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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL
Art. 1.131 e seqguintes do CNCGFE/SC
Art. 398 e sequintes do CNNFE/CNJ
Art. 216-A da Lei 6.015/73

O processo tramitarda EXCLUSIVAMENTE em meio digital, através da
Central Eletronica de Servicos Compartilhados
(https:/lregistradores.onr.org.br/) —art. 1.132 do CNCGFE/SC.

1. Os documentos devem ser (art. 1.132, § 1° do CNCGFE/SC):

| — apresentados em formato nato digital;

Il — assinados eletronicamente de forma qualificada ou avancada;

lll — digitalizados, pelo advogado, com declaracdo, sob sua responsabilidade
pessoal, de que conferem com 0s originais e que permanecem em sua guarda;
ou

IV — desmaterializados e autenticados por tabelido de notas.

Havendo duvida fundada quanto ao documento digital apresentado, o oficial de
registro podera exigir a apresentacao da via fisica deste (art. 1.132, § 2° do
CNCGFE/SC).

2. O requerimento de reconhecimento extrajudicial da usucapido atendera, no
que couber, aos requisitos da peticao inicial, estabelecidos pelo art. 319 do
Cadigo de Processo Civil (CPC), bem como indicara (art. 400 do CNNFE/CNJ):
| — a modalidade de usucapido requerida e sua base legal ou constitucional,

I — a origem e as caracteristicas da posse, a existéncia de edificacdo, de
benfeitoria ou de qualquer acessao no imoével usucapiendo, com a referéncia as
respectivas datas de ocorréncia;

Il — o nome e estado civil de todos os possuidores anteriores cujo tempo de
posse foi somado ao do requerente para completar o periodo aquisitivo;

IV — o nimero da matricula ou a transcri¢cdo da area em que se encontra inserido
o imével usucapiendo ou a informacédo de que ndo se encontra matriculado

ou transcrito; e

V — o valor atribuido ao imével usucapiendo.

- No requerimento devera constar a justificativa do pedido de usucapido e em
qualquer dos casos, devera ser justificado o Obice a correta escrituracao das
transacOes para evitar o uso da usucapido como meio de burla dos requisitos
legais do sistema notarial e registral e da tributacdo dos impostos de transmissao
incidentes sobre os negdcios imobiliarios (art. 1.133 do CNCGFE/SC e art. 410,
§ 2° do CNNFE/CNJ).

Atencédo: a prestacdo de declaracao falsa na referida justificacdo configurara
crime de falsidade, sujeito as penas da lei.
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- Se a area usucapida for maior que a constante da matricula ou transcricao
existentes, devera o requerente indicar, na peti¢éo inicial, a razao da diferenca
e se ha outra area, matriculada ou nao, objeto da usucapido (art. 1.141 do
CNCGFE/SC).

Inversamente, se a area usucapida for menor que a constante da matricula ou
transcricao existentes, devera o requerente informar, na peticéo inicial, se havera
remanescente na matricula ou se esta sendo usucapida a area total (paragrafo
anico)

- Os requerentes devem declarar a existéncia ou inexisténcia de acéo
possessoria ou reivindicatoria em tramite envolvendo o imével usucapiendo e
que ndo promovem acéo judicial de usucapido do imovel.

3. O requerimento sera assinado por advogado ou por defensor publico
constituido pelo requerente e instruido com os seguintes documentos (art. 401
do CNNFE/CNJ):

| — ata notarial com a qualificacdo, o endereco eletrdnico, o domicilio e a
residéncia do requerente e o respectivo conjuge ou companheiro, se houver, e
do titular do imdAvel langado na matricula objeto da usucapido que ateste:

a) a descricdo do imével conforme consta na matricula do registro em caso de
bem individualizado ou a descricdo da area em caso de nao individualizacao,
devendo ainda constar as caracteristicas do imovel, tais como a existéncia de
edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer acesséo no imovel usucapiendo;

b) o tempo e as caracteristicas da posse do requerente e de seus antecessores;
c) a forma de aquisicdo da posse do imével usucapiendo pela parte requerente;
d) a modalidade de usucapido pretendida e sua base legal ou constitucional;

e) o numero de imdveis atingidos pela pretensdo aquisitiva e a localizagcéo: se
estdo situados em uma ou em mais circunscricoes;

f) o valor do imdvel; e

g) outras informagdes que o tabelido de notas considere necessérias a instrucao
do procedimento, tais como depoimentos de testemunhas ou partes
confrontantes.

