USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

-- INSTRUGOES PARA INGRESSO NO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS --

1. PREVISAO LEGAL:

a) Cddigo de Processo Civil 2015:
= Art. 1071, Lei n. 13.105, de 16 de margo de 2015;

b) Lei de Registros Publicos:
= Art. 216-A, Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973;

¢) Cddigo de Normas da Corregedoria-Geral de Justica de Minas Gerais:
= Arts. 1157 e seguintes, Provimento n. 93/2020/ CGJ-MG

d) Provimento n. 65/2017 do CNJ:

IMPORTANTE!
O roteiro abaixo foi em grande parte elaborado pelo CORI-MG em 2017 e tem sido desde entdo u tilizado como um

guia inicial. E necessdrio verificar as alteragBes da legislagdo de Registro de Imdveis posteriores a esta data.

2. ESPECIES DE USUCAPIAO:

Habitacional ou
Pro Labore

registro  constante do  respectivo  cartério, cancelado

posteriormente, desde que o0s possuidores nele tiverem

estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos rurais de
interesse social e econémico.

ESPECIE DE ~
TEMPO o REQUISITOS PREVISAO LEGAL
USUCAPIAO
o Posse ininterrupta e sem oposicdo, independentemente de justo o o
15 anos Extraordinaria , ) Art. 1238, Codigo Civil
titulo e boa-fé.
Extraordinaria Posse ininterrupta e sem oposicdao para fins de moradia habitual )
I . . . i Art. 1238, paragrafo
Habitacional ou ou que tenha o possuidor realizado obras ou servicos de carater | , . . -
o ] ) i Unico, Cédigo Civil
Pro Labore produtivo, independentemente de justo titulo e boa-fé.
L . . . i i Art. 1242 e 1379,
10 anos Ordinaria Posse ininterrupta e sem oposicdo, com justo titulo e boa-fé. o o
Cadigo Civil
T - . Art. 33, Lein.
, Indio, integrado ou ndo, que ocupe como proéprio, por 10 anos
Indigena ] i ) 6001/1.973 (Estatuto
consecutivos, trecho de terra inferior a 50 hectares. L
do Indio)
05 anos Posse ininterrupta, de boa-fé e sem oposicdo, com justo titulo, se
L o imével houver sido adquirido, onerosamente, com base no
Ordinaria

Art. 1242, paréagrafo
Unico, Cédigo Civil

Constitucional
Urbana

Posse ininterrupta e sem oposicdo de drea urbana de até 250m?
para fins de sua moradia e sua familia, desde que o possuidor ndo
seja proprietdrio de outro imoével urbano ou rural.

Art. 1240, Cédigo Civil
e Art. 183, Constituicao
Federal

Constitucional
Rural

Posse ininterrupta e sem oposicdo de area de terra em zona rural
ndo superior a 50 hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho
ou de sua familia, tendo nela sua moradia e desde que o possuidor
nao seja proprietdrio de outro imovel urbano ou rural.

Art. 1239, Cédigo Civil
e Art. 191, Constituicdo
Federal




Especial Urbana

05 anos de posse ininterrupta e sem oposicdo de area urbana com
mais de 250m? ocupada por populacdo de baixa renda para sua | Art. 10, Lein.

Coletiva moradia, onde ndo for possivel identificar os terrenos ocupados | 10.257/2.001 (Estatuto
por cada possuidor, desde que o possuidor ndo seja proprietario | da Cidade)

de outro imdvel urbano ou rural.

02 anos

Especial Urbana exclusividade, sobre imodvel urbano de até 250,00m? cuja
por abandono de | propriedade divida com ex-conjuge ou ex-companheiro que

02 anos de posse direta, ininterrupta e sem oposicdo, com

Art. 1240-A, Cédigo
. } o Civil

lar abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia,
desde que ndo seja proprietario de outro imdével urbano ou rural.

3. DOCUMENTOS NECESSARIOS (APRESENTAR PREFERENCIALMENTE NA ORDEM ABAIXO):
a) Requerimento assinado por advogado (Art. 319, CPC):

Deve-se atender os requisitos da peticdo inicial com base no Cédigo de Processo Civil, no que
couber, e demais requisitos constantes no Provimento n2 65 do CNJ:

Enderecamento ao registrador de imoveis competente;

Os nomes, os prenomes, o estado civil, a existéncia de unido estdvel, a profissdo, o numero
de inscricéio no CPF ou CNPJ, o endereco eletrénico, o domicilio e a residéncia do requerente
e do requerido (ndo hd problema se néo for possivel a indicagdo dos dados de qualificagdo
do requerido neste momento, hipdtese em que serdo solicitados apds sua anuéncia);

Indicagdo da espécie de usucapido pretendida(ordindria, extraordindria etc.);

O fato e os fundamentos juridicos do pedido (trata-se da fundamentacgdo do pedido, com a
narracdo dos fatos que supostamente ddo base a pretensdo, a indicagéio dos dispositivos
legais ndo é imprescindivel, embora recomendavel):

Nome e qualificagGo completa de todos os possuidores anteriores cujo tempo de posse tiver
sido somado a do requerente para completar o periodo aquisitivo, se for o caso;

Numero da matricula/transcricéio da drea onde se encontra inserido o imdvel usucapiendo,
ou a informagdo de que ndo se encontra registrado;

Esclarecimento se hd ou ndo edificacdo e/ou benfeitoria na drea usucapienda;

Valor atribuido ao imovel;

Os pedidos, com as suas especificagdes, sendo necessdrio requerer, ao menos:
o O processamento do pedido;

o A notificagéo dos interessados que ndo anuiram expressamente o usucapido (se
houver);




A notificagdo para que as Fazendas Publicas (da Unido, Estado e Municipio) se

o

manifestem sobre o pedido;
o A publicagdo de edital para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados;
o O deferimento do pedido, com o consequente reconhecimento da usucapido;

o O registro da usucapiGo na matricula do imdvel ou naquela que serd aberta, no caso
de ainda ndo existir.

e Ovalor da causa (deve ser igual ao valor atribuido ao imovel - art. 292, Il, CPC);

e Instrucdo com os documentos necessdrios a comprovac¢do do preenchimento dos requisitos
da usucapido (ata notarial e demais documentos comprobatorios da origem, continuidade,
natureza e tempo da posse);

o Nome, numero de inscricdo na OAB, endereco completo, numero do telefone e endereco de
e-mail do advogado que representar o requerente.

b) Procuracdoad judicia outorgada ao advogado:
= Apresentar procuracao ad judicia outorgada pelo(s) requerente(s) ao advogado que subscreve o
requerimento, dando-lhe poderes para representa-lo(s) em procedimento extrajudicial de
usucapido (ndo € necessario o reconhecimento de firma — Provimento 121 do CNJ).

¢) Certidéesdo Oficio de Registro de Imdveis:
= Apresentar todas as certiddes com validade de 30 dias, considerando a data de prenotagdo no
Oficio de Registro de Imodveis:
« Imovel usucapiendo com matricula/transcri¢do: inteiro teor, énus e ac¢oes.

o Em caso de transcrigdo: apresentar certidéo negativa de alienagdes posteriores;
o No caso de unidade auténoma, tendo o prédio convengdo de condominio registrada,
exigir também certidéo desta.
» Imovel usucapiendo sem matricula/transcri¢éo: negativa de busca.

o Nos locais onde houve distribuicdo de titulos, devem ser apresentadas as certiddes
imobilidrias de todos os cartdrios da comarca.
« Imoveis confrontantes com matricula/transcrigdo: inteiro teor.

o Em caso de transcricdo: apresentar certidoes de énus, acdes e negativa de alienagdes
posteriores;
o Item aplicavel apenas para os imoveis confrontantes que, sequndo o Requerente,
possuem registro.
« Imoveis confrontantes sem matricula/transcricdo: negativas de busca.

