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CHECKLIST

ATA NOTARIAL PARA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Tabelionato de Notas - Cartério Marcio Gonzalez

CHECKLISTS INCLUIDOS:

LA Nnalise Preliminar de Viabilidade — antes de aceitar o pedido

L\EoZAlDocumentos a Examinar — verificagdo completa do dossié

LB\ erificacdes e Consultas Obrigatdrias — CNIB, CENSEC, certidfes

LNEI/BContelido Obrigatorio da Ata — itens exigidos pelo Cédigo de Normas

LNESIDiligéncia no Imével — constatagdo presencial

LNEIl\Verificacdes Finais e Adverténcias — antes de assinar

LNEYAChecklist Anti-Fraude — licdes do PAD 0001040-44.2025.2.00.0817 (CGJ/PE)

Este material destina-se ao uso interno da serventia. Percorrer todos os itens antes e durante a lavratura de cada ata notarial de
usucapido. Base normativa: Arts. 461-463 do Cédigo de Normas do TJPE e Arts. 398-423 do Provimento CNJ 149/2023.
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Ata Notarial para Usucapiao - Arts. 461-463, CN-TJPE - Arts. 398-423, Prov. CNJ
Cart6rio Marcio Gonzalez - Sirinhaém - PE 149/2023

ANALISE PRELIMINAR DE VIABILIDADE

VerificacBes antes de aceitar o pedido - Art. 461, CN-TJPE - Arts. 398-399, Prov. CNJ 149/2023

Destinag Para uso no TABELIONATO DE NOTAS. Percorrer antes de iniciar qualquer procedimento. Se algum item obrigatério
ao falhar, orientar o requerente antes de prosseguir.

1. COMPETENCIA TERRITORIAL

O imovel fica no municipio desta comarca?
D A ata notarial SO pode ser lavrada pelo tabeliZo do municipio onde fica o imével. Fazer diligéncias fora da comarca ¢ infracdo OBRIGATORIO
disciplinar.

Se houver diligéncia ao imoével: confirmar que esta dentro da comarca.

D Se a comarca tiver mais de um tabelionato, qualquer um pode lavrar — mas a diligéncia presencial s6 pode ser feita pelo OBRIGATORIO
tabelido do municipio do imével.

2. LEGITIMIDADE E REPRESENTACAO

O requerente tem legitimidade para pedir usucapido?

) ) ) - ) : . . OBRIGATORIO
Possuidor direto com animus domini, herdeiro do possuidor (com cautela), ou grupo (usucapido coletiva).

O requerente esta assistido por advogado com procuragao especifica para usucapiao?
Representacéo obrigatéria. Hipossuficientes: Defensoria Publica.

OBRIGATORIO

Se casado ou em unido estavel: o conjuge/companheiro também comparece? y
. . . o o . OBRIGATORIO
Verificar estado civil atual E & época do inicio da posse. Incluir conjuge/companheiro na ata.

O requerente NAO é herdeiro do titular registral tentando usar usucapido como atalho de inventario?

Boa pratica do Prov. 14/2016 (revogado): avaliar com cautela. Herdeiro deve regularizar por inventario.

ATENCAO

APIAO PRETENDIDO

ReqUiSitos PrinCipaiS

Extraordinaria 15 anos (ou 10 se Posse continua, sem oposi¢éo, animus domini. Sem justo titulo.
mora/fez obras)

Ordinaria 10 anos (ou 5 com Posse continua + justo titulo + boa-fé.
registro cancelado)

Especial Urbana 5 anos Imovel urbano < 250m2. Moradia da familia. Sem outro imével.

Especial Rural 5 anos Imével rural < 50 ha. Moradia + produgdo. Sem outro imével.

Familiar 2 anos Imovel urbano < 250m2. Ex-conjuge abandonou o lar. Sem outro imével.

Coletiva 5 anos Area urbana < 250m?/pessoa. Comunidade. Nenhum possuidor com outro imével.
Indigena 10 anos Area rural < 50 ha. Indigena integrado. N&o vale para terras da Uni&o.

O tipo pretendido preenche prazo e requisitos especificos?
pop P P q P OBRIGATORIO

O

Confirmar com o advogado qual modalidade sera indicada na ata. A ata deve mencionar expressamente a modalidade.
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O imével NAO é bem publico (Unido, Estado, Municipio)? :
| OBRIGATORIO

Bens publicos séo insuscetiveis de usucapido (art. 183, §3°, CF). Verificar também se é terreno de marinha.

N&o ha financiamento SFH ativo sobre o imével?
O ATENGAO

Imdéveis com financiamento SFH s6 podem ser usucapidos com manutengdo do 6nus sem impugnacao (CN-TJPE).