I — planta e memorial descritivo assinados por profissional legalmente
habilitado e com prova da Anotacédo da Responsabilidade Técnica (ART) ou do
Registro de Responsabilidade Técnica (RTT) no respectivo conselho de
fiscalizagdo profissional e pelos titulares dos direitos registrados ou averbados
na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos imdéveis confinantes ou
pelos ocupantes a qualquer titulo;

Observacoes:

- Sera exigido o reconhecimento de firma, por semelhanca ou autenticidade, das
assinaturas lancadas na planta e no memorial (art. 401, § 6° do CNNFE/CNJ).
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- Na hipétese de algum titular de direitos reais e de outros direitos registrados na
matricula do imével usucapiendo e na matricula do imével confinante ter falecido,
poderdo assinar a planta e memorial descritivo (art. 1.136 do CNCGFE/SC):

| — o inventariante, caso haja inventario aberto e este tenha sido nomeado;

Il — quando houver partilha ndo registrada, aquele que recebeu o imovel; ou

[l — quando n&o houver partilha nem inventariante nomeado, os herdeiros legais,
constantes em escritura publica declaratéria de Unicos herdeiros (art. 409 do
CNNFE/CNJ) ou na certiddo de inteiro teor de 6bito, ou o herdeiro legal (com
prova dessa condi¢éo) que declare estar na posse e na administracdo do bem.

- Nos termos do art. 977 do CNCGFE/SC (art. 50 do Provimento CGJ/SC n° 38
de 30.11.2023), o profissional responsavel devera enviar os arquivos técnicos
com as coordenadas no SIG-RI do Registro de Imoveis do Brasil (mais
orientacdes, acesse: https://www.registrodeimoveis.org.br/orientacoes).

[l — justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a cadeia possessoria e 0 tempo de posse;

Observagdo: apresentar provas que comprovem a posse mansa, pacifica e
continua do imovel usucapiendo.

IV — certidOes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e da Justica
Federal do local da situacdo do imével usucapiendo expedidas nos ultimos 30
dias, demonstrando a inexisténcia de acdes que caracterizem oposi¢cao a posse
do imével, em nome das seguintes pessoas:

a) do requerente e respectivo conjuge ou companheiro, se houver;

b) do proprietario do imoével usucapiendo e respectivo cdnjuge ou companheiro,
se houver;

c) de todos os demais possuidores e respectivos conjuges ou companheiros, se
houver, em caso de sucessado de posse, que é somada a do requerente para
completar o periodo aquisitivo da usucapido;

Observacgéao: caso as certiddes sejam positivas, apresentar certiddo narrativa e
dependendo do tipo de acao, franquear a senha do processo para verificacao
deste Servico Registral.

V — descrigcdo georreferenciada nas hipoteses previstas na Lei n® 10.267/2001,
e nos decretos regulamentadores;

VI — instrumento de mandato, publico ou particular, com poderes especiais,
outorgado ao advogado pelo requerente e por seu conjuge ou companheiro;

VIl — declaragéo do requerente, do seu conjuge ou companheiro que outorgue
ao defensor publico a capacidade postulatoria da usucapiéo;
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VIII — certiddo dos 6rgdos municipais e/ou federais que demonstre a natureza
urbana ou rural do imovel usucapiendo, expedida até 30 dias antes do
requerimento.

4. Anexar certiddo para fins de usucapido expedida por este Servico Registral
(vide artigo 768 do CNCGFE/SC referente aos requisitos para sua expedi¢éo).

5. Apresentar a certiddo de registro civil das partes (casamento, nascimento)
original ou copia autenticada, atualizada (90 dias) - artigo 297 do CNCGFE/SC.

