantindo o pleno exercicio do seu direito de propriedade.

As referéncias sdo fundamentais para dar credibilidade e embasamento técnico e
juridico ao guia de procedimentos sobre usucapido extrajudicial. A seguir, estdo listadas
as principais fontes e bibliografia utilizadas na elaboracdo deste manual, que incluem
legislacOes, provimentos, doutrinas, e orientacOes de especialistas no tema.

1. BRASIL. Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros
publicos e da outras providéncias. Disponivel em: www.planalto.gov.br.
2. BRASIL. Codigo de Processo Civil. Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015.

Dispde sobre a tramitacdo dos processos judiciais, incluindo o procedimento de

usucapido judicial e as possibilidades da via extrajudicial. Disponivel em:
www.planalto.gov.br.
3. CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Provimento n° 65, de 14 de

dezembro de 2017. Disp0e sobre a usucapido extrajudicial nos servigcos notariais

e de registro de imoveis, regulamentando o procedimento administrativo previsto
no artigo 216-A da Lei 6.015/73. Disponivel em: www.cnj.jus.br.
4. GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direitos Reais. 13. ed.

S&o Paulo: Saraiva, 2020. Obra fundamental que aborda as modalidades de

usucapido, suas caracteristicas, requisitos e implica¢bes juridicas, com
explicacOes detalhadas sobre o procedimento extrajudicial.

5. VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. 19. ed. Sdo Paulo: Atlas,
2021. O autor explora a tematica da posse e da usucapido, incluindo a abordagem
da via extrajudicial, com analise critica das regulamentacdes atuais.

6. TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: Vol. 5 - Direitos Reais. 8. ed. Sdo
Paulo: Método, 2019. Referéncia sobre as formas de aquisicdo da propriedade,
com destaque para o papel da usucapido extrajudicial como mecanismo moderno

e acessivel de regularizagéo fundiaria.
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7.

10.

11.

SILVA, José Afonso da. Posse e Propriedade: Doutrina, Jurisprudéncia e Pratica.
7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2018. O autor explora os aspectos praticos da posse
e da usucapido, com orientagdes aplicaveis ao procedimento administrativo.
GONZAGA, Eduardo. Usucapido Extrajudicial: Comentarios ao Provimento n®
65/2017 do CNJ. Revista de Direito Notarial e Registral, v. 8, n. 2, p. 45-68, 2020.
Artigo especializado que discute as nuances do provimento do CNJ e suas
implicacGes na pratica dos cartorios de registro de imoveis.

CAMARA, Alexandre Freitas. Licbes de Direito Processual Civil. 31. ed. Rio
de Janeiro: Lumen Juris, 2022. Obra que discute as diferencas entre 0s
procedimentos judiciais e extrajudiciais, com enfoque nos beneficios da
desjudicializagéo.

CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA (CREA).
Manual para Elaboracdo de Plantas e Memoriais Descritivos. Guia técnico para
profissionais habilitados, contendo orientagfes sobre a elaboracéo de documentos
necessarios a usucapido extrajudicial. Disponivel em: www.crea.org.br.
INSTITUTO DE REGISTROS IMOBILIARIOS DO BRASIL (IRIB).

Cartilha de Usucapido Extrajudicial. Publicacdo que orienta registradores,

notérios e possuidores sobre as boas praticas na conducdo do procedimento de

usucapido extrajudicial. Disponivel em: www.irib.org.br.
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