Arts. 461-463, CN-TJPE | Arts. 398-399, Prov. CNJ 149/2023 | Arts. 1.238-1.244, CC | Art. 183, §83°, CF | Art. 216-A, Lei 6.015/73

DOCUMENTOS A EXAMINAR

Verificag8o completa do dossié antes da lavratura - Art. 462, CN-TJPE - Art. 216-A, Lei 6.015/73

Destinag Verificar TODOS os documentos antes de iniciar a lavratura. Documentos incompletos ou inconsistentes devem ser
ao sanados antes do ato. Cada item ausente pode comprometer a validade da ata.

1. DOCUMENTOS DO REQUERENTE

RG e CPF do requerente (e conjuge/companheiro, se houver).
Verificar estado civil: se casado, indicar data do casamento e regime de bens na ata.

OBRIGATORIO

Certidao de casamento ou comprovante de unido estavel, se aplicavel. -
| OBRIGATORIO

Verificar também se h& separacéo de fato ou divorcio superveniente.

Procuracdo com poderes especificos para usucapido extrajudicial, outorgada ao advogado.
Deve mencionar expressamente os poderes para representagao no procedimento.

OBRIGATORIO

O

2. DOCUMENTOS DE COMPROVAGCAO DA POSSE

Documentos de origem da posse: contrato informal, recibo, cesséo de direitos, heranca.
O nome do documento ndo importa — o que vale é o contelido. Indicar na ata como o requerente ingressou na posse.

OBRIGATORIO

Comprovantes de tempo de posse: carnés de IPTU, contas de 4gua/luz, contrato de telefone, recibos.
Quanto mais antiga e continua a documentacdo, maior a seguranca da ata.

OBRIGATORIO

Comprovantes de benfeitorias, reformas e investimentos no imével. RECOMENDAD

Fotos com data, notas fiscais de materiais, contratos de servicos.

Declaracdo de Imposto de Renda do requerente com o imdvel declarado como bem. RECOMENDAD
Forte indicio de posse com animus domini.

O O 0O 0O

Se houver posse anterior somada (accessio possessionis): documentos do(s) possuidor(es)
[Janterior(es). OBRIGATORIO
Exemplo: Jodo comprou de Pedro em 2010. Pedro mora desde 2002. Soma = 24 anos em 2026. Exigir docs de Pedro também.

3. DOCUMENTOS DO IMOVEL

Certidao de matricula atualizada (se houver registro) — ou certidao negativa do Rl se ndo matriculado.

D Se nao houver matricula: busca exaustiva por quadra/lote + certiddo da Prefeitura com nomes atuais e anteriores do logradouro JKeialler:Nxela{[e]
(boa pratica do Prov. 14/2016).

Planta e memorial descritivo assinados por profissional habilitado (ART ou RRT) e pelos confrontantes.

D Se for apartamento em condominio regular ou lote de loteamento registrado: basta descricdo da matricula. OBRIGATORIO
Georreferenciamento obrigatério para imével rural.
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Certidao de natureza do imével (urbano ou rural) — Prefeitura ou Receita Federal — com validade de 30 ;
| dias OBRIGATORIO

Certiddes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e Federal — do requerente E do proprietario
I:l registral (e conjuges).

m ATENCAO PAD CGJ/PE: Certid&o positiva sobre propriedade ou posse do imével IMPEDE a via extrajudicial. Sempre

analisar o objeto da acdo — outras agdes (cobranca, trabalhista) ndo impedem.

4. DOCUMENTOS ESPECIFICOS — IMOVEL RURAL

m Atencdo: Se o imével for RURAL, os trés documentos abaixo sdo OBRIGATORIOS (art. 416, Prov. CNJ 149/2023). NUNCA
prossiga sem eles — licdo do PAD 0001040-44.2025.2.00.0817 (CGJ/PE).

OBRIGATORIO

Recibo de inscrigcdo no CAR (Cadastro Ambiental Rural).
Art. 416, Prov. CNJ 149/2023. Obrigatério mesmo para imével rural pequeno.

OBRIGATORIO

CCIR do INCRA quitado (Certificado de Cadastro de Imével Rural).
Art. 416, Prov. CNJ 149/2023. Verificar quitagéo das anuidades.

OBRIGATORIO

Certificagdo do INCRA de que ndo héa sobreposicéo de area.
Art. 416, Prov. CNJ 149/2023. Protege contra usucapido sobre terras indigenas ou areas federais.

OBRIGATORIO

Georreferenciamento do imével rural conforme normas do INCRA. "
OBRIGATORIO

O O 0O O

Obrigatério para imdveis rurais. Deve ser elaborado por profissional habilitado.

Art. 462, CN-TJPE | Art. 216-A, IlI, Lei 6.015/73 | Art. 416, Prov. CNJ 149/2023 | Prov. 14/2016-CGJ/PE (revogado, boas praticas)

Conferido por: Data: / / Rubrica:
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VERIFICACOES E CONSULTAS OBRIGATORIAS

Antes de lavrar a ata - Art. 462, CN-TJPE - Art. 14, Prov. CNJ 39/2014 - Art. 220, Ill, Prov. 11/2023-CGJ/TJPE

Destinag Consultas que devem ser feitas ANTES de lavrar a ata. Registrar os resultados e os cédigos de confirmagéo no corpo
ao da ata notarial.

1. CONSULTA A CNIB

Consultar a CNIB (Central Nacional de Indisponibilidade de Bens) em nome do proprietario registral e do
[Jrequerente.
Boa pratica do Prov. 14/2016 (revogado) — recomendamos manter. Registrar o resultado e o codigo HASH na ata.

RECOMENDAD

Se resultado POSITIVO na CNIB: alertar o requerente e o advogado.

D Indisponibilidade ndo impede a lavratura da ata, mas deve constar do documento. O registro no Rl ficara condicionado ao ATENGAO
cancelamento da restri¢éo.

II

2. VERIFICAGCAO NO e-NOTARIADO / CENSEC

Verificar no e-Notariado/CENSEC se ha outros atos notariais ou procuragdes relacionados ao imével ou
as partes. RECOMENDAD

Prevencéo de fraudes e identificagdo de atos conflitantes. Verificar especialmente se hé ata notarial anterior sobre o mesmo
imovel.

ApGs lavrar a ata: registra-la no CENSEC dentro do prazo quinzenal.

D m ATENGCAO PAD CGJ/PE: Ata lavrada em 08/11/2023 NUNCA foi registrada no CENSEC — configurou falta disciplinar OBRIGATORIO
auténoma (art. 220, Ill, Prov. 11/2023-CGJ/TJPE).

II

3. CERTIDOES NEGATIVAS DOS DISTRIBUIDORES

Certiddes negativas dos distribuidores da Justica Estadual — do requerente, do proprietario registral e
[]de seus conjuges. OBRIGATORIO
Art. 216-A, IlI, Lei 6.015/73. Validade: Gltimos 30 dias. NAO aceitar apenas declaracéo do requerente — verificar pessoalmente.

Certiddes negativas dos distribuidores da Justica Federal — mesmas partes. >
I:l OBRIGATORIO

Agoes federais (ex.: arrematacédo judicial, execugao fiscal) podem envolver o imével. Validade: ultimos 30 dias.

Se certid&o vier POSITIVA: analisar o objeto da acéo.

D Somente agBes sobre a propriedade ou posse do imével IMPEDEM a via extrajudicial. Outras ac¢des (cobranga, trabalhista) ndo ATENGAO
impedem. Pedir certiddo detalhada da agéo.

4. VERIFICACAO DO SICASE

m ATENCAO PAD CGJ/PE: O selo do SICASE utilizado na ata correspondia a ato DIFERENTE (compra e venda), em nome de
OUTRA PESSOA, emitido MESES DEPOIS da lavratura. O selo deve corresponder exatamente ao ato praticado, ao
contribuinte correto e ser emitido no momento da lavratura (arts. 138, 154 e 155, Prov. 11/2023-CGJ/TJPE).

I:l Emitir o selo do SICASE correspondente exatamente ao tipo de ato: ATA NOTARIAL DE USUCAPIAO.
Verificar: tipo do ato, nome do contribuinte (requerente), data de emissao = data da lavratura.

OBRIGATORIO
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O selo deve ser emitido NO MOMENTO da lavratura — nunca retroativamente. "
| OBRIGATORIO
Arts. 138, 154 e 155, Prov. 11/2023-CGJ/TJPE.

Art. 14, Prov. CNJ 39/2014 (CNIB) | Art. 220, Ill, Prov. 11/2023-CGJ/TJPE (CENSEC) | Arts. 138, 154-155, Prov.
11/2023-CGJ/TIPE (SICASE) | Art. 216-A, Ill, Lei 6.015/73

CONTEUDO OBRIGATORIO DA ATA NOTARIAL

Itens que devem constar na ata - Art. 462, CN-TJPE - Art. 216-A, Lei 6.015/73

Destinag Verificar se a minuta da ata contém TODOS os itens abaixo antes de ler ao requerente e colher assinaturas. A auséncia
ao de qualquer item obrigatdrio pode levar a qualificagdo negativa no Registro de Imoéveis.

1. QUALIFICACAO DAS PARTES

Qualificagdo completa do requerente: nome, nacionalidade, profisséo, estado civil, RG, CPF, endereco.

D Se casado: data do casamento, regime de bens, nome do cénjuