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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

O QUEE?

A usucapido é a forma de aquisicao originaria da propriedade pela posse pelo tempo determinado
por lei.

Desde 2015 é possivel que seu direito de propriedade seja reconhecido diretamente no Cartorio
de Registro de Imoveis, sem precisar de um processo judicial.

Para tanto, é necessario que um procedimento seja iniciado, por seu advogado, junto ao Registro
de Imdveis da circunscricdo da sua propriedade.

# PREVISAO LEGAL:

a) Lei de Registros Publicos (Lei 6015/73 - LRP): Art. 216-A.
b) Cddigo de Normas do Estado da Bahia;
¢) Provimento Conjunto N° CGJ/CCI — 21/2019 do Tribunal de Justica do Estado da Bahia;

d) Provimento 149/2023 do Conselho Nacional de Justica.

FASES DO PROCEDIMENTO DE USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

O reconhecimento da propriedade decorre de um Procedimento de Reconhecimento
de Usucapido Extrajudicial que possui diversas etapas e a procedéncia ou nao do pedido s6
sera feita ao final pelo Oficial do Registro de Imdveis, cumprido o transcurso de todas as fases
e todos os requisitos previstos em lei.

FASE 1 - PRENOTACAO E AUTUACAO

O Advogado devera comparecer a Serventia para protocolar o pedido de
reconhecimento da Usucapido com toda a documentacdo exigida por lei e com o
DAJE de Abertura de processo de Usucapido administrativo, sendo o protocolo
Autuado e o prazo da prenotacdo prorrogado até o acolhimento ou a rejeicdo do
pedido.

FASE 2 — ANALISE

A documentacdo sera analisada e sera emitido um Despacho Saneador, o qual indicara
o cumprimento ou ndo de todos os requisitos legais.
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FASE 3 — NOTIFICACOES

. NOTIFICACAO DA UNIAO, ESTADO DA BAHIA E DO MUNICIPIO DE
SALVADOR, para que se manifestem sobre o pedido no prazo legal (art. 216-A,
§3°, da Lei 6015/73; art. 412 do Prov. 149/2023 do CNJ).

e NOTIFICACAO DO DETENTOR DO DIREITO REAL DO IMOVEL
USUCAPIENDO E DOS IMOVEIS CONFINANTES para que se manifestem
sobre o pedido no prazo legal (ambos, nos casos previstos em lei - art. 216-A, §2°,
da Lei 6015/73; art. 412 do Prov. 149/2023 do CNJ).

FASE 4 - EDITAL

Edital a ser publicado pelo requerente as suas expensas em jornal local de grande
circulagcdo, onde houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que
poderdo se manifestar no prazo legal (art. 216-A, 84°, da LRP; art. 413 do Prov.
149/2023 do CNJ).

FASE 5 - DEFERIMENTO E REGISTRO

Ultrapassada todas as fases e achando-se em ordem a documentacdo, o Oficial de
Registro de Imoveis deferira o Pedido de Reconhecimento de Usucapido Extrajudicial,
emitira o DAJE de registro e ap06s o pagamento, registrara a aquisicao do imével com
as descri¢Oes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso. (art.
216-A, §6°, da LRP)

ATENCAOQ!

1. Havendo impugnacao do pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido,
Oficial de Registro de Imoveis tentara promover a conciliacdo ou mediacao das partes, sendo
infrutifera, a impugnacdo impedira o reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial,
sendo remetidos os autos ao juizo competente, na forma do art. 216-A, §10° da LRP c/c o art.
411, § unico, art. 415 do Prov. 149/2023 do CNJ.

2. A rejeicdao do pedido extrajudicial nao impede o ajuizamento de acao de usucapido
(art. 414, §3° do Prov. 149/2023 do CNJ).

3. E licito ao interessado suscitar o procedimento de duvida (art. 216-A, §7°, da LRP; art.
414, §84° e 5° 420 do Prov. 149/2023 do CNJ).

4. Podera ser exigida a apresentacdio de documentos complementares para
perfectibilizacao do registro apos o deferimento do pedido pelo Oficial reconhecendo a
propriedade, tais como comprovante de inscricdo de im6vel no cadastro do Municipio.