6. Se alguma das partes for pessoa juridica deve ser apresentada copia
autenticada ou expedida eletronicamente pela Jucesc do(s) documento(s) que
da poderes de representacado para assinar em nome da empresa (contrato social,
Ultima alteragdo consolidada, ultimo ato arquivado na Jucesc, e certidao
simplificada da Jucesc atualizada — expedida ha menos de 90 dias) — arts. 296
e 799 do CNCGFE/SC.

7. Apresentar documento comprobatério, emitido pela autoridade competente
(poder publico ou engenheiro florestal, com firma reconhecida), dizendo se o
imovel em questdo se encontra ou ndo localizado em &rea de Unidade de
Conservacao e se apresenta ou ndo area de Preservacdo Permanente - Lei
12.651/2012 e art. 246 da Lei 6015/73.

OBSERVACOES:

- E possivel a usucapido da edificacdo junto com o terreno, desde que a
edificacdo esteja consolidada pelo prazo da prescricdo aquisitiva e que o
usucapiente consiga fazer prova.

Assim, s6 é possivel a usucapidao da edificacdo caso 0 usucapiente
comprove que a edificacéo foi realizada antes do inicio do prazo da prescricdo
aquisitiva e que permanece sem alteracBes fisicas por todo o periodo da
usucapiao.

Sao meios de prova da consolidacdo da edificacdo: mencédo nos titulos de
transmissao, fotos datadas, projetos ou croquis da obra datados, certidao emitida
pela Prefeitura, declaragéo das testemunhas, etc.

A simples mencao a edificacdo no requerimento e na ata notarial, preenche
apenas os requisitos dispostos nos artigos 400, Il e 401, I, “a” do CNNFE/CNJ,
mas néo confere direito a declaragdo da usucapido sobre a edificacao.

Caso seja possivel a comprovacdo da consolidacdo da edificacdo e o
requerente pretenda usucapi-la juntamente com o terreno, devera constar as
caracteristicas da edificacdo no requerimento, na ata notarial, na planta do
levantamento topogréafico, no memorial descritivo e em todos os demais
documentos que comprovem a posse do imovel.

Ademais, no requerimento devera constar o historico da edificacdo e o
pedido expresso da usucapiao sobre o terreno e sobre a edificacao.
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Caso a edificacdo tenha habite-se, devera ser usucapido somente o terreno
e a certiddo de constru¢do emitida pelo Municipio devera ser apresentada em
protocolo apartado, para averbacdo apos a abertura da matricula e registro da
usucapido. Fundamento: artigos 400, inciso Il, e 417, pardgrafo 3°, do
CNNFE/CNJ.

Caso néo seja objeto de registro, devera conter no requerimento o pedido
de cindibilidade do registro da construcdo, conforme artigo 1142 CNCGFE/SC.

- O registro do reconhecimento extrajudicial da usucapido de imével rural
somente sera realizado apés a apresentagdo (art. 416 do CNNFE/CNJ):

| — do recibo de inscricdo do imével rural no Cadastro Ambiental Rural (CAR),
de que trata o art. 29 da Lei n. 12.651, de 25 de maio de 2012, emitido por 6rgao
ambiental competente, esteja ou ndo a reserva legal averbada na matricula
imobiliaria, fazendo-se expressa referéncia, na matricula, ao numero de registro
e a data de cadastro constantes daquele documento;

Il — do Certificado de Cadastro de Imdvel Rural (CCIR) mais recente, emitido
pelo Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréria (Incra), devidamente
quitado; e

Il — de certificacdo do Incra que ateste que o poligonal objeto do memorial
descritivo ndo se sobrepde a nenhum outro constante do seu cadastro
georreferenciado e que o memorial atende as exigéncias técnicas, conforme as
areas e 0s prazos previstos na Lei n. 10.267/2001 e nos decretos
regulamentadores.

- Sera dispensado o0 consentimento do cénjuge do requerente se estiverem
casados sob o regime de separagéo absoluta de bens.

- Sera dispensada a apresentacdo de planta e memorial descritivo se o imével
usucapiendo for unidade autbnoma de condominio edilicio ou loteamento
regularmente instituido, bastando que o requerimento faca menc¢éo a descricao
constante da respectiva matricula.

- A ata notarial sera lavrada pelo tabelido 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 prestacdo de declaracao falsa no referido
instrumento configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei.

- O requerimento podera ser instruido com mais de uma ata notarial, por ata
notarial complementar ou por escrituras declaratérias lavradas pelo mesmo ou
por diversos notarios, ainda que de diferentes municipios, as quais descreverao
os fatos conforme sucederem no tempo.

- Podem constar da ata notarial imagens, documentos, sons gravados em
arquivos eletrénicos, além do depoimento de testemunhas, ndo podendo basear-
se apenas em declaracdes do requerente.
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- Caso se verifique divergéncias entre o memorial apresentado pelo requerente
e aquele objeto de certificacdo pelo INCRA, a diferenca poderé ser relevada se
acompanhada de declaracéo do responsavel técnico informando que decorre da
utilizacéo de técnicas diferentes de medi¢cdo, mas que as descri¢cdes se referem
ao mesmo perimetro, hipotese em que prevalecerd o memorial certificado pelo
INCRA (art. 1.140 do CNCGFE/SC).

- A existéncia de 6nus real ou de gravame na matricula do imével usucapiendo
nao impedira o reconhecimento extrajudicial da usucapido, desde que seus
titulares tenham sido notificados no curso do procedimento.

- E vedado o reconhecimento de usucapido de imével objeto de garantia no
Sistema Financeiro da Habitacao.

- A usucapido poderd ser registrada ainda que a area do imével seja inferior a
fracdo minima de parcelamento, no caso de imoveis rurais, ou & area minima de
lote urbano.

ATENCAO:

“O memorial descritivo e a planta apresentados deverao estar em conformidade
com as diretrizes fixadas na NBR 17047/22. A norma traz as seguintes diretrizes:
identificacdo e materializacdo dos vértices de limite do imével; registro com
coordenadas georreferenciadas iguais em imoveis contiguos; registro com
coordenadas geodésicas (latitude e longitude), conforme procedimento ja
consolidado nos atos envolvendo imoveis rurais; e padronizagdo do memorial
descritivo na forma de uma tabela de coordenadas com os vértices de limite do
imoével dispostos sequencialmente.

O memorial descritivo devera conter ainda a descri¢cdo textual para realizacédo
dos atos registrais, conforme dispde o item 9.3, "', da NBR 17047.”

E ainda observar as diretrizes da Instru¢cdo Normativa 9/2021 da Secretaria
de Estado da Administracdo (necessario para notificacdo do Estado de Santa
Catarina — Secretaria do Estado da Administracdo, Diretoria de Gestéo
Patrimonial, Geréncia de Bens Imoveis).

Conforme parecer do Estado € necessario anexatr:

I - Levantamento cadastral (Planta Topografica) conforme Instrucdo Normativa
SEA 9 DE 30/06/2021, executado por Resp. Técnico

Il - Declaracdo do Resp. Técnico, relatando que atendeu as especificagbes
técnicas da Instrucdo Normativa SEA 9 DE 30/06/2021

[Il - Memorial descritivo conforme Instrugdo Normativa SEA 9 DE 30/06/2021

IV - Relatorio técnico conforme Instrucdo Normativa SEA 9 DE 30/06/2021

V - Perimetro do imovel em formato PDF

VI - Perimetro do imovel em formato CSV separado por virgula

VII - Perimetro do imovel em formato DWG ou DXF
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Os requisitos listados acima sdao meramente informativos, sendo que a
documentacdo apresentada estard sujeita a analise, nos termos do art. 198 da
Lei Federal n°® 6015/73 e demais legislaces aplicaveis, podendo o registrador
exigir outros documentos e comprovacoes.

Cada processo € exclusivo e, portanto, a depender dos documentos
apresentados, este Oficial podera solicitar outros documentos que julgar
necessarios ou que se mostrem indispensaveis ou uteis, de acordo com cada
caso.



