USUCAPIAO:
Aspectos praticos

Marcelo de Rezende C. M. Couto
23 de junho de 2017
Palestra apresentada no V Encontro Regional do CORI-MG, em Governador Valadares



Sumario da apresentacao

' CORI-MG

SISTRA | |

Usucapiao extrajudicial

1. Inovacoes
2. Fluxograma

3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

3.2. Intimacao titular registral e
confinantes

3.3. Intimacgao Fazenda Publica
3.4. Publicacao de Edital

3.5. Inexisténcia de impugnacoes
3.6. Reconhecimento do Pedido
3.7. Registro do titulo

4. Limites da impugnacao

5.

6.

7.

Limites da duvida
Imovel sem matricula/transcricao

Imovel rural
7.1. Georreferenciamento
7.2. Cadastro no Incra (CCIR)

7.3. Cadastro Ambiental Rural
(CAR)

7.4. Fracao minima de
parcelamento




Sumario da apresentacao

CORI MG

GISTRA |Ik BILIARIO

A 1Iil G

8.

Imovel urbano
8.1. Fracao minima de parcelamento
8.2. EdificacOes

8.3. Unidade autbnoma com
condominio instituido

8.4. Unidade autbnoma sem
condominio instituido

Onus e gravame existentes

9.1. Direitos reais compativeis e
incompativeis

9.2. Limitacdes de direito publico

9.2.1. Tombamento, servidao, area
nao edificante.

9.3. Limitagcdes ambientais

9.4. Averbacodes
premonitorias/preventivas

9.4.1.
9.4.2.
9.4.3.

10.

Distribuic&o de acéo
Penhora, arresto, sequestro
Indisponibilidade

Emolumentos




Usucapiao:Comparativo

redacao final MP 759/16
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Nova redacao*

| - ata notarial lavrada pelo
tabelido, atestando o
tempo de posse do
requerente e de seus
antecessores, conforme o
caso e suas circunstancias,
aplicando-se o disposto no
art. 384 da Lel n° 13.105,
de 16 de marco de 2015 —
Codigo de Processo Civil;

Redacao em vigor

| - ata notarial lavrada pelo
tabelido, atestando o
tempo de posse do
requerente e Seus
antecessores, conforme o
caso e suas
circunstancias;
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Nova redacao*
Il - planta e memorial

descritivo  assinado  por
profissional legalmente
habilitado, com prova de
anotacao de

responsabilidade técnica no
respectivo  conselho  de
fiscalizacao profissional, e
pelos titulares de direitos
registrados ou averbados na
matricula do imovel
usucapiendo ou na matricula
dos imoveis confinantes;

Redacao em vigor

I - planta e memorial
descritivo assinado por
profissional legalmente
habilitado, com prova de
anotacao de responsabilidade
técnica no respectivo conselho
de fiscalizacao profissional, e
pelos titulares de direitos reais
e de outros direitos registrados
ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo e na
matricula dos Imoveis
confinantes;
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redacao final MP 759/16
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Nova redacao*

§ 2° Se a planta nao contiver a
assinatura de qualquer um dos
titulares de direitos registrados
ou averbados na matricula do

Imovel usucapiendo ou na
matricula dos  imoveis
confinantes, o titular sera

notificado pelo registrador
competente, pessoalmente ou
pelo correio com aviso de
recebimento, para manifestar
consentimento expresso em
quinze dias, interpretado o
siléncio como concordancia.

Redacao em vigor

§ 29 Se a planta nao contiver a
assinatura de qualquer um dos
titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imovel
usucapiendo e na matricula dos
Imoveis confinantes, esse sera
notificado pelo registrador
competente, pessoalmente ou
pelo correio com aviso de
recebimento, para manifestar seu
consentimento expresso em 15
(quinze) dias, interpretado o seu
siléencio como discordancia.
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redacao final MP 759/16
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Nova redacao*

8§ 6° Transcorrido o prazo de
que trata o § 4° deste artigo,
sem pendéncia de diligéncias
na forma do § 5° deste artigo e
achando-se em ordem a
documentacao, o oficial de
registro de imovelis registrara a
aquisicao do imovel com as
descricOes apresentadas, sendo
permitida a abertura de
matricula, se for o caso.

Redacao em vigor

§ 62 Transcorrido o prazo de que trata o
§ 49 deste artigo, sem pendéncia de
diligéncias na forma do 8§ 52 deste artigo
e achando-se em ordem a
documentacdo, cem—inclusao—da
concordancia—expressa—dostitulares de
e . I e
. )

_|eg,|sl:.||aelgs o4 _auenllaazlgs e |nat,||;|:|lalels
imoveis—confinantes, o oficial de registro
de imoveis registrard a aquisicdo do
imovel com as descricdes apresentadas,
sendo permitida a abertura de matricula,
se for o caso.
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redacao final MP 759/16
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Nova redacao*
§ 11. No caso de o imovel

usucapiendo  ser  unidade
autbnoma de condominio
edilicio, fica dispensado

consentimento dos titulares de
direitos reals e outros direitos
registrados ou averbados na
matricula dos Imoveis
confinantes e  bastara a
notificacdo do sindico para se
manifestar na forma do § 2°
deste artigo.

Redacao em vigor

CN: 879 Para o0 reconhecimento
extrajudicial de usucapiao de unidade
autbnoma integrante de condominio
edilicio regularmente constituido e com
construcdo averbada, dispensa-se a
anuéncia dos titulares das demais
unidades condominiais.

CNJ. § 7° Para o reconhecimento
extrajudicial de usucapiao de unidade
autbnoma integrante de condominio
edilicio regularmente constituido e com
construcdo averbada, serd exigida a
anuéncia do sindico do condominio,
dispensando-se a anuéncia dos titulares
das demais unidades condominiais



Usucapiao:Comparativo
redacao final MP 759/16

Nova redacao*

§ 12. Se o imovel confinante
contiver  um condominio
edilicio, bastara a notificacéo do
sindico para o efeito do § 2°
deste artigo, de modo que é
dispensada a notificacao de
todos 0s condominos.

Redacao em vigor

Nao ha.
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redacao final MP 759/16
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Nova redacao*

8 13. Para efeito do 8 2° deste
artigo, caso nao seja encontrado o
notificando ou caso ele esteja em
lugar incerto e nao sabido, tal fato
sera certificado pelo registrador,
que deverd promover a sua
notificacao por edital mediante
publicacdo, por duas vezes, em
jornal local de grande circulacao,
pelo prazo de quinze dias cada um,
Interpretado o0  siléencio  do
notificando como concordancia.

Redacao em vigor

Nao ha.
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Nova redacao*

§ 14. Regulamento do 0rgao
jurisdicional competente para a
correicao das serventias podera
autorizar a publicacao do edital
em meio eletronico, caso em
que ficara dispensada a
publicacdo em jornais de
grande circulacao.

Redacao em vigor

Nao ha.
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redacao final MP 759/16
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§ 15. No caso de auséncia ou
Insuficiéncia dos documentos de
que trata o iInciso IV do caput
deste artigo, a posse e 0s demais
dados necessarios poderdao ser
comprovados em procedimento de
justificacdo administrativa perante
a serventia extrajudicial que
obedecera, no que couber, ao rito
previsto no § 5° do art. 381 e nos
arts. 382 e 383 da Lei n° 13.105,
de 16 marco de 2015 (Codigo de

Processo Civil).”

Artigos citados:

IV - justo titulo ou quaisquer outros
documentos que demonstrem a origem,
a continuidade, a natureza e o tempo da
posse, tais como 0 pagamento dos
Impostos e das taxas que incidirem sobre
0 imovel.

Art. 381. A producdo antecipada da
prova sera admitida nos casos em que:

§ 50 Aplica-se o disposto nesta Secao
aquele que pretender justificar a
existéncia de algum fato ou relacéo
juridica para simples documento e sem
carater contencioso, que expora, em
peticdo circunstanciada, a sua intencao.
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Nova redacao™ |
At 11 — | - nacleo urbano: ESTATUTO DA TERRA (Lei 4.504/64)

assentamento humano, com uso e Art. 4° Para os efeitos desta Lel,
caracteristicas urbanas, constituido definem-se:

por unidades imobiliarias de area |- "Imovel Rural”, o prédio rustico, de
Inferior a fracio minima de &rea continua qualquer que seja a sua
parcelamento prevista na Lei n® 5.868,  |ocalizacdo que se destina a exploracéo
de 12 de dezembro de 1972, gyrativa agricola, pecudria ou agro-
iIndependentemente da propriedade ndustrial, quer através de planos

do solo, ainda que situado em area . o .
qualificada ou ingcrita como rural’ publicos de valorizacao, quer através de
’ iniciativa privada;

§ 6° Aplicam-se as disposi¢cdes desta
Lei aos imoveis localizados em area
rural, desde que a unidade imobiliaria
tenha area inferior a fragdo minima de
parcelamento prevista na Lei n°® 5.868,
de 12 de dezembro de 1972.




Usucapiao Extrajudicial
2. Fluxograma

A,

CORI-MG

COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS
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Ata Notarial
(Tabelionato de Notas)

Protocolo do Requerimento acompanhado dos documentos
— Prenotagao prorrogavel —
(Registro de Imoveis)

Qualificagdo
do titulo

ocumentacéo
. OK?

Ciéncia a Unido, Estado,
Distrito Federal e
Municipio (15 dias para
manifestarem-se)

Auséncia de
..alguma assinatura?

Sim

Publicagdo de Edital em Jornal.
Ciéncia de terceiros
interessados (15 dias para
manifestarem-se)

Notificagcdo pelo Oficial para o titular

de direito manifestar consentimento

expresso em 15 dias (pessoalmente
ou correio por AR)

v

Nota explicativa de
exigencias

Houve

consentimento?

Néao Sim

3 i Remessa dos
Devolugao ao Regist ro_:ia ld
Apresentante Usucapiao

Competente




NGo

Ata Notarial
(Tabelionato ce Notas)

Protocolo do Requerimento acompanhado das documentos
— Prenotagao prorrogavel —
(Registro de Imoveis)

Qualificagdo
do titulo

Ciéncia a Unido, Estado,
Distrito Federal e
Municipio (15 dias para
manifestarem-se)

Auséncia de Sim
. alguma assinatura? -

Publicacdo de Edital em Jornal
Ciencia de terceiros

Notificagcdo pelo Oficial para o titular
de direito manifestar consentimento
expresso em 15 dias (pessoalmente
ou correio por AR)

interessados (15 dias para
manifestarem-se)




Sim

Ciencia a Uniao, Estado,
Distrito Fedleral e

_ q Municipio (15 dias para

Auséncia de Sim manifestarem-se)

~. alguma assinatura? -~ ——-—-—-—-——rmww

Publicacdo de Edital em Jornal.
Ciencia de terceiros

Notificacdo pelo Oficial para o titular
de direito manifestar consentimento interessados (15 dias para
expresso em 15 dias (pessoalmente manifestarem-se)

ou correio por AR)  ——————————

\ 4

Nota explicativa de
exigéncias

<

% manifestag,éo? P

3 i Remessa dos
B Regmm"?a Autos ao Juizo
Apresentante Usucapiao

Competente
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Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento

3.1. Requerimento inicial

3.2. Intimacao titular registral e confinantes
3.3. Intimacao Fazenda Publica

3.4. Publicacao de Edital

3.5. Inexisténcia de impugnacoes

3.6. Reconhecimento do Pedido

3.7. Regqistro do titulo




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

Etapa 01: Ingresso do tituto

» Requerimento sera prenotado

» Prenotacdao produzira efeitos até o acolhimento ou
rejeicao do pedido.

» 0O nao atendimento as intimacoes, cumulada com a
paralisacao do procedimento por mais de 30 (trinta)
dias, podera caracterizar omissdo do interessado em
atender as exigéncias que lhe forem formuladas,
acarretando a rejeicao e o arquivamento do pedido,
com o cancelamento dos efeitos da prenotacao.




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

[ ] corimg
A DE MINAS GERA
Etapa 02: Autuacao

» Autuar o requerimento e demais documentos

20




Cartorio de Registro de Iméveis de Tarumirim

RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL DE USUCAPIAOQ

RECEPGAO N°:_ [I.1¢ 3

PRENOTAGAO N°:_%0. 4 3¢

MATRICULA / TRANSCRIGAO DO IMOVEL: w5 it nn il

LOCALIZAGAO DO IMOVEL: _ [ o Lo, v,

REQUERENTE(S):__

~

REQUERIDO(A)_ sy b B Bcadly

AUTUAGAO
. M,__,Q&__ dias do més de i

, nesta serventia de Registro de Imoveis
iante se seguem, para fins de processament
pido, ficando prorrogados os ;
oufé,

21



RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL DE USUCAPIAO

RECEPGAO No: [I.1¢ %

PRENOTACAON®: 40. ¢ 3¢

MATRICULA / TRANSCRIGAO DO IMOVEL: 1.5, 1. o veon o

LOCALIZAGAO DO IMOVEL: _ o nus i,

Ggagaled

~




=

~

REQUERIDO(A)_ /oy o b Bencls

AUTUACAO

Aos_ 0K  dias do més de N eal P, do ano de

2061 7 nestaserventiade Registro de Iméveis de Tarumirim/MG, autuo os documentos
A que adiante se seguem, para fins de processamento extrajudicial do pedido de reconhecimento
de usucapigo, ficando prorrogados os efeitos da prenotagao até o acolhimento ou a rejeiao do

H pedido. Dou fé,
ﬁa\/ P

Oficial / Escr‘gvente Sub-stituta




ACIA BOMEIM

CELENTISSIMO SENHOR TABELIAO DO CARTORIO DE
GISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE TARUMIRIM-MG.

I o-cicio, softeiro, motorista,

'%jportador da cédula de identidade n° GG s Crito no do CPF
- SOB O numero I r<sidente e domiciliado & Rua Marechal

Municipio de
b arumirim-MG, vém a presenga de vossa senhoria, por sua advogada
infra-assinada, conforme instrumento de mandato anexo, requerer a
averbacédo,na matricula do imével, da escritura notarial DE USUCAPIAQO
HABITACIONAL EXTRAJUDICIAL, nos termos do artigo 1.238 paragrafo
ﬁnico e artigo 9° da lei 10.257/01, pelos fatos e fundamentos de direito
que seguem:

‘1. O requerente, ha mais de 20 anos mantém a posse mansa e pacifica
‘do imoével sito nesta cidade, assim descrito, um lote localizado na Rua
.’Marechal Costa e Silva a 20,00 metros, confrontando 20,00 metros a
esauerda. com Luiz Inocéncio, 20,00 a direita com Ad&o Nazario de




Usucapiao Extrajudicial —
3. Procedimento CORIMG
3.1. Reguerimento inicial

Etapa 03: Analise Formal dos Documentos

» Analisar através das check lists os documentos:
» |. Requerimento;
Il. Ata notarial;
1. Planta, memorial descritivo e ART/RRT;
Iv. CertidOes negativas das justicas estadual e federal;
v. Documentos de indicios de posse;
vi. Procuracao do advogado.

V.V V VYV V
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Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

» Requisitos de uma peticao inicial (art. 319/CPC)

» Interesse de agir: real obstaculo a aquisicao pela
via ordinaria (art. 6, par.2, Minuta CNJ)

» Pedido deve ser formulado por todos os
compossuidores

» Conjuges ou conviventes devem figurar como
requerentes.




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

» Informar ainda:
l- Tipo de usucapiao requerido
Il - Existéncia de edificacdo ou benfeitoria

Il — Nome e a qualificacdo completa de todos os possuidores
anteriores cujo tempo de posse tiver sido somado a do
requerente para completar o periodo aquisitivo;

IV - 0 nUmero da matricula da area onde se encontra inserido o
Imovel usucapiendo, ou a informacdo de que nao se encontra
matriculado:

V - o valor atribuido ao imovel:

VI - 0 nome, 0 numero de inscricdo na OAB, o endereco
completo, o numero do telefone e o endereco de e-mail do
advogado gque representar o requerente.



Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

Documentos necessarios:

a) Requerimento inicial (assinado pelo advogado)
b) Procuracao

c) Ata notarial

d) Planta e memorial descritivo, com ART ou RRT

(firmas reconhecidas. Pela minuta do CNJ, s6 na planta)

e) CertidOes negativas dos distribuidores (JE e JF), do
local do imovel e domicilio do requerente:

>

>
>
>

Em nome do requerente e conjuge
Em nome do requerido e conjuge

Demais possuidores (e conjuges) cujo tempo tenha sido
utilizado.

AcOes baixadas/extintas




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

Documentos necessarios:

f) justo titulo ou quaisquer outros documentos que
demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e
0 tempo da posse, tais como o0 pagamento dos
iImpostos e das taxas que incidirem sobre o imovel
(IPTU ou ITR);

g) Descricao georreferenciada (imével rural acima de 250ha /
100ha)

h) Certidao do RI demonstrando a existéncia ou nao

de matricula (positiva ou negativa), relativa ao titular
registral e confinantes




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

Etapa 04: Buscas no Rl

» Procedimento interno

> Visa identificar existéncia de imovel
» |dentificar/conferir titular registral
» |dentificar/conferir confrontantes
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Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

Etapa 05: Admissibilidade do pedido

» Verificar a necessidade e utilidade do pedido
de usucapiao extrajudicial.

> E possivel a aquisicio do imovel por outro
meio admitido em lei?

» Sim: nao cabe usucapiao extrajudicial, devendo
ser elaborada nota devolutiva;

» Nao: seguir para a proxima etapa.




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

» EMENTA: APELAQAO CIVEL - ACAO DE
USUCAPIAO — IMOVEL OBJETO DE HERANCA —
SAISINE — TRANSMISSAO AUTOMATICA DA POSSE
E PROPRIEDADE AOS HERDEIROS - AQUISI(}AO

DA PROPRIEDADE POR TERCEIRO CESSIONARIO

DA POSSE — DESCABIMENTO.

> |- Pelo instituto da "saisine" (art.1.784 CC) é
transmitida automaticamente aos sucessores do
de cujus ndo s6 a propriedade, mas também a
posse dos bens por ele deixados.




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

CORI-MG
COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
‘ DE MINAS GERAIS

lI- O Instituto da usucapiao nao pode ser usado como forma indireta
para transmissao a terceiros, da posse e da propriedade de bens
ImoOveis que ainda sao objeto de inventario, devendo ser regularizado,
primeiramente, o registro do bem em nome dos herdeiros do bem (ou
daquele a quem couber o imovel) e, posteriormente, ao apelante, que
adquiriu, de forma onerosa, a posse sobre o bem.

lll- Mostra-se descabido falar-se em soma de posse dos antecessores
para fins de usucapiao (art.1.243 CC), em se tratando de bem que ainda
é objeto de inventario, ndao podendo o0 cessionario de direitos
possessorios se valer da acdo de usucapidao como meio de regularizar
titularizacdo de dominio por via transversa.

(TIMG, APELACAO CIVEL N° 1.0518.12.005299-9/001, j. 18.05.2016)
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Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.1. Requerimento inicial

Etapa 05: Admissibilidade do pedido

» Documentacao apresentada € compativel com o
tipo de usucapiao pretendido?
» EX. “néo sendo proprietario de imével rural ou urbano”

» Registrador pode rejeitar o pedido nesta fase (art.
1018-G e art. 216, § 8, LRP).

» Cabe davida desta decisé@o
» Nao pode encaminhar diretamente ao juizo comum.




Usucapido Extrajudicial
3. Procedimento [ | CORIMG
3.1. Requerimento inicial

» Todas as intimacoes destinadas ao requerente
serao feitas na pessoa de seu advogado,
preferencialmente por meio eletronico.

» Requerimento rejeitado por inércia pode ser
renovado, com nova prenotacao e autuacao,
podendo ser aproveitados os atos anteriores,
se nao houver prejuizo a terceiros.
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NOTA DEVOLUTIVA b s

e

m_______________
a

;{nsl,nro recepcao 11167

jocolo: 39967 - 05/12/2016, 40476 - 08/05/2017.

gA QUE O SERVICO RELATIVO AO TITULO APRESENTADO TENHA POSSIBILIDADE DE
S
ECUTADO FAZ-SE NECESSARIA A APRESENTAGAO DA SEGUINTE DOCUMENTAGAO: =

¢ 00 NOTA DEVOLUTIVA

Apos analise do requerimento de reconhecimento extrajudicial de usucapido formulado por

I com base no artigo 1.238, p. unico, do Cédigo Civil e artigo 9 da Lei
10.257, bem como da documentagéo por ele anexada, foi constatado o seguinte:

1) Apontar a origem do terreno. Se foi decorrente de desmembramento anterior (identificando o
proprietario) ou se é terra devoluta.

Veja que na escritura do Cartério de Notas de Dom Cavati, livro 5, f. 325, de 28.12.1964 (apenas
na copia antiga) consta que os vendedores (José Antonio da Silveira e s/m Maria Rodrigues da
Silva) adquiriram "o imoével Taruagu "Cérrego do Padre" com a area de 600m2 DE TERRAS
DEVOLUTAS, situadas no distrito desta cidade de Tarumirim". Se a origem for, de fato, terra



proprietario) ou se e terra devoluta.

Veja que na escritura do Cartério de Notas de Dom Cavati, livro 5, f. 325, de 28.12.1964 (apenas
na copia antiga) consta que os vendedores (José Antonio da Silveira e s/m Maria Rodrigues da
Silva) adquiriram "o imoével Taruagu "Cérrego do Padre" com a area de 600m2 DE TERRAS
DEVOLUTAS, situadas no distrito desta cidade de Tarumirim". Se a origem for, de fato, terra
devoluta, o pedido ndo pode prosseguir diante da proibicao constante no paragrafo 3o do
artigo 183 da Constituigdo "Os iméveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.”

Caso seja ultrapassada a questéo impeditiva do item 1, deve ainda:

2) Esclarecer como a posse passou de Antonio Ferreira da Silva e irmaos (conforme escritura do
Cartério de Notas de Dom Cavati, livro 5, f. 325, de 28.12.1964) para o requerente.

certiddo negativa de registro, demonstrando que nao existem outros imoveis

3) Apresentar | 18 J
tendo em vista que este é um requisito da lei para

registrados em nome do requerente,
configuragdo da usucapiao.

planta apresentada, com as firmas reconhecidas,

4) Colher assinatura dos confrontantes na .
; méveis (conforme exige art. 216-A, ll, da

esclarecendo se s8o proprietarios ou possuidores dos |
Lei 6015/73).

ivil
5) Juntar certidéo de nascimento atualizada do requerente, para comprovagéo de seu estado C

(solteiro).
1a instancia

6) Juntar certidéo de agbes, em nome do requerente, extraida na Justica Federal de

(foi anexada apenas a da Justica Estadual).
| esta situado na area

7) Apresentar certiddo da Prefeitura de Tarumirim, informando se o imove

o s




oliva) aaquinirar o grnovel raruagu  Loneyu au rraure cuiln d aica uc ouuiiise Ui
DEVOLUTAS, situadas no distrito desta cidade de Tarumirim". Se a origem for, de
devoluta, o pedido ndo pode prosseguir diante da proibicdo constante no parag
artigo 183 da Constituigdo "Os iméveis puablicos ndo serdo adquiridos por usuca

Caso seja ultrapassada a questio impeditiva do item 1, deve ainda:

2) Esclarecer como a posse passou de Antonio Ferreira da Silva e irmaos (conforme |
Cartério de Notas de Dom Cavati, livro 5, f. 325, de 28.12.1964) para o requerente.

3) Apresentar certiddo negativa de registro, demonstrando que nao existem out
registrados em nome do requerente, tendo em vista que este € um requisito

configuragdo da usucapiao.

4) Colher assinatura dos confrontantes na planta apresentada, com as firmas re
esclarecendo se s&o proprietarios ou possuidores dos imoveis (conforme exige art. .

Lei 6015/73).

5) Juntar certiddo de nascimento atualizada do requerente, para comprovagao de sel
(solteiro).

6) Juntar certiddo de agdes, em nome do requerente, extraida na Justica Federal de
(foi anexada apenas a da Justica Estadual).

g @ W ® L u;
7) Apresentar certidao da Prefeitura de Tarumirim, informando sé O imovel esta sit

umirim/MG - CEP 35.140-00
umirim@gmail.com

Av. Gettlio Vargas, 250, loja 3 - Centro - Tar
Tal (23) 3233-1230 e-mail: critar
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DE IMOVEIS

- MINAS GERAIS
MPpos Marinho Coyto
drade Pereira

Maria Aparecida Malvar de Andrade Rogério

CARTORIO DE REGISTRO
CDMARCA DETARU MIRIM
al: Marcelo de Rezende ca
tas: Sonia Maria Malvar An

Pégina 2

* | rucéo e
yrbana, bem como se existe edifica

¢ao langada no cadastro municipal, a data da const
ua metragem.
quaf as

exig i tada ao Cartério dentro do
igéncia acima formulada deve ser cumprzlda € apresen

olde vlalidade do pl‘OtOCOIO, que é de 30 dlas, contados da data do mesmo (art. 205
iz

i itaca davida,
i 6.015/73). Nao se conformando, podera ser requ?ég‘?s a suscitacdo de
;;sl;gnté o disposto no artigo 660 do Provimento no 260/CGJ :

Tarumirim, 08 de maio de 2017

em

Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto
Oficial




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento

m CORIMG
Al e

Etapa 06: Notificacao — falta de assinatura

Etapa 07: Intimacéo (entes publicos)

Etapa 08: Publicacao de Edital

» Etapas simultancias, e ndao sequenciais

» Maior eficiencia, celeridade, aproveitamento do
procedimento extrajudicial

» Impugnacoes e duvidas resolvidas de uma vez so.

42




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento r COR' MG
3.2. Intimacao do titular registral & Confinantes

Etapa 06: Notificacdo — falta de assinatura

» 8§ 20 Se a planta nao contiver a assinatura de qualquer
um dos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imovel
usucapiendo e na matricula dos imoéveis confinantes,
esse sera notificado pelo registrador competente,
pessoalmente ou pelo correio com aviso de
recebimento, para manifestar seu consentimento
expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu
siléncio como discordancia.

43



Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento CORI-MG
3.2. Intimacao do titular reglstra 70N onfmantes

» Pela literalidade do artigo 216-A e do Provimento
260/CGJ/2013, é necessario 0 consentimento
expresso.

» Na hipotese de notificacdo de titular de direito
real na forma, sera considerada a concordancia
guando o notificado manifestar, no ato da
notificacdo, de modo Inequivoco, que nNao
apresenta qualquer obice ao requerimento, desde
gue a circunstancia conste do documento que
comprova a notificacao.




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento r COR' MG
3.2. Intimacao do titular registrat& onfinantes

» Tendo havido relacao juridica anterior, com
titulo, tradicao e auséncia de ajuizamento de

Processo.

» Seria possivel entender como anuéncia previa?
» EX: procuracao com poderes para venda




Usucapido Extrajudicial
3. Procedimento 1 CORI-MG

3.2. Intimacao do titular reglstra & Confinantes

» Minuta do CNJ acatou esta tese:

» Art. 60. Considera-se outorgado 0 consentimento,
dispensando a notificacao prevista no caput do art. 50
deste provimento (ou resolucdo), quando for
apresentado pelo requerente, titulo ou instrumento
que demonstre a existéncia de relacdo juridica entre o
titular _reqistral e o usucapiente, acompanhada de
prova de quitacao das obrigacoes e certidao do
distribuidor civel demonstrando a inexisténcia de acao
judicial contra o usucapiente ou seus cessionarios.




Usucapido Extrajudicial
3. Procedimento CORI- MG
3.2. Intimacao do titular reglstra & confinantes

§ 10. Sao exemplos de titulos ou instrumentos a que se refere o caput:
a) Compromisso de compra e venda,

b) Cessao de direitos e promessa de cessao;

c) Pré-contrato;

d) Proposta de compra;

e) Reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a manifestagao
de vontade das partes, contendo a indicacao da fragao ideal, do lote ou
unidade, o preco, 0 modo de pagamento e a promessa de contratar;

f) Procuracéo publica com poderes de alienacao para si ou para outrem,
especificando 0 Imovel;

g) Escritura de cesséo de direitos hereditarios especificando o0 imovel;
h) Documentos judiciais de partilha, arrematacao ou adjudicacao.




Usucapido Extrajudicial
3. Procedimento CORI- MG
3.2. Intimacao do titular reglstra & confinantes

> Titular dos direitos reais e outros direitos

constantes nas matriculas dos confinantes

» Direito deve repercutir na esfera do imovel
usucapiendo

» Minuta do CNJ abarcou esta orientacao:

» |l - planta e memorial descritivo assinados (...) e na
matricula dos imoveis confinantes, desde que haja
relevancia_no procedimento de reconhecimento da
usucapiao;




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.3. Intimacao Fazenda Publica

| CORI-MG

Etapa 07: Intimacao (entes publicos)

>

VYV V V

A\

Nao precisa aguardar a anuéncia do titular registral e
confinantes

Prazo de 15 dias para se manifestar

Nao ha prazo em dobro

Silencio ndo impede o reconhecimento do pedido.
Impugnacao: deve-se buscar a conciliagado. Nao havendo
acordo, remete-se para a via judicial.

Verificar se 0 ente publico ndo é confrontante!
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Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.3. Intimacao Fazenda Publica

m CORI-MG
A e GeRAs

Etapa 07: Intimacao (entes publicos)

> Verificar endereco no site do CORI (art. 1.018-E, §20., CN)
» Uniao
» Estado de Minas Gerals




Usucapiao Extrajudicial
3. Procedimento
3.4. Publicacao de edital

Etapa 08: Publicacao de Edital

>

>

A\

vV VY

Publica-se, por uma vez, para ciéncia de terceiros
Interessados.

Prazo de 15 dias

Em comarca onde ndo houver jornal local, o edital podera ser
publicado em jornal de outra localidade que tenha grande
circulacao naquela comarca.

Requisitos do edital: CN e minuta CNJ

Enviar para o CORI (art. 1.018-F, §20., CN)
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Usucapiao Extrajudicial
3 Procedimento COR' MG
3.5. Inexisténcia de impugnagdes "a"

» Inércia (omissao) do titular registral ou
confinante:
» |Improcedéncia do pedido

» Impugnacao apresentada
» Conciliacao (lavrar ata/termo da audiéncia)
» Remessa para a via judicial, com relatorio do Rl




Usucapiao Extrajudicial
3 Procedimento CORlMG
3.6. Reconhecimento do pedido “a&"

Etapa 09: Nota fundamentada

» Documentacao completa

» Anuéncias necessarias

» Oficial emite NOTA FUNDAMENTADA de procedéncia,
constituindo titulo passivel de registro.

53




Usucapiao Extrajudicial
3 Procedimento
3.7. Registro do titulo

Etapa 10: Reqistro

» Para registro do titulo de reconhecimento pode ser
necessaria a apresentacdo de documentacao
complementar.

» Pode ser aberta matricula para a area, ou ser feito o
registro em matricula existente, conforme a situacao
prévia do imovel e a sistematica registral adotada.




Usucapiao Extrajudicial -~
3 Procedimento CORIMG
3.7. Registro do titulo

» CN: 8 30. Na hipotese de o imével usucapido estar matriculado e o pedido
se referir a totalidade do bem, o registro sera feito na prépria matricula
existente.

» CN: 8 40. Caso o reconhecimento extrajudicial de usucapiao atinja parte de
uma matricula ou de varias matriculas, sera aberta nova matricula para a
area usucapida, devendo as matriculas atingidas, conforme o caso, serem
encerradas ou receberem averbacdo dos respectivos desfalques,
dispensada, para esse fim, a apuracdo da area remanescente.

» CN: 8 50. Se a area usucapida for maior do que a constante do registro
existente, a informacdo sobre a diferenca apurada serda averbada na
matricula aberta.




Usucapiao Extrajudicial
4. Limites da iImpugnacao

! li.‘L-:

I REQJID RS JOILIARIV
DE MINAS GERAIS

» A impugnagao impede a analise pelo Registrador, que
deve promover a conciliacao.

» O abuso de direito (Fazenda publica, confinantes, etc.)

» Impugnacao deve ser fundamentada, sendo
aconselhavel sequir o procedimento, por analogla da
retificacao extrajudicial de limites:

» LRP, art. 213, Il: 8 50 - Findo o prazo sem impugnacao, o oficial
averbara a retificacdo requerida; se houver Impugnacao
fundamentada por parte de algum confrontante, o oficial
Intimara o requerente e o profissional que houver assinado a
planta e o memorial a fim de que, no prazo de cinco dias, se
manifestem sobre a impugnacao.




Usucapiao Extrajudicial

. 7] CORI-MG
5 . I-I m iteS da d l:IV| da ) KOLEGIE oL OB G

» Duvida tem natureza administrativa, ndo podendo o
magistrado decidir questoes que extrapolem os limites
de atuacao do Regqistrador.

» Para fins de economia processual, a duvida so deve ser
suscitada quando houver Obice intransponivel a
continuidade do processamento do pedido no cartorio,
de forma que todas as guestOes controversas possam
ser analisadas de uma unica vez, ao final do
procedimento extrajudicial.

» FEtapa 5 (admissibilidade do processamento do pedido)
> ApoOs etapas 6, 7 e 8 (intimacdes e edital)




Usucapiao Extrajudicial
6. Imovel sem matricula/transcri¢ag

> E possivel o pedido, mesmo para imével sem inscrigao
previa (matricula ou transcricdo).

Provavelmente confrontantes também néo terdo registro.
Exige cautela maior pelo registrador

Terra devoluta: “A inexisténcia de registro imobiliario do
bem objeto de acao de usucapiao nao induz presuncao
de que o imodvel seja publico (terras devolutas), cabendo
ao Estado provar a titularidade do terreno como 0Obice ao

reconhecimento da prescricao aquisitiva.” (STJ, Resp.
964.223/RN)

V YV V




Usucapiao Extrajudicial
7. Imovel rural

» Para processamento do pedido, nao é
necessario:

» Certificacao do INCRA de nao sobreposicao do
georreferenciamento

CCIR
Cadastro da reserva legal

Y VYV

» Mas para REGISTRO do pedido deferido, tais
documentos sao necessarios.




Usucapiao Extrajudicial

7. Imovel rural CORI MG

7.1. Georreferenciamento

» Certificacdo expedida pelo INCRA de gue a poligonal objeto do
memorial descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de
seu cadastro georreferenciado e de que o memorial atende as
exigéncias téecnicas, conforme os prazos previstos na Lei no 10.267,
de 2001, e nos seus decretos regulamentadores.

» Atualmente, acima de 100ha. (Dec. 4.449/02)
» Acao judicial: acbes ajuizadas a partir de 2005 (Dec. 5.570/05)

» Caso ocorra diferenca entre o memorial georreferenciado
apresentado pelo requerente e aquele objeto de certificacdo pelo
INCRA, a diferenca podera ser relevada se acompanhada de
declaracdo do responsavel tecnico informando que decorre da
utilizacdo de tecnicas diferentes de medicdo, mas que as
descricOes referem-se ao mesmo imoével, do ponto de vista fisico,
hipotese em que prevalecera o memorial certificado pelo INCRA.




Usucapiao Extrajudicial

7. Imovel rural CORIMG

» CCIR (Certificado de cadastro de imovel rural)
deve ser apresentado para registro.

» Caso ja exista, pode ser usado como prova, no
processamento do pedido.

» Com a nota fundamentada de procedéncia, ou
certiddo do CRI do deferimento do
processamento do pedido, deve-se pedir ao
INCRA 0 cadastro do imovel.




Usucapiao Extrajudicial

7. Imovel rural 0N CORI MG

7.3. Cadastro ambiental rural A

» Recibo de inscricao do imovel rural no CAR,
emitido por 6érgao nacional competente, esteja
ou nao a reserva legal averbada na matricula
imobiliaria, fazendo-se expressa referéncia, na
matricula, ao numero de reqistro e a data de
cadastro constantes daquele documento;

» Fol condicionado o0 registro da sentenca de
usucapiao no Cartorio de Registro de Imoveis
ao previo registro da reserva legal no CAR.
(STJ, RESP 1.356.207/SP)




Usucapiao Extrajudicial
7. Imobvel rural
7.3. Cadastro ambiental rural 7 \

CORI-MG

COLEGIOR |T|_‘J|_”k ILIARIO
DE 1|N GERAIS

“1. Controvérsia acerca da possibilidade de se condicionar o registro da
sentenca de usucapido de imovel sem matricula a averbacdo da reserva
legal ambiental.

2. "E possivel extrair do art. 16, §8°, do Codigo Florestal que a averbagdo
da reserva florestal € condicdo para a pratica de qualquer ato que
implique transmissdo, desmembramento ou retificacdo de area de imovel
sujeito a disciplina da Lei 4.771/65" (REsp 831.212/MG, DJe 22/09/2009).
3. Extensédo desse entendimento para a hipotese de aquisicdo originaria
por usucapiao, aplicando-se o principio hermenéutico "in dubio pro
natura”.

6. Necessidade de prévio registro da reserva legal no CAR, como condicao
para o registro da sentenca de usucapidao no Cartorio de Registro de
Imoveis.” (STJ, RESP 1.356.207/SP)
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Usucapiao Extrajudicial
7. Imovel rural r CORlMG

7.4. Fracdo minima de parcelamentod:

» Usucapiao deve respeitar a FMP.

» Finalidade da FMP: Evitar fragmentacao
imobiliaria  abaixo do qual a producao
econdmica nao seria sustentavel.

64




Usucapiao Extrajudicial
7. lmovel rural
7.4. Fracdo minima de parcelament

CORI-MG

COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS

CN: Art. 1.018-A:

§ 50 Nao sera aberta matricula para imovel com area
Inferior _a fracdo minima de parcelamento do solo
urbano ou rural, salvo nas hipoteses de usucapiao
constitucional (arts. 183 e 191 da Constituicao da
Republica) e nos demais casos expressamente
autorizados em lei, a exemplo de regularizacao
fundiaria de imoveis urbanos e de agricultor familiar,
para imoveis rurais.

> Minuta CNJ é omissa.
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Usucapiao Extrajudicial
7. lmovel rural
7.4. Fracdo minima de parcelament

CORI-MG

|T|~J \L IMOBILIARIO
DL AINAS GER/ |

« USUCAPIAO ESPECIAL RURAL (art. 191/CR):

“4. O modulo rural previsto no Estatuto da Terra foi pensado a partir
da_ delimitacdo da area minima necessaria_ao_aproveitamento
economico do imovel rural para o sustento familiar, na perspectiva
de implementacéo do principio constitucional da funcao social da
propriedade, importando sempre, e principalmente, que o imovel
sobre o qual se exerce a posse trabalhada possua area capaz de
gerar subsisténcia e progresso social e econdmico do agricultor e
sua familia, mediante exploracao direta e pessoal - com a absorcao
de toda a forca de trabalho, eventualmente com a ajuda de
terceiros.” (STJ, Resp 1.040.296/ES, . 02.06.2015)
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Usucapiao Extrajudicial
7. Imovel rural Il |
7.4. Fracdo minima de parcelamentos

« USUCAPIAO ESPECIAL RURAL (art. 191/CR):

“Assim, a partir de uma interpretacao teleologica da norma,
gue assegure a tutela do interesse para a qual foi criada,
conclui-se que, assentando o legislador, no ordenamento
juridico, o Instituto da usucapiao rural, prescrevendo um
limite maximo de area a ser usucapida, sem ressalva de um
tamanho minimo, estando presentes todos 0s requisitos
exigidos pela legislacao de regéncia, parece evidenciado nao
haver impedimento a aquisicdo usucapicional de imovel que
guarde medida inferior ao modulo previsto para a regido em
gue se localize.” (STJ, Resp 1.040.296/ES)




Usucapiao Extrajudicial

7. Imével rural
7.4. Fracdo minima de parcelamentos

' CORI-MG

SISTRA | |

» ExcecOes: (art. 2 do Decreto 62.504/68):
| - Desmembramentos decorrentes de desapropriacdo por necessidade ou
utilidade pubilica,
Il - Desmembramentos de iniciativa particular que visem a atender interésses de
Ordem Publica na zona rural, tais como:
a) Os destinados a instalac&o de estabelecimentos comerciais, quais sejam:
1 - postos de abastecimento de combustivel, oficinas mecanicas, garagens e similares;
- lojas, armazéns, restaurantes, hotéis e similares;
3 - silos, depdsitos e similares.

b) os destinados a fins industriais, quais sejam:

1 - barragens, represas ou acgudes;

2 - oledutos, aquedutos, estagOes elevatorias, estacoes de tratamento de agua, instalagoes
produtoras e de transmissao de energia elétrica, instalagdes transmissoras de radio, de

televisédo e similares;
3 - extracdes de minerais metalicos ou néo e similares;

4 - instalacdo de industrias em geral.
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c) os destinados a instalacdo de servicos comunitarios na zona rural quais sejam:
1 - portos maritimos, fluviais ou lacustres, aeroportos, estaces ferroviarias ou rodoviarias e similares;
- colégios, asilos, educandarios, patronatos, centros de educacao fisica e similares;
- centros culturais, sociais, recreativos, assisténciais e similares;
- postos de salde, ambulatorios, sanatérios, hospitais, creches e similares;
- igrejas, templos e capelas de qualquer culto reconhecido, cemitérios ou campos santos e similares;
- conventos, mosteiros ou organizacOes similares de ordens religiosas reconhecidas;
- Areas de recreacio publica, cinemas, teatros e similares.

~N o o b WD

Lel 5.868/72 (Sistema Nacional de Cadastro Rural):

Art. 8° - Para fins de transmissao, a qualquer titulo, na forma do Art. 65 da Lei
numero 4.504, de 30 de novembro de 1964, nenhum imovel rural podera ser
desmembrado ou dividido em area de tamanho inferior a do médulo calculado
para o imovel ou da fracdo minima de parcelamento fixado no § 1° deste
artigo, prevalecendo a de menor area.
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Lei 5.868/72 (Sistema Nacional de Cadastro Rural):
§ 40 O disposto neste artigo ndo se aplica: (Redacdo dada pela Lei n® 13.001, de 2014)

| - aos casos em que a alienacéo da area destine-se comprovadamente a sua anexacao ao predio
rustico, confrontante, desde que o imovel do qual se desmembre permanec¢a com area igual ou
superior a fragdo minima do parcelamento; (Incluido pela Lei n® 13.001, de 2014)

Il - a emissdo de concessao de direito real de uso ou titulo de dominio em programas de
reqularizacao fundiaria de interesse social em areas rurais, incluindo-se as situadas na Amazoénia
Legal; (Incluido pela Lei n® 13.001, de 2014)

lll - aos imAveis rurais cujos proprietarios sejam enquadrados como agricultor familiar nos
termos da Lei no 11.326, de 24 de julho de 2006; ou (Incluido pela Lei n°® 13.001, de 2014)

IV - ao imével rural que tenha sido incorporado a zona urbana do Municipio. (Incluido pela Lei n®
13.001, de 2014)

§ 52 - O disposto neste artigo aplica-se também as transacOes celebradas até esta data
(12/12/1972) e ainda nao registradas em Cartorio, desde que se enquadrem nas condic¢des e
requisitos ora estabelecidos.
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Lei 11.326/2006 (AGRICULTOR FAMILIAR):

Art. 30 Para os efeitos desta Lei, considera-se agricultor familiar e
empreendedor familiar rural aguele que pratica atividades no meio rural,
atendendo, simultaneamente, aos seguintes requisitos:

| - ndo detenha, a qualquer titulo, area maior do que 4 (quatro) modulos fiscais;

Il - utilize predominantemente mao-de-obra da prépria familia nas atividades econémicas do seu
estabelecimento ou empreendimento;

lll - tenha renda familiar predominantemente originada de atividades econdmicas vinculadas ao
proprio estabelecimento ou empreendimento;

lll - tenha percentual minimo da renda familiar originada de atividades econdémicas do seu
estabelecimento ou empreendimento, na forma definida pelo Poder Executivo

IV - dirija seu estabelecimento ou empreendimento com sua familia.
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LOTEAMENTO IRREGULAR X USUCAPIAQ

EMENTA: APELACAO CIiVEL. ACAO DE USUCAPIAO. IMOVEL RURAL.
FRACIONAMENTO IRREGULAR. LOTEAMENTO CLANDESTINO. EXTINCAO DO
PROCESSO SEM RESOLUCAO DE MERITO. SENTENCA MANTIDA.

| — A acao de usucapido nao se constitui em instrumento processual adequado a
regularizar o fracionamento de area rural em urbana, notadamente quando se sabe
gue se trata de area integrante de loteamento clandestino, ndo aprovado pelo
municipio, que sequer matricula existe no registro imobiliario.

Il — Verificado que eventual sentenca declaratoria de aquisicdo do dominio de bem
iImével ndo podera ser transcrita no registro de imoéveis, é de se manter a sentenca
gue julgou extinto o processo, sem aresolucao de mérito.

(TIMG, Ap. Cv. 0275340-07.2008.8.13.0241, j. 16.12.2014)
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8. Imdvel urbano o I OSOEE ol

8.1. Fracao minima de parcelamento

8.2. EdificacOes

8.3. Unidade autonoma com condominio instituido
8.4. Unidade autonoma sem condominio instituido
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8.1. Fracdo minima de parcelamento&

Natureza juridica: Restricio ao direito de
propriedade. Bem é juridicamente indivisivel.

-INALIDADE:

Jrbana: Funcao social da cidade (Ordenacao da
cidade. Bem estar-social) Xx Interesses
Individuals (moradia, economico).
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USUCAPIAO: Art. 1.018-A:

8 50 Nao sera aberta matricula para imovel com
area inferior a fracdo minima de parcelamento
do solo urbano ou rural, salvo nas hipoteses de
usucapiao constitucional (arts. 183 e 191 da
Constituicao da Republica) e nos demais casos
expressamente autorizados em lel, a exemplo
de regularizacao fundiaria de imoveis urbanos e
de agricultor familiar, para imoveis rurais.
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USUCAPIAO: Art. 1.018-A:

§ 50 N&o serd aberta matricula para imovel com area inferior a
fracdo minima de parcelamento do solo urbano ou rural, salvo
nas hipoteses de usucapidao constitucional (arts. 183 e 191 da
Constituicao da Republica) e nos demais casos expressamente
autorizados em lei, a exemplo de regularizacdo fundiaria de
Imoveis urbanos e de agricultor familiar, para imoveis rurais.

Minuta do CNJ € omissa, mas dispde:

Art. 2. §8 10. Admite-se 0 reconhecimento extrajudicial de
usucapido de lote oriundo de loteamento irregular, sem prejuizo
da responsabilidade civil e penal do loteador faltoso.
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) coree

Lel 6.766/79 (Parcelamento do solo urbano):

Art. 4°, Os loteamentos deverao atender, pelo menos, aos
seguintes requisitos:

Il - os lotes terdo area minima de 125m?2 (cento e vinte e cinco
metros quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo
quando o loteamento se destinar a urbanizacao especifica ou
edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse social,
previamente aprovados pelos 6rgaos publicos competentes;
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USUCAPIAO CONSTITUCIONAL URBANO
Art. 183. Agquele que possuir como sua area urbana de até
duzentos e cinguenta metros quadrados, por cinco anos,
Ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que
nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rural.
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8.1. Fracdo minima de parcelamento&*

« FUNCAO SOCIAL:

o Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada
pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais
fixadas em lel, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir 0
bem- estar de seus habitantes.

e § 29 A propriedade urbana cumpre sua funcao social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade
expressas no plano diretor.
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« USUCAPIAO ESPECIAL URBANA (art. 183/CR):
TESE EM REPERCUSSAO GERAL: STF, Recurso Extraordinario 422.349/RS:

“A usucapiao especial urbana tem raiz constitucional e seu
Implemento nao pode ser obstado com fundamento em
norma hierarquicamente inferior ou em interpretacao que
afaste a eficacia do direito constitucionalmente assegurado.
[...] 1. MAdulo minimo do lote urbano municipal fixado como
area de 360 m2. Pretensdo da parte autora de usucapir
porcao de 225 m2, destacada de um todo maior, dividida em
composse. |[...]
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8.1. Fracdo minima de parcelamentos®

« USUCAPIAO ESPECIAL URBANA (art. 183/CR):
3. Tese aprovada: preenchidos os requisitos do art. 183 da
Constituicdo Federal, o reconhecimento do direito a
usucapido especial urbana nao pode ser obstado por
legislacdo infraconstitucional que estabeleca modulos
urbanos na respectiva area em que situado o imovel

(dimensao do lote).”
(STF, Recurso Extraordinario 422.349/RS, Julgado em 29.04.2015.)
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8. Imovel urbano

Usucapiao Extrajudicial r
8.1. Fracdo minima de parcelamento4

e USUCAPIAO CONSTITUCIONAL URBANO DE 35,49M2:

1. Cuida-se de acdo de usucapido especial urbana em que a autora pretende usucapir
imovel com area de 35,49 m2.
2. Pedido declaratorio indeferido pelas instancias ordinarias sob o fundamento de que o
imovel usucapiendo apresenta metragem inferior a estabelecida na  legislacdo
infraconstitucional que dispOe sobre o parcelamento do solo urbano e nos planos diretores
municipais.
3. O Supremo Tribunal Federal, nos autos do RE n® 422.349/RS, ap0s reconhecer a
existéncia de repercussdo geral da questdo constitucional suscitada, fixou a tese de
que, preenchidos os requisitos do artigo 183 da Constituicdo Federal, cuja norma esta
reproduzida no art. 1.240 do Cddigo Civil, o reconhecimento do direito a usucapiao
especial urbana nado pode ser obstado por legislagdo infraconstitucional que estabeleca
modulos urbanos na respectiva area em que situado o imével (dimenséo do lote).

(STJ, REsp 1.360.017/RJ, julgado em 05/05/2016)
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 250M2 DE LOTE OU DE CONSTRUCAO?
« CONSTITUICAO NAO DISTINGUE ENTRE AREA DE TERRENO OU DE
CONSTRUCAO.

 ENUNCIADO 314/CJF: “Para os efeitos do art. 1.240, ndo se deve computar,
para fins de limite de metragem maxima, a extensdo compreendida pela
fracao ideal correspondente a area comum.”

e Lote com 200m2 com construcdo de 300m2?

e Lote de 300m2 com construcao de 200m2?
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» Enunclado 313 CJF:

> “Quando a posse ocorre sobre area superior aos limites
legais, nao € possivel a aquisicdo pela via da usucapiao
especial, ainda que o pedido restrinja a dimensao do que
se quer usucapir.”

» Nao é permitido usucapir, por determinada modalidade
limitativa (como a constitucional urbana — até 250m2), e
posteriormente RETIFICAR a descricdo do imovel para
alterar para area superior.
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8.1. Fracdo minima de parcelamento®

> Usucapido Extraordinario. Area de 126m2:

“l —(...) Ora, caso se admitisse o usucapiao de tal area, estar-se-
la viabilizando, de forma direta, o registro de area inferior aquela
permitida pela lei daquele municipio. (...)

2 - Destarte, incensuravel o v. acordao recorrido (fls. 169) quando
afirmou que "o entendimento do pedido implicaria em ofensa a
norma municipal relativa ao parcelamento do solo urbano, pela
via reflexa do usucapiao. Seria, com isso, legalizado o que a Lel
nao permite. Anotou, a proposito, o DD. Promotor de Justica que,
na Comarca de Socorro, 1SS0 vem ocorrendo "como meio de
buscar a legitimacao de parcelamento de imoéveis realizados
iIrreqularmente e clandestinamente.” (STJ, REsp 402.792/SP)
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» Nao cabe wusucapiao pelo proprietario
buscando apenas regularizar a construcao.

» Usucapiao se adquire o direito de propriedade
do bem imdvel, sendo a edificacao acessorio.

» Burla a finalidade do instituto.
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CN: Art. 1.018-H:

§ 60 Se houver edificacdo na area usucapida, sera aberta
matricula para o terreno com a edificacdo, independentemente
de apresentacao de “habite-se” ou certiddo previdenciaria.

 Problemas:
e Construcao x cadastro (indice cadastral) x inércia
* Tributo previdenciario (notificar o ente?)

e Possivel solucao:

e Abrir a matricula e noticiar (publicizar) a existéncia de edificacdo ndo
regularizada perante o municipio e o INSS.
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8.3. Unidades auténomas com condomiff® instituido

o CPC/15: Art. 246, 8 30: Na acao de usucapido de imovel, os
confinantes serao citados pessoalmente, exceto quando
tiver por objeto unidade autonoma de prédio em

condominio, caso em que tal citacao é dispensada.
e CN,Art. 1.018-A, § 70: Mesma redacao.

e Minuta CNJ:
 § 70. Para o reconhecimento extrajudicial de usucapido de unidade
autonoma integrante de condominio edilicio regularmente constituido
e com construcao averbada, serd exigida a anuéncia do sindico do
condominio, dispensando-se a anuéncia dos titulares das demais
unidades condominiais; tratando-se de condominio geral, qualquer
dos condominos podera anuir.
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CN: Art. 1.018-H:
§ 70 Tratando-se de usucapiao de unidade autdnoma
(sala, apartamento, etc.) localizada em condominio edilicio
ainda nao instituido ou sem a devida averbacado de
construcédo, a matricula sera aberta para a respectiva
fracao ideal, mencionando- se a unidade a que se refere.
> Indice cadastral para demonstrar ser unidade?
» Posteriormente institui o condominio e averba a

construcao.

» Minuta do CNJ: mesma redacao
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9. Onus e gravames existentes

9.1. Direitos reais compativeis e incompativeis
9.2. Limitacoes de direito publico

9.2.1. Tombamento, servidao, area nao edificante.
9.3. LimitacOes ambientais

9.4. AverbacoOes premonitorias/preventivas
9.4.1. Distribuicao de acao

9.4.2. Penhora, arresto, sequestro
9.4.3. Indisponibilidade




Usucapiao Extrajudicial CORI MG
9. Onus e gravames existentes LGB
9.1. Direitos reais compativeis e inco ativeis

> USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL NAO CANCELA ONUS E

GRAVAMES.

» Natureza administrativa do ato registral
» Atos judicials permanecem

» Se nao houver anuéncia do titular do 6nus pode ser
reconhecido o direito de propriedade em razao da
usucapido, mas sera mantida a inscricao.
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9.1. Direitos reais compativeis e incatl’veis

CN: Art. 1.018-H:

§ 80. O reconhecimento extrajudicial de usucapiao de
Imovel matriculado nao extingue eventuais restricoes
administrativas, tais como, tombamento e reserva legal,
nem gravames judiciais regularmente inscritos, devendo
0 pedido de cancelamento, quando for o caso, ser
formulado pelo interessado diretamente perante a
autoridade que emitiu a ordem.

Minuta do CNJ € no mesmo sentido.
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9. Onus e gravames existentes
9.2. LimitacBes de direito plblico

» LimitacOes de direito publico sédo impostas a todos o0s
particulares, por forca de lel, e devem ser respeitadas
iIndependentemente da sua existéncia na matricula.

0.2.1. Tombamento, servidao, area nao edificante.

» Restricoes de direito administrativo decorrem da
supremacia do interesse publico.

» O Instituto da usucapiao, previsto em lei, ndo tem forca
suficiente para desconstituir atos de interesse da
coletividade.

» Adquire-se o direito de propriedade, tal qual existia para
o titular anterior.
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9.3. LimitacOoes ambientais
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 RESERVA LEGAL NA USUCAPIAO

 Foi condicionado o registro da sentenca de usucapidao no
Cartorio de Registro de Imoveis ao prévio registro da reserva
legal no CAR. (STJ, RESP 1.356.207/SP)
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« MEIO AMBIENTE - OBRIGACAO PROPTER REM

“4. A existéncia da area de reserva legal no ambito das propriedades rurais
caracteriza-se como uma limitacdo administrativa necessaria a tutela do meio
ambiente para as presentes e futuras geracoes e se encontra em harmonia
com a funcdo ecologica da propriedade, legitimando a existéncia de restricoes
aos direitos individuais em beneficio dos interesses de toda a coletividade.”

“5. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consignou que a obrigacao
de demarcar, averbar e restaurar a area de reserva legal constitui dever
juridico_gue se transfere automaticamente ao adquirente ou possuidor do
imovel, consubstanciando-se obrigacdo propter rem e ex lege. Trata-se de
dever que independe da existéncia de floresta ou outras formas de vegetacao
nativa na gleba, cumprindo ao proprietario ou adquirente do bem imovel a
adocdo das providéncias necessarias a restauracdo ou a recuperacao das
mesmas, a fim de readequar-se aos limites percentuais previstos em lei.” (STJ,
RESP 1.381.191/SP, j. 16/06/2016)
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9.4. Averbacoes premonitorias/pr

9.4.1. Distribuicao de acao
9.4.2. Penhora, arresto, sequestro
9.4.3. Indisponibilidade

» Averbacbes que retratam situacdes provisorias,
temporarias, nao definitivas, de modo que tendem a
serem confirmadas ou canceladas, com o resultado final
do processo judicial.

» Necessario que o usucapiente busque o cancelamento
futuro, junto ao juizo que a determinou.
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» Prenotacao

» Intimacao por pessoa

» Edital

» Diligéncias (art. 1.018-G)

» Arquivamento* (selo eletronico)
» Certidao/Buscas

» Reqgistro

» Duvida x remessa
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10. Emolumentos

Isencoes: (Lel Est.15.424)

Art. 20. Fica 1senta de emolumentos e da Taxa de

Fiscalizacdo Judiciaria a pratica de atos notariais e de
registro:

b) nos termos do art. 6° da Lel Federal n° 6.969, de 10 de
dezembro de 1981;
Usucapiao especial rural

Art. 6° - O autor da acado de usucapiao especial tera, se o pedir, 0

beneficio da assisténcia judiciaria gratuita, inclusive para o Registro
de Imoveis.
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10. Emolumentos
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Isencoes: (Lel Est.15.424)

C) nos termos do 8§ 2° do art. 12 da Lei Federal n° 10.257,

de 10 de julho de 2001,

Usucapiao especial urbano

§ 20 O autor tera os beneficios da justica e da assisténcia
judiciaria gratuita, inclusive perante o cartorio de registro de
Imoveis.

Art. 22. O fornecimento de Certidao Negativa de Registro,
para fins de usucapiao, sera gratuito para o pobre no
sentido legal.
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