o Nos locais onde houve distribuicdo de titulos, devem ser apresentadas as certiddes
imobilidrias de todos os cartdrios da comarca.

d) Ata Notarial lavrada por Tabelido de Notas:



Trata-se do instrumento capaz de atestar o tempo de posse do requerente e de toda a cadeia
possessodria que configure o direito a aquisicdo da propriedade imobilidria pela usucapido.
E livre escolha do Tabelido (Art. 166 do Provimento Conjunto 93/2020/CGJ/TJMG),
ressalvada a limitacdo territorial para realizar diligéncias (172 do Provimento Conjunto
93/2020/CGJ/TIMG): observados os limites do municipio para o qual recebeu a delegagdo);
Recomenda-se solicitar ao Tabelido de Notas a pratica de diligéncias no imdvel a fim de se
verificar a real situacdo do imdvel, da posse e dos confrontantes, o que podera agilizar a
conclusao do procedimento perante o Registro de Imdveis.
Requisitos (art. 264 do Provimento Conjunto 93/2020/CGJ/TJMG)
e Qualificagdo completa do requerente possuidor (Art. 796 e 801 do Provimento Conjunto
93/2020/CGJ/TIMG):
o Pessoas fisicas: nome completo, sem abreviaturas ou dubiedades; endereco
eletrénico, nacionalidade; estado civil (ou indica¢éo de viver em unido estdvel, se for
o caso); profissdo, cédula de identidade ou filiacdo, CPF; se casadas ou em unido
estdavel, também nome do cénjuge/companheiro, com qualificagdo completa, data e
regime de bens do casamento (ou data do inicio da unido estdvel).
o Pessoas juridicas: nome; CNPJ; endereco eletrénico, sede ou endereco; qualificagdo
do representante legal.
I - 0 nome do atual possuidor do imdvel usucapiendo;

Il - a descri¢cdo do imdvel, conforme consta na matricula do registro, em caso de bem
individualizado, ou a descrigcdo da drea, em caso de ndo individualiza¢Go, devendo ainda
constar as caracteristicas do imovel, tais como a existéncia de edificagcdo, de benfeitoria
ou de qualquer acessdo no imével usucapiendo;

Ill - o numero de imoveis atingidos pela pretensdo aquisitiva e a localizagdo, com a
indicagdo de estarem situados em uma ou em mais circunscrigoes;

IV - os nomes dos confrontantes e, se possivel, de eventuais titulares de direitos reais e
de outros direitos incidentes sobre o imdvel usucapiendo e sobre os imoveis confinantes;

V - o tempo e as caracteristicas da posse que se sabe ser exercida pela parte interessada
e por eventuais antecessores sobre o imdvel usucapiendo;

VI - a forma de aquisi¢éo da posse do imdvel usucapiendo pela parte interessada;
VIl - a modalidade de usucapido pretendida e a sua base legal ou constitucional;

VIl - eventual questionamento ou impedimento ao exercicio da posse pela parte
interessada;

IX - a continuidade e a durabilidade do exercicio da posse pela parte interessada;
X - 0 exercicio da posse com énimo de dono pela parte interessada;
Xl - quem é reconhecido como dono do imdvel usucapiendo;

Xl - o valor do imavel.

e) Justo titulo:

Trata-se do comprovante de uma relagcdo negocial (instrumento particular de promessa de
compra e venda, arras, contrato de compra e venda etc.) cuja finalidade é demonstrar a origem,
a continuidade, a natureza, o tempo da posse e, principalmente, a boa-fé.
Obrigatdério nas espécies:

e Usucapido Ordindria (art. 1242, CC);

e Usucapido Ordindria Habitacional e Pro Labore (art. 1242, pardgrfo unico, CC).



Nas demais espécies, se houver justo titulo, ndo deixar de apresenta-lo, pois em muito
contribuird para a comprovacao da origem, continuidade, natureza, e tempo da posse.

f) Outros documentos comprobatorios:

Documentos que demonstrema origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse (IPTU,
conta de energia elétrica, conta de dgua, conta de telefone fixo, condominio etc.).
Poderdo ser apresentados documentos complementares que comprovem a posse, tais como
fotos do imdvel, declaracdes de confrontantes e testemunhas, dentre outros.
Mesmo havendo justo titulo, outros documentos comprobatodrios deverdo ser apresentados.
Aplicado a todas as espécies, mas, principalmente:

e Usucapido Extraordindria (art. 1238, CC);

e Usucapido Extraordindria Habitacional e Pro Labore(art. 1.238, pardgrafo tnico, CC);

e Usucapido Indigena (art. 33, Lei n2 6001/73);

e Usucapido Constitucional Urbana (art. 183, CF/88 e art. 1239, CC);

e Usucapido Constitucional Pro Labore(art. 191, CF/88 e art. 1239, CC);

o Usucapido Especial Urbana (Art. 10, Lei n. 10.257/2001 - Estatuto da Cidade);

e Usucapido Especial Urbana por abandono de lar(art. 1240-A, CC).

g) Planta, memorial descritivo e ART/RRT:

Apresentar planta e memorial descritivo assinados pelo requerente, por profissional legalmente
habilitado, por todos os titulares de direitos reais (proprietarios, usufrutuarios, etc.) e de outros
direitos registrados na matricula do imdvel usucapiendo e nas matriculas dos imdveis
confinantes, com todas as firmas reconhecidas.

O imdvel, urbano ou rural, deve ser descrito com coordenadas georreferenciadas (SIRGAS 2000).

Observacgdes:

e No caso de imdveis urbanos, é dispensada a descricGio com coordenadas georreferenciadas
apenas no caso de imovel constante de loteamento aprovado e registrado, desde que na
Serventia existam a planta e o memorial, com os quais coincida a descricdo apresentada
pelo requerente.

e No caso de imdveis rurais, neste primeiro momento apenas se exige a descricdo do imovel
com as coordenadas georreferenciadas. Se, pela sua drea, jd for necessdrio providenciar a
Certificacdo do INCRA (conforme prazos estabelecidos no artigo 10 do Decreto
4.449/2002), esta somente serd exigida posteriormente, apds a expedicdo da Nota
Fundamentada pelo Oficial de Registro ( Provimento Conjunto 93/2020/CGJ/TJMG).

Os imoveis confrontantes devem ser indicados pelo nimero da matricula ou transcricdo, porém,
se o requerente alegar ndo possui-las, devem ser ao menos indicados:

e Imoveis urbanos: pela rua e numero (se houver edificacdo), ou pela rua, nome do
loteamento, numero do lote e da quadra (se lote em loteamento regularizado), ou no
minimo pelo nimero da inscri¢cGo cadastral;

e Imdveis rurais: pelo CCIR ou CAR.

No caso de haver imdveis confrontantes sem registro, a planta e o memorial descritivo deverdo
indicar os nomes dos confrontantes e as respectivas assinaturas, com as firmas reconhecidas.

Em se tratando de imdvel usucapiendo que atinge partes de duas ou mais matriculas, a planta e
o memorial descritivo deverdo especializar, individualmente, a parte de cada matricula atingida.



Se o imovel for cortado por area publica, o memorial e planta devem descrever cada darea
separadamente (art. 176, § 12, |, Lei 6015/73).
Eventual rasura na planta ou memorial devera ser ressalvada (assinada) por todos (responsavel

técnico, requerente e titulares de direitos/confrontantes).

Apresentar arquivo eletrénico (por CD, e-mail, pendrive) contendo a descricdo do imével.

A ART/RRT devera ser apresentada no original ou copia autenticada, devidamente quitada.

h) CertidBes Judiciais:
= Validas por 30 dias.
= Apresentar certidGes, civeis e criminais, dos distribuidores da Justica Estadual e da Justica
Federal, Comum e Trabalhista, provindas do local da situacdo do imdvel e do domicilio do
requerente, expedidas em nome:
e do requerente e do respectivo cénjuge;
e do requerido e do respectivo cénjuge;
e de todos os demais possuidores e dos respectivos cénjuges, nos casos de soma de periodos
de posse anteriores ao do Requerido (accessio ou sucessiopossessionis).
= (Caso alguma certiddo seja positiva, é necessario apresentar certiddes de objeto e pé das acles
existentes.

i) Certiddo de Quitacdo do ITBI ou CND Municpal do imével.
j) Demais documentos:
= O Advogado poderd apresentar quaisquer outros documentos probatdrios que entender
indispensaveis ao bom desempenho do pedido da usucapido.
= O Oficial de Registro podera solicitar outros documentos que se fizerem necessarios no decorrer
do procedimento extrajudicial.

4. OBSERVACOES IMPORTANTES:
a) Espdlio —no caso de imével cujo possuidor tenha falecido:
= O(s) requerente(s) possuidor(es) deverdo comparecer em nome proprio— € nao como
representantes do espdlio ;
= O(s) herdeiro(s) deverd(do) comparecer na condicdo de requerente(s):

e Se nem todos os herdeiros requererem, deve-se apresentar documento que comprove
renuncia dos demais ou a apresentacdo de eventual partilha em que a posse foi atribuida
apenas a(o)(s) requerente(s);

e Se ndo for possivel comprovar que os requerentes sGo todos os herdeiros, deve-se
apresentar declaracdo, sob as penas da lei, sobre a relagio dos herdeiros.

* Observacdo: se um sucessor requerer em nome proprio, sem comparecimento dos demais
herdeiros e sem que haja renuncia destes, e ndo se enquadrando em uma das situacdes
anteriores, o prazo de posse do requerente ndo podera englobar o prazo do antecessor.

b) Regime de bens do requerente diverso do legal:



= Apresentar pacto e certiddo de casamento para registro ou certiddo do pacto registrado em
outro Registro de Imoveis (arts.797 do Provimento Conjunto 93/2020/CGJ/TIMG; art.
1657, CC);

= Se 0 pacto ja estiver registrado nesta Serventia, ndo ha necessidade de apresentar os
documentos acima.

¢) Pessoa juridica requerente (Art. 118 CC e 189 do Provimento Conjunto 93/2020/CGJ/TIMG):
= Exige-se representacdo por administrador com poderes suficientes, ou por procurador
regularmente constituido;
= Deve-se apresentar certidGes atualizadas (originais ou cépias autenticadas) expedidas ha até 30
dias pela Junta Comercial ou pelo cartorio de Registro Civil das Pessoas Juridicas:
» Sociedades (exceto S.A.): contrato social + certiddo simplificada (JUCEMG);
o S.A: estatuto + ata + certiddo simplificada (JUCEMG);
o Fundagdes, associacBes e entidades religiosas: estatuto + ata + certiddao equivalente a
simplificada (RCPJ);
e Em caso de procurador, é necessaria a apresentacdo de procuracdo publica.

d) Perempgéo (Prov n.93, Art. 1.160, §22 e §32 do Provimento Conjunto 93/2020/CGJ/TIMG):
= O ndo atendimento as intimagdes formuladas pelo registrador, conforme o caso, cumulada com
a paralisacdo do procedimento por mais de trinta dias, poderd caracterizar omissdo do
interessado em atender as exigéncias legais, ensejando a rejeicdo do pedido e arquivamento,
com o cancelamento dos efeitos da prenotacdo, e com ela, o valor referente ao processamento
(Item 8”a”, Tabela de Emolumentos, Lei Estadual 15.424 de 30/12/2004);
= Permite-se a renovacao do pedido, iniciando-se novo procedimento, com nova prenotacdo e
nova autuacdo, com nova qualificacdo, admitindo-se aproveitamento de documentos e atos
regularmente praticados.
¢) Usucapido como meio de fraude:
= A usucapido extrajudicial ndo é admitida quando ha outra forma legal de aquisicdo da
propriedade.
= A tentativa de usucapido extrajudicial como meio de fraude, por exemplo, para evitar
recolhimento de imposto de transmissado, sera indeferida.



