REQUISITOS PARA OBTENCAO DA ATA NOTARIAL PARA USUCAPIAO
EM CONFORMIDADE COM O PROVIMENTO 03/2016 — CGJ/CE

IMPORTANTE

A Ata Notarial é a narragéo objetiva, fiel e detalhada de fatos presenciados ou verificados
pelo Tabelido de Notas. A Ata Notarial € um dos elementos que servira para instruir o
processamento do usucapido na forma prevista no art. 1.071 do Novo Cddigo de
Processo Civil.

Para a lavratura da ata notarial para fins de reconhecimento extrajudicial de usucapiao, o
tabelido devera deslocar-se até o imével usucapiendo e verificar a exteriorizagdo da
posse, constatar fatos, examinar documentos e ouvir testemunhas.

A ata notarial podera ser lavrada independentemente do preenchimento dos
requisitos da usucapido extrajudicial, devendo consignar gue as partes foram
cientificadas de que a ata notarial ndo tem valor como confirmacdo ou estabelecimento
de propriedade, servindo apenas para a instrucdo de requerimento extrajudicial de
usucapido, que podera tramitar em juizo na falta de requisitos do processamento perante
0 Registro de Iméveis.

Os emolumentos terdo por base os valores previstos para as faixas dos Cddigos
002007 a 002017, da Tabela de Emolumentos vigente. Sendo calculado de acordo com o
valor venal do imdvel usucapido. Os emolumentos deverdo ser pagos previamente.

Para fins de calculo dos emolumentos, o valor venal do imével serd aquele
constante no ultimo langamento do IPTU, ndo possuindo cadastro, a avaliacdo
do municipio para fins de transmiss&o, ou, ainda, o valor apurado em laudo de
avaliacdo elaborado por profissional habilitado com inscricdo no G4rgéo
competente, que servird de base de célculo para a cobran¢ca dos emolumentos
referente ao processo de usucapiao.

1.D0 REQUEIMENTO DA ATA NOTARIAL
O interessado usucapiente , representado por advogado, solicitara Ata Notarial instruindo-a
com uma peticdo constando inicialmente o seguinte:

1.1.Completa qualifica¢do do usucapiente.

1.2. Identificacdo do imével usucapiendo (com o n° de inscricdo do IPTU, e matricula se
houver):

1.2.1. com indicagdo de suas caracteristicas e confrontacdes (com nome dos
confrontantes), localizacdo, area, logradouro, nimero e de sua designacao cadastral,
escala no memorial descritivo e na planta, nos termos dos Arts. 176, 11, 3, b., e Art. 225
da Lei n® 6.015/73. (ATENCAO: observar os detalhes desses artigos).

1.2.2. caso o imével usucapiendo esteja localizado em condominio edilicio ou
condominio de salas comerciais regularmente instituidos, com suas construgfes
averbadas no registro imobiliario, sua descricdo devera corresponder a matriculaja
existente.

OBS: se a unidade localizada em condominio residencial ou de salas
comerciais regularmente instituidos, porém com suas constru¢des ainda
NAO averbadas no registro imobiliario, sua descricio devera corresponder
a ja existente no cartorio de registro tomando por base o registro da
Instituicdo, Especificagcdo, Convengdo de Condominio e Regimento Interno.



1.3. Indicacéo do nome, identidade, CPF, e estado civil dos confinantes, e outros que possam
atestar a posse.

1.4. Declaracdo expressa do requerente usucapiente:

1.4.1. do tempo de posse do requerente e de seus antecessores, se mansa, pacifica e
sem oposicao exercida com animus domini, suas circunstancias e caracteristicas,

1.4.2. da forma de utilizacdo (se para moradia, ou para investimento de interesse
econdmico, ou outros) do imovel pelo requerente, com mengao expressa quanto a
existéncia ou nao de parcelamento do solo para fins urbanos sobre o imével e o valor
de avaliacao do imovel;

1.4.3. indicando a modalidade da usucapido pretendida (com a indicacdo da
disposicéo legal);

1.4.4. da inexisténcia de outros compossuidores;

1.4.5. declaragdo de eventual acréscimo da posse atual, quando admitida, a de
antecessor, mencionando as datas das cessdes para confirmacédo da cadeia;

1.4.6. existéncia ou nao de titulo, indicando as razées que impossibilitam seu registro,
guando houver;

1.4.7. de que desconhece(m) a existéncia de acdo possesséria ou reinvidicatéria,
ou qualquer outra agdo envolvendo a posse/propriedade do imével usucapiendo;

1.4.8. de que ndo ingressou com a postulacdo da usucapido na esfera jurisdicional,
relativamente ao imével em questao;

1.5.Indicacdo do valor venal do imovel conforme documento municipal indicando o ultimo
lancamento do IPTU, ndo possuindo cadastro, a avaliagdo do municipio para fins de
transmissdo, ou, ainda, o valor apurado em laudo de avaliagdo elaborado por profissional
habilitado (CRECI-CE) com inscricdo no érgdo competente, que servird de base de calculo
para a cobranca dos emolumentos referente ao processo de usucapiéo.

2.DOS DOCUMENTOS QUE DEVERAO ACOMPANHAR O REQURIMENTO
(apresentacdo prévia a Ata Notarial)

2.1. Certidao referente ao estado civil do interessado quando pessoa fisica; ou contrato social,
aditivos e certiddo simplificada atualizada da JUCEC, quando se tratar de pessoa juridica,
acompanhado da cépia da(s) identidade(s), e CPF(s) do(s) requerente(s) usucapiente(s);

2.2.Planta, memorial descritivo, e prova de anotacdo de responsabilidade técnica (ART) no
respectivo conselho de fiscalizagdo profissional :

2.2.1 Na planta devera ter a assinatura e reconhecimento de firma por autenticidade
do usucapiente ou de quem tenha poderes para representa-lo, do profissional
habilitado responséavel, com a indicagdo do seu numero de cadastro junto ao CREA ou
CAU (Lei n°®12.378/2010), de outros titulares de direitos reais averbados ou registrados
na matricula, transcricdo ou inscricdo do imével usucapiendo, e de seus confinantes.
Excepcionalmente a Ata Notarial podera ser feita sem as assinaturas dos confinantes
na planta.

2.2.2. No memorial descritivo a assinatura e reconhecimento de firma por
autenticidade do usucapiente ou de quem tenha poderes para representa-los, bem
como do profissional habilitado responsavel. O memorial devera ser apresentado
também em arquivo eletronico.



2.2.3. Indicacao na planta do nimero da ART ou RRT;
2.2.4 Indicacdo na planta da escala;

2.2.5. Na planta o n° do registro do imdvel usucapiendo e de seus confinantes, quando
houver;

2.2.6. Na ART ou RRT a assinatura e reconhecimento de firma por autenticidade do
usucapiente ou de quem tenha poderes para representa-lo, bem como do profissional
habilitado responsével;

2.2.7. Na planta e no memorial descritivo as caracteristicas e confrontagdes do imovel
usucapiendo, atendendo ao que dispfe os Arts. 176, Il, 3 .a. e .b. e Art. 225 da Lei n®
6.015 de 31 de dezembro de 1973.

2.3.Certiddes negativas dos distribuidores da justica estadual e federal, expedidas em nome
do(s) postulante(s)/cdnjuge/companheiro(a), e da pessoa juridica quando requerente,
demonstrando a inexisténcia de a¢Bes em andamento que caracterizem oposi¢cdo a posse do
imoével, comprovando néo haver litigio e, ainda, a natureza mansa e pacifica da posse.

2.3.1. Deverdo ser apresentadas certiddes em nome do requerente e, nos casos
de “accessio possessionis” e/ou “sucessio possessionis”, de todos os que tiverem
tido posse durante o prazo necessario para a usucapido, de acordo com o requerente;

2.3.2. Havendo ac¢do de usucapido referente ao imével usucapiendo devera ser
apresentada certiddo da secretaria da vara informando a suspensao do processo.

2.4. Certidbes negativas (cartérios de registro de iméveis) expressamente especificas para
fins de usucapido, referente ao endereco dos imdveis usucapiendo e dos confinantes,
emitidas por todos os cartérios de registro de iméveis da comarca onde o imével
usucapiendo esta localizado, certificando ndo haver registro:

2.4.1. Caso o imével usucapiendo (e os dos confinantes) possua registro, devera
ser apresentada certiddo de inteiro teor da matricula, informando se a area objeto da
usucapido esta situada em area maior, se ha 0nus reais e acdes reais/pessoais
reipersecutdrias do imdvel (com a mengéo especifica “para fins de usucapiao”) ;

2.4.2. Caso seja a modalidade de usucapido prevista no Art. 1.239 e Art 1.240 do
Cddigo Civil devera ser apresentado também a certiddo negativa de bens em nome do
usucapiente e seu cdnjuge/companheiro(a), emitidas por todos os cartério de registro
de imoveis da comarca onde o imdvel usucapiendo esta localizado.

2.4.3. Caso o imovel usucapiendo advenha de outra circunscricdo, devera ser
apresentada certiddo de 6nus reais do registro dos iméveis confinantes expedida pela
zona imobilidria anteriormente competente, se necessario. Quanto aos confinantes que
nao possuam registro, deverdo ser apresentadas certiddes de buscas (inexisténcia de
registro) pelo endere¢co do imdvel na atual serventia, bem como das serventias
anteriores.

2.5.Certidao de consulta ao cadastro do IPTU, caso esteja cadastrado na municipalidade, com
indicagcdo do numero de cadastro e do valor venal.

2.6.Justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade da posse mansa e pacifica, a natureza e o tempo da posse, tais como o
pagamento dos impostos, taxas, despesas de consumo de agua, energia, gas, telefone,
contratos ou declaracdo de imposto de renda, que impliguem na transferéncia do direito
real da propriedade, por promessa ou sessdo dos direitos da promessa que incidirem sobre
0 imovel;



2.6.1. No caso de usucapiao ordinaria (art. 1.242 do Coédigo Civil) devera constar
obrigatoriamente a apresentacao do justo titulo

2.7. Caso o pedido de usucapido se enquadre na modalidade prevista no Art. 1.239 e Art.
1.240 do Cddigo Civil, devera ser apresentada declaracdo, assinada e com firma
reconhecida por autenticidade, na qual o usucapiente informe que se trata de seu Unico
imovel, bem como devera apresentar copia autenticada da prova de residéncia do imovel
objeto do pedido.

OBSERVACOES

A forma extrajudicial administrativa ndo se aplica a usucapido familiar, prevista no Art. 1.240-A
do Cddigo Civil e usucapido coletiva prevista no Art. 10 da Lei n° 10.257 de 10 de julho de
2001. Devendo o interessado recorrer ao meio judicial.

Fica dispensada a apresentacdo de planta e de memorial descritivo se 0 imével usucapiendo
for unidade autdbnoma de condominio edilicio ou condominio comercial regularmente instituido,
(mesmo com construgdo ainda ndo averbada), bastando, nesse caso, que no requerimento
faca mencdo a descricdo constante da respectiva matricula. Devendo apresentar
declaracdo de anuéncia, com firmas reconhecidas por autenticidade, dos proprietarios das
demais unidades autbnomas, salvo no caso de unidades em sobrados e assemelhados.

No caso supra, a Ata Notarial podera ser feita, mas o registro do imével através da
usucapido administrativa somente serd possivel apés a averbacdo de conclusdo da
obra, caso contrario somente na esfera judicial.

O interessado necessitara, para o registro final do usucapido no cartério de imdveis, do
consentimento do cénjuge, salvo se forem casados sob o regime de separagdo absoluta de
bens, ou do companheiro, se for comprovada a existéncia de unido estavel.

Na hipétese de algum titular de direitos reais da propriedade registrados ou averbados na
matricula, transcricdo ou inscricdo do imdvel usucapiendo e na matricula, transcricdo ou
inscricdo dos imoveis confinantes ser falecido, pelo principio da saisine, poderédo assinar a
planta e memorial descritivo seus herdeiros legais, desde que apresentem uma escritura
publica declaratéria de Unicos herdeiros com nomeagédo de inventariante.

No caso de imovel atingido por ordem de indisponibilidade ndo se aplicara o procedimento de
Usucapido Extrajudicial, sem o cancelamento da indisponibilidade por ordem judicial.

Caso a posse seja por sucessdo, a usucapido deve ser pleiteada em nome do Espdlio
representado por seu inventariante, e se o inventério j& tiver sido aberto em juizo ou
administrativamente, o postulante da usucapido serd o herdeiro beneficiado no plano de
partilha, obrigatéria a comprovacédo através de certiddo expedida pela justica ou pelo notario
publico, onde tramita o inventério.

Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos reais da
propriedade registrados ou averbados na matricula, transcricdo ou inscricdo do imével
usucapiendo e na matricula, transcricdo ou inscricdo dos imdéveis confinantes, esse sera
notificado pelo Registrador competente do Oficio de Registro de Titulos e Documentos,
pessoalmente ou pelo correio mediante o servico de postagem com aviso de recebimento
(AR) e mao propria (MP), para manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias,
interpretado o seu siléncio como discordancia.

Caso ndo conste a concordancia na planta, esta podera ser suprida mediante
apresentacédo de declaracdo da parte, com firma reconhecida por autenticidade, na
gual devem constar nome e qualificacdo completa do titular de direito real, bem como
a indicacao do registro do imovel de sua propriedade, ou sobre o qual possua direito
real, se houver.



Podera anuir como confinante, tratando-se de condominio especial, o sindico, com
nomeacdo comprovada mediante cOpia autenticada da ata de eleicdo; no
condominio geral, qualquer dos conddminos; em caso de bem objeto de meacdo;
tratando-se de pessoa falecida, o inventariante; e, no caso de imével ndo objeto de
registro, os ocupantes identificados na ata notarial.

Defeso a postulacdo da Usucapido de iméveis de marinha e seus acrescidos, o0s
gravados com as clausulas de inalienabilidade e impenhorabilidade (pelo testador ou
doador), os bens publicos, as areas comuns dos condominios, os iméveis dados em garantia
de cédulas rurais, industriais e de produto rural, os bens penhorados por divida fiscal
da Unido e suas autarquias e fundacdes, nos termos do art. 53 da Lei n°8.212/91, e outros
que a lei expressamente declare.



