DOCUMENTOS PARA USUCAPIAO

Dos Solicitantes:

1. RG ou CNH, CPF (autenticados)

2. Certidao de nascimento ou casamento atualizadas (autenticados)

3. Escritura de pacto e registro — se houver (autenticados)

4. Em caso de viuvez, certidao de 6bito do conjuge (autenticada)

5. 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 companheiro (original)

6. Informar a qualificacdo completa das partes: nacionalidade, estado civil, profisséo, e-

mail, telefone e endereco.

Confrontantes:

1. Nomes, numeros do RG e CPF e endereco (informacdes)
2. Declaracao de vizinhos ou confrontantes (com a firma reconhecida), declarando que
conhecem o possuidor, que nada tem a opor ou reclamar ao pedido e que sabem que 0s

possuidores estdo na posse do imoével (se possivel).

Advogado e engenheiro:

3. OAB e CREA

4. Informar a qualificacdo completa de ambos (nhacionalidade, estado civil, RG, CPF, e-
mail, telefone e endereco.

Outros documentos:

5. Requerimento

Enderecado ao Oficial do Registro de Imoveis - O requerimento devera ser instruido com
tantas copias quantas forem os titulares de direitos reais ou de outros direitos registrados

sobre o imoével usucapiendo e os proprietarios confinantes ou ocupantes cujas assinaturas

nao constem da planta nem do memorial descritivo.




6. Planta
Na planta devera constar 0os seguintes elementos:

a) Larguras reais dos logradouros publicos - fronte ao imovel usucapiendo (leito

carrocavel e passeios de ambos os lados);

b) Situacéo fisica e identificacdo do imével usucapiendo (perimetro completo, medidas
perimetrais reais, indicacéo do logradouro, numeros do prédio, lote e quadra, como
também indicar o bairro/loteamento, contribuinte e registro de origem);

c) Distancia do imével em relacdo a esquina mais préxima, como também o nome do

logradouro que se refere;

d) Os pontos de amarracoes;

e) Angulos internos ou azimutes na forma usual (grau, minuto e segundo - ex:
89°56°03”);

f) Indicacdo dos logradouros, prédios, lotes, quadras, contribuintes e registros dos
imoveis confrontantes;

g) Todas as assinaturas deverao ser devidamente reconhecidas em Cartorio (art. 221,
Il, da Lei n® 6.015/73).

Para maiores esclarecimentos, o técnico podera consultar as normas publicadas pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacfes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE SP — no

site www.ibape-sp.org.br

7. Memorial descrito

Apresentar Memorial Descritivo do qual conste a identificacdo do imovel usucapiendo
(indicando as medidas perimetrais reais, os logradouro, nameros do prédio, lote e quadra,
como também indicar o bairro/loteamento, contribuinte e registro de origem), 0os pontos de
amarracoes, distancia do imovel em relacdo a esquina mais proxima e o nome do
logradouro (esquina = ponto de cruzamento dos alinhamentos), angulos internos ou
azimutes na forma usual (grau, minuto e segundo - Ex: 89°56’03”), lados de deflexao (se
para direita ou esquerda), Indicagcdo dos logradouros, niumeros dos prédios, lotes,
guadras, contribuintes e registros dos imoveis confrontantes, area total do terreno e da

construcao.



http://www.ibape-sp.org.br/

Segue exemplo de memorial descritivo:

“UM PREDIO situado & Rua xx, n°, com area construida de m2, e seu respetivo terreno
constituido pelo Lote xx, Quadra xx, do Jardim XX, no xx° Subdistrito xx, com a seguinte
descricao: tem inicio no ponto xx, localizado no alinhamento da rua xx, junto a divisa do
imovel n® xx, da Rua xx, ponto esse, distante xxm da esquina formada pela rua xx com a
rua xx, do ponto 1 segue com azimute de xx, pela distancia de xxm, até encontrar o ponto
xx, confrontando neste trecho com o imével n° xx, da rua xx, contribuinte n° xx, matriculado
no xx Registro de Iméveis desta Capital sob n° xx; deste ponto deflete a direita, com angulo
interno de xx e segue com azimute de xx, pela distancia de xxm até encontrar o ponto Xx,
confrontando neste trecho com o imdvel n° xx, da rua xx, contribuinte n°® xx, matriculado
no xx Registro de Imodveis desta Capital sob n° xx; deste ponto deflete a direita, com angulo
interno de xx e segue com azimute de xx, pela distancia de xxm até encontrar o ponto xx,
confrontando neste trecho com o imovel n° xx, da rua xx, contribuinte n°® xx, matriculado
no xx Registro de Imodveis desta Capital sob n° xx; deste ponto deflete a direita, com angulo
interno de xx e segue com azimute de xx, pela distancia de xxm até encontrar o ponto xx,
inicio desta descricdo, com angulo interno de xx, confrontando com a rua xx, encerrando
a area de xxmz (principio da especialidade objetiva: 176, 81°, 3b, da Lei n°® 6.515/73 c/c
item 59, I, Capitulo XX, Tomo Il, NSCGJ).

8. Prova de anotacéo de responsabilidade técnica e recolhimento

Prova da Anotacdo da Responsabilidade Técnica - ART ou do Registro de
Responsabilidade Técnica - RTT, no respectivo conselho de fiscalizacdo profissional e
pelos requerentes, com o reconhecimento de firma das respectivas assinaturas (art. 4, Il
e 86°, do Provimento CNJ n° 65/17; art. 216-A, da Lei n® 6.015/73; item 416.2, I, Cap. XX,
das NSCGJ).

9. CertidbGes atualizadas da matricula ou transcri¢cdo do imével usucapiendo

10. Certiddes negativas

Deverao ser apresentadas as certiddes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e

da Justica Federal do local da situacéo do imével usucapiendo expedidas nos ultimos trinta




dias, demonstrando a inexisténcia de a¢des que caracterizem oposi¢ado a posse do imével,
em nome dos requerentes, dos titulares de dominio do imével usucapiendo (e seus
herdeiros, se falecidos forem), e de todos os anteriores possuidores e respectivos conjuges
ou companheiros, se houver, em caso de sucessdo de posse, que € somada a dos
requerentes para completar o periodo aquisitivo da usucapiao (Art. 4, IV, Provimento CNJ

n° 65/17, c/c Art. 216-A, Ill, da Lei 6.015/73 e item 416.2, IV, Cap. XX, das NSCGJ).

Quanto as certiddes dos distribuidores civeis da Justica Estadual, necesséario que sejam
apresentadas aquelas que se referem a distribuicdo civel em geral, ha mais de 10 anos.

Diante da impossibilidade da juntada eletronica da certiddo do distribuidor civel e criminal,
cabera a parte pessoalmente diligenciar junto ao Cartério Distribuidor para a obtencao dos
aludidos documentos, vez que ali a pesquisa é fonética, ndo sendo necessario informar o

numero da carteira de identidade ou o CPF dos pesquisados.

11. Justo titulo

Consideram-se instrumentos para comprovar a posse dos ocupantes:

Compromisso ou recibo de compra e venda; cesséao de direitos e promessa de cessao; preé-
contrato; proposta de compra; reserva de lote; ou outro instrumento no qual conste a
manifestacdo de vontade das partes, contendo a indicacdo da fracdo ideal, do lote ou
unidade, o preco, 0 modo de pagamento e a promessa de contratar; procuracéo publica
com poderes de alienacdo para si ou para outrem, especificando o imoével; escritura de
cessao de direitos hereditarios, especificando o imovel; documentos judiciais de partilha,

arrematacédo ou adjudicacao.

12.Documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da

posse

Faturas de consumo de agua, energia elétrica, gas, esgoto, internet, boleto, cartdo de
crédito; nota fiscal, gastos com edificacdo, reforma e conservacdo do imével; atestado de
ligacdo de energia elétrica e agua, certiddo de quitagdo das companhias de distribuicdo de
energia elétrica e 4gua, dentre outros documentos que julgar necessario para comprovacao
da posse (art. 4, lll, do Provimento CNJ n°® 65/17 c/c 416.2, lll, Cap. XX, das NSCGJ).

(apenas um comprovante de cada ano, mas do maior periodo possivel).




Outras observacdes:

e Para o reconhecimento extrajudicial da usucapido de unidade autbnoma integrante de
condominio edilicio regularmente constituido e com construgdo averbada, bastara a

anuéncia do sindico do condominio.

¢ Na hip6tese de a unidade usucapienda localizar-se em condominio edilicio constituido
de fato, ou seja, sem o respectivo registro do ato de incorporagcdo ou sem a devida
averbacdo de construcdo, sera exigida a anuéncia de todos os titulares de direito

constantes da matricula.

e 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.

e Se 0 imovel usucapiendo for matriculado com descricdo precisa e houver perfeita
identidade entre a descricao tabular e a area objeto do requerimento da usucapido
extrajudicial, fica dispensada a intimacdo dos confrontantes do imével, devendo o

registro da aquisicao originaria ser realizado na matricula existente.

e Na hipotese de algum titular de direitos reais e de outros direitos registrados na
matricula do imovel usucapiendo e na matricula do imovel confinante ter falecido,
poderdo assinar a planta e memorial descritivo os herdeiros legais, desde que
apresentem escritura publica declaratéria de Unicos herdeiros com nomeacdo do

inventariante.

e Em qualquer dos casos, devera ser justificado o 6bice a correta escrituracdo das
transacoes para evitar o uso da usucapidao como meio de burla dos requisitos legais
do sistema notarial e registral e da tributacdo dos impostos de transmissé&o incidentes
sobre os negdcios imobiliarios, ficando cientes o requerente e as testemunhas de que
a prestacao de declaracao falsa na referida justificacao configurara crime de falsidade,

sujeito as penas da lei.

e A existéncia de 6nus real ou de gravame na matricula do imével usucapiendo néo

impedird o reconhecimento extrajudicial da usucapiao.

e Caso sejam apresentados laudo fotografico, memorial descritivo, planta e ART ou
RRT, assinados eletronicamente, deverdo ser apresentados os documentos de

confirmagéo no padréao ICP-Brasil.




Para fins de esclarecimento, a planta e o memorial devem estar em harmonia, ou seja,

todas as informacdes constantes em um devem ser reproduzidas no outro.

Apresentar termo de anuéncia dos cOnjuges/companheiros dos requerentes, com as
firmas devidamente reconhecidas, que ndo possuem interesse em integrar o polo ativo

do pedido e que em caso de deferimento do pedido, 0 bem n&o sera comunicavel.

Em caso de apresentacdo de diversos documentos em copia simples, poderé ser
apresentada declaracdo do advogado, ou ainda, constar da inicial, sob sua

responsabilidade pessoal de que as copias sdo auténticas.

No requerimento deve constar declaracéo dos requerentes de que néo foi peticionado
judicialmente o mesmo pedido ora realizado extrajudicialmente, e de que também nao

o fardo enquanto perdurar o presente processamento extrajudicial.

No requerimento deve constar, além da origem, as caracteristicas da posse, e
informacgdes sobre a existéncia de edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer acesséo

no imoével usucapiendo, com a referéncia as respectivas datas de ocorréncia.

Devera constar no requerimento uma lista informando o nome de todos os titulares de
direitos reais inscritos ou averbados nos registros dos imoveis confrontantes, bem
como do imével usucapiendo, seus conjuges, ou seus herdeiros, se falecidos forem,
bem como de eventuais ocupantes desses imoveis confrontantes. Além disso, para
gue sejam possiveis as notificacdes extrajudiciais, essa lista de nomes deve ser
apresentada com os respectivos enderecos (com CEP) de onde essas pessoas

deverédo ser procuradas, na forma do art. 10 do Provimento 65/2017 do CNJ.

Em sendo os legitimados pessoas falecidas, ha a necessidade que qualificar e informar
endereco para a notificacdo de todos os seus herdeiros e eventuais conjuges desses
herdeiros, com a apresentacdo de documento pelos requerentes que os legitimem
como tal, conforme a E. 12 Vara de Registros Publicos ja decidiu no procedimento de
davida n.1094787-68.2018.8.26.0100.




Requerimento / Petigcéo inicial

O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido atenderd, no que couber,
aos requisitos da peticao inicial, estabelecidos pelo art. 319 do Cédigo de Processo Civil —

CPC, bem como indicara:
| — a modalidade de usucapido requerida e sua base legal ou constitucional;

Il — a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de edificacdo, de benfeitoria ou
de qualquer acesséo no imovel usucapiendo, com a referéncia as respectivas datas de

ocorréncia;

[l — 0 nome e estado civil de todos os possuidores anteriores cujo tempo de posse foi

somado ao do requerente para completar o periodo aquisitivo;

IV — 0 nUmero da matricula ou transcricdo da area onde se encontra inserido o imoével

usucapiendo ou a informacao de que néo se encontra matriculado ou transcrito;

V — o valor atribuido ao imével usucapiendo.

No requerimento, o advogado devera:

a) expor os fatos que fundamentam o pedido:

a-1 - o inicio da posse e 0 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”, qualificando 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”.

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 néo for presumida, a boa-fé do possuidor;
a-5 — a afirmacédo de ser a posse mansa e pacifica, sem qualquer oposicdo, exercida pelo
possuidor como se dono do imével fosse;

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

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




a-8 - deverd ser justificado o Gbice a correta escrituracao das transacdes (para evitar o uso
da usucapidao como meio de burla dos requisitos legais do sistema notarial e registral e da

tributacdo dos impostos de transmisséo incidentes sobre os negdcios imobiliarios).

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

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;

c-3 — a publicacéo de edital de notificacdo dos interessados incertos para os mesmos fins;
c-4 — a cientificacdo das Fazendas Publicas (Unido, Estado e Municipio) para que, no
mesmo prazo, se manifestem sobre o pedido;

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

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

c-7 — o registro da aquisicao da propriedade pela usucapidao na matricula do imovel, ou na

matricula que for aberta para esse registro.