Abaixo, lista de documentos necessarios para que seja iniciado o procedimento de Usucapido Extrajudicial.
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LISTA SIMPLIFICADA DOS DOCUMENTOS NECESSARIOS

1. REQUERIMENTO ASSINADO POR ADVOGADO (art. 401 Prov. 149/2023 do CNJ):

1.1 Deve-se atender aos requisitos da peticao inicial com base no Cédigo de Processo Civil, no
que couber; aos requisitos da Lei n2 6.015/73 (LRP) ; aos constantes no Cédigo de Normas do
Estado da Bahia e do Provimento 149/2023 do CNJ:

ATENCAO! Todas as intimagdes serdo feitas através do advogado, por e-mail (art. 406,
§12,Prov. 149/2023 do CNJ).

ATENCAO! O documento oferecido em cdpia poderd, no requerimento, ser declarado
auténtico pelo advogado, sob sua responsabilidade pessoal, sendo dispensada a
apresentacao de copias autenticadas (art. 401, §32, Prov. 149/2023 do CNJ).

ATENCAO! O requerimento deve ser instruido com tantas cépias quantas forem os
titulares de direitos reais ou de outros direitos registrados sobre o imével usucapiendo e
0s proprietarios confinantes ou ocupantes cujas assinaturas ndo constem da planta nem
do memorial descritivo (art. 401, §22 Prov. 149/2023 do CNJ);

2.DOCUMENTOS DOS SOLICITANTES E CONJUGES/COMPANHEIROS(AS):

2.1 Se pessoa fisica:
a) Documentos pessoais (copias autenticadas):
-RG;
-CPF;
- Comprovante Residéncia;
- Certidao de Casamento (se for casado, divorciado ou separado);
- Certidao de Nascimento (se solteiro);
- Pacto Antenupcial (se houver);

b) Certidoes de Negativas dos Distribuidores Estadual, Federal e Trabalhista, provindas
do local da situagiao do imdvel e do domicilio do requerente:

- Certidao de Distribuicdo de Ag¢bes Civeis da Justica Estadual de 12 grau, 22 grau e do Sistema
dos Juizados Especiais Estaduais (site: https://www.tjba.jus.br);

- Certidao de Distribuicdao de A¢des Criminais da Justica Estadual 12 grau, 22 grau e do Sistema
dos Juizados Especiais Estaduais (site: https://www.tjba.jus.br);
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- Certidao de Distribuicao de Ac¢oes Civeis e Criminais da Justica Federal de 12 grau, 22 grau e do
Sistema dos Juizados Especiais Federais (site: https://www.trf1.jus.br); e,

- Certiddo de Distribuicdo de A¢oes Trabalhistas (site: https://www.trt5.jus.br).

ATENCAO! Caso alguma certiddo seja positiva, é necessario apresentar certiddes de objeto e pé
das agdes existentes, caso haja duvida, em razdo da natureza do processo, sobre a possivel
repercussao da discussao judicial na posse alegada.

c) Certidoes Negativas de Débitos Tributarios:

- Certidao Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa Da Unido:
(site: https://solucoes.receita.fazenda.gov.br/Servicos/certidaocinternet/PF/Emitir);

- Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas :
(site: https://cndt-certidao.tst.jus.br/inicio.faces); e,

- Certidoes Negativas de Débitos Tributarios do Estado da Bahia
(site:https://servicos.sefaz.ba.gov.br/sistemas/DSCRE/Modulos/Publico/
EmissaoCertidao.aspx);

d) Declaracio dos REQUERENTES, de que desconhecem a existéncia de acodes
possessorias ou reivindicatorias em tramitacao no foro, envolvendo o imével que
se quer usucapir.

2.2 Se pessoa juridica:
a) Documentos da empresa (cOpias autenticadas, exceto se digital):

- Cartdo de CNP]J,

- Contrato social (dltima alteragdo e consolidacao arquivadas na Junta Comercial competente ou no
Cartorio de Registro Civil das Pessoas Juridicas competente, acompanhados da Certidao Simplificada
da Junta Comercial ou Certidao do Cartério de Registro Civil das Pessoas Juridicas ) ou Estatuto Social
(acompanhada da ata de elei¢ao da diretoria).

b) Documentos dos representantes legais (copias autenticadas, exceto se digital):

-RG;

-CPF;

- Comprovante Residéncia;

- Cépia autenticada do ato que confere poderes ao administrador para representar a pessoa juridica:
* Sociedades (exceto S.A.): contrato social, dltima alteracdo e certiddo simplificada (JUCEB);

* S.A: estatuto, ata e certiddo simplificada (JUCEB);
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* FundacOes, associagoes e entidades religiosas: estatuto, ata, certiddo equivalente a
simplificada (Registro Civil de Pessoas Juridicas - RCPJ);

ATENCAO! .Em caso de procurador; é necessaria a apresentacdo de procuraciio puiblica conferindo
0s poderes necessarios para requerer o reconhecimento da propriedade por Usucapido ou para
constituir advogado para defesa da pessoa juridica.

c) Certidoes de Negativas dos Distribuidores Estadual, Federal e Trabalhista provindas
do local da situagiao do imdvel e do domicilio do requerente:

- Certidao de Distribuicdo de Ag¢des Civeis da Justica Estadual de 12 grau, 22 grau e do Sistema
dos Juizados Especiais Estaduais (site: https://www.tjba.jus.br);

- Certidao de Distribuicdo de A¢des Criminais da Justica Estadual 12 grau, 22 grau e do Sistema
dos Juizados Especiais Estaduais (site: https://www.tjba.jus.br);

- Certidao de Distribuicdo de Agoes Civeis e Criminais da Justica Federal de 12 grau, 22 grau e do
Sistema dos Juizados Especiais Federais (site: https://www.trfl.jus.br); e,

- Certidao de Distribuicdo de A¢des Trabalhistas (site: https://www:trt5.jus.br).

ATENCAO! Caso alguma certiddo seja positiva, é necessario apresentar certiddes de objeto e pé
das agles existentes, caso haja duvida, em razdo da natureza do processo, sobre a possivel
repercussao da discussao judicial na posse alegada.

d) Certidoes Negativas de Débitos Tributarios:

- Certidao Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa Da Unido (site:
https://solucoes.receita.fazenda.gov.br/Servicos/certidaointernet/PF/Emitir);

- Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas (site:
https://cndt-certidao.tst.jus.br/inicio.faces); e,

-Certidoes Negativas de Débitos Tributarios do estado da Bahia (site:
https://servicos.sefaz.ba.gov.br/sistemas/DSCRE/Modulos/Publico/EmissaoCertidao.
aspx);

3. DOCUMENTO DOS ANTECESSORES E SEUS CONJUGES (caso haja somatério das posses).
a) Certidoes de Negativas dos Distribuidores Estadual, Federal e Trabalhista provindas
do local da situacao do imovel:

- Certiddo de Distribuicdo de Agoes Civeis da Justica Estadual de 12 grau, 22 grau e do Sistema
dos Juizados Especiais Estaduais (site: https://www.tjba.jus.br);

- Certidao de Distribuicdao de A¢des Criminais da Justica Estadual 12 grau, 22 grau e do Sistema
dos Juizados Especiais Estaduais (site: https://www.tjba.jus.br);
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- Certidao de Distribuicao de Ac¢oes Civeis e Criminais da Justica Federal de 12 grau, 22 grau e do
Sistema dos Juizados Especiais Federais (site: https://www.trf1.jus.br); e,

- Certiddo de Distribuicdo de A¢oes Trabalhistas (site: https://www.trt5.jus.br).

ATENCAO! Caso alguma certiddo seja positiva, é necessario apresentar certiddes de objeto e pé
das agdes existentes, caso haja duvida, em razdo da natureza do processo, sobre a possivel
repercussao da discussao judicial na posse alegada.

4. DOCUMENTOS DOS DETENTORES DO DIREITO REAL DO IMOVEL USUCAPIENDO
(e seu respectivo conjuge ou companheiro, se houver):

Certidoes de Negativas dos Distribuidores Estadual, Federal e Trabalhista:

- Certidao de Distribuicdo de Agoes Civeis da Justica Estadual de 12 grau, 22 grau e do Sistema
dos Juizados Especiais Estaduais (site: https://www.tjba.jus.br);

- Certidao de Distribuicdo de A¢des Criminais da Justica Estadual 12 grau, 22 grau e do Sistema

dos Juizados Especiais Estaduais (site: https://www.tjba.jus.br);

- Certidao de Distribuicdo de Ag¢des Civeis e Criminais da Justica Federal de 12 grau, 22 grau e do
Sistema dos Juizados Especiais Federais (site: https://www.trf1.jus.br); e,

- Certiddo de Distribuicdo de A¢oes Trabalhistas (site: https://www.trt5.jus.br).

ATENCAO! Caso alguma certidao seja positiva, é necessario apresentar certidoes de objeto e pé
das agdes existentes, caso haja duvida, em razdo da natureza do processo, sobre a possivel
repercussao da discussao judicial na posse alegada.

5. DOCUMENTOS RELATIVO AO ADVOGADO DOS SOLICITANTES:

a) Fotocopia autenticada da Carteira da Ordem dos Advogados do Brasil.

b) Instrumento de mandato, publico ou particular, com poderes especiais, outorgado ao
advogado pelo requerente e por seu conjuge ou companheiro;

6. DOCUMENTOS DOS CONFRONTANTES:

a) Documentos pessoais (copias autenticadas):
-RG/ CPF,
- Comprovante Residéncia;

- Certidao de Casamento (se for casado, divorciado ou separado);
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- Certidao de Nascimento (se solteiro);

- Pacto Antenupcial (se houver);
7. DOCUMENTOS DO IMOVEL OBJETO DA USUCAPIAO:

a) Certiddo de 6nus atualizada (caso nao tenha registro, solicitar busca por endereco).

b) Instrumento comprobatorio da aquisicao do imovel, seja particular ou publico
(contrato particular com firma reconhecida; escritura publica; sentenca de divércio;
inventdario; cessdo de direitos; recibos).

c) Certidao Negativa de Débitos de IPTU/TRSD
(https://www.sefaz.salvador.ba.gov.br/Iptu)

d) Certidao de Dominialidade/Aforamento/Foro de Imoével (caso imdvel foreiro).
e) Planta, Memorial Descritivo e ART, RRT ou TRT:

e.1. Planta de Situa¢ao, com coordenadas georreferenciadas (SIRGAS 2000) da area a
ser usucapida, assinada pelo requerente, pelo profissional legalmente habilitado; e,
pelos titulares de direitos (proprietdrios e/ou posseiros) do imével usucapiendo e
dos imoveis confrontantes (identificar na planta: nome, CPF, IPTU, n° da Matricula,
se casado identificar conjuge) - reconhecer firma das assinaturas.

e.2. Planta baixa, se houver edificagdo, contendo descri¢ao interna que compoe o
imo6vel suas medidas e metragem devidamente assinada pelo requerente e pelo técnico
responsavel - reconhecer firma das assinaturas.ATENCAO! A usucapido nio ira regularizar
a construcao. O interessado devera apresentar; posteriormente, o pedido de averbacio da
Construcao ou da Reforma e Ampliacdo acompanhado dos documentos descritos em lei.

e.3. Memorial Descritivo da planta de situacdao, com descricdo com coordenadas
georreferenciadas (SIRGAS 2000) da drea a ser usucapida, indicando nome da
Rua/Avenida, nimero de porta, IPTU, bairro, com as informac¢des dos confrontantes, da
edificacdo e sua composi¢do interna bem corno area total, devidamente assinada pelo
técnico responsavel - reconhecer firma da assinatura.

e.4. ART (Anotacio de Responsabilidade Técnica) ou RRT (Registro de
Responsabilidade Técnica), para fins de Usucapido Extrajudicial, datado, assinado
pelos requerentes e pelo técnico responsavel - reconhecer firma da assinatura.

ATENCAO!

a) Caso o imével objeto da Usucapido seja uma unidade autbnoma de condominio edilicio
ou loteamento regularmente instituido, fica dispensada a apresentagdo da planta e do
memorial descritivo, bastando que o requerimento faga menc¢ao a descri¢do constante da
respectiva matricula (art. 401, §52, Provimento 149/2023 do CNJ).
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b) Para o reconhecimento extrajudicial da usucapido de unidade auténoma integrante de
condominio edilicio regularmente constituido e com constru¢do averbada, bastara a
anuéncia do sindico;

¢) Na hipdtese de algum titular de direitos reais e de outros direitos registrados na
matricula do imoével usucapiendo e na matricula do imével 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 (art. 409 do Prov. 149/2023 do CN]).

d) Os imoéveis confrontantes devem ser indicados pelo ndmero da matricula ou
transcrigdo, porém, se o requerente alegar ndo possui-las, devem ser ao menos indicados
pela rua e namero (se houver edificagdo), ou pela rua, nome do loteamento, nimero do
lote e da quadra (se lote em loteamento regularizado), ou no minimo pelo ndimero da
inscrigdo cadastral;

€) No caso de haver imoveis confrontantes sem registro, a planta e o memorial descritivo
deverdo indicar os nomes dos confrontantes ocupantes e as respectivas assinaturas, com
as firmas reconhecidas. (art. 407, §62, Prov. 149/2023 do CN]J) e os ocupantes devem
demonstrar que ocupam o imodvel com animus domini, anexando documento
demonstrando que a posse é exercida pela pessoa indicada, tal como cépia da guia de
IPTU, contratos que demonstrem a origem da posse etc.;

8. DOCUMENTOS PARA COMPROVACAO DO LAPSO TEMPORAL

a) Ata Notarial Lavrada por Tabelido de Notas (obrigatério):

Trata-se do instrumento capaz de atestar o tempo de posse do requerente e de toda a
cadeia possessoria que configure o direito a aquisicdo da propriedade imobiliaria pela
Usucapido. E livre a escolha do Tabelifio, ressalvada a limitacdo territorial para realizar
diligéncias. Todos os requisitos, documentos sera indicado pelo Tabelionato que ira lavrar
a Ata Notarial para fins de Usucapiao.

ATENCAO! Mesmo constando na ata notarial documentos e certiddes, a relacio de
documentos previstas em lei deverdo ser apresentadas ao Registro de Imoéveis, no original,
e dentro do prazo de validade.

ATENCAO! O rol de documentos abaixo nio é taxativo:

b) Carnés e comprovantes de pagamento do IPTU do imével ou certidao do tempo de
contribuicdo do IPTU, que possam comprovar cada ano de posse declarado pela parte -
copias autenticadas em cartoério ou pelo advogado.

c) Comprovantes de endereco dos ultimos anos (agua, luz, telefone e taxas de
condominio ou outra constas de consumo), contratos de aluguel - copias autenticadas em
cartorio ou pelo advogado.

REVISAO 05/2024 Pégina 8 de 10
Av. Professor Magalhdes Neto, n° 1550, salas 201 a 205, Edificio Premier Tower, Pituba, Salvador/BA - CEP: 41.810-012 | Telefone: 71 3272-5665




7° Registro de Imoveis de Salvador

d) Imposto de Renda ou Recibos e documentos indicativos de servicos de construgoes
e/ou benfeitorias - copias autenticadas em cartério ou pelo advogado.

e) 0 Advogado poderd apresentar quaisquer outros documentos probatdérios que
entender indispensdveis ao bom desempenho do pedido da usucapido e o Oficial de
Registro poderd solicitar outros documentos que se fizerem necessdrios no
decorrer do procedimento extrajudicial, bem como realizar diligéncias, se
entender necessdrias.

ATENCAO
1 - Lembramos que todos os documentos podem ser apresentados em formato eletronico, assinados
digitalmente e protocolados por meio da Central Eletrénica (https://registradores.onr.org.br/).
2 - Esta lista de documentos procura abordar a maior parte das situagées envolvendo o tema. Contudo,
determinados casos concretos poderdo exigir documentos adicionais, que poderdo ser solicitados apds a
competente andlise do titulo protocolado.
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CUSTAS CARTORARIAS

Segue abaixo, a lista de todos os atos que serdo praticados para o registro do titulo apresentado com os seus
respectivos itens das Tabelas de Custas (Tabela III — REGISTRO DE IMOVEIS), anexas a Lei Estadual
12.373/2011, devidamente atualizada nos termos da lei, disponivel em:
https://www.7risalvador.com.br/tabela-custas

Item Tipo Ato
Em TODOS os casos:
XVII | Aberturade |Abertura de processo de Usucapido administrativo

processo de
Usucapiao

Em ALGUNS casos:

VII Certidao Certiddo de inteiro teor (caso solicitado)

Notas explicativas:
1- O DAJE para o registro sera emitido somente se houver o deferimento da Usucapido Extrajudicial ao

final de todo o procedimento.

ATENCAO
1 - Esta Tabela de Custas procura abordar a maior parte das situacées envolvendo o tema. Contudo,
determinados casos concretos poderdo exigir a prdtica de atos adicionais (como abertura de matricula
e/ou outros tipos de averbacgdo), que somente podem ser identificados apds a competente andlise do
titulo protocolado.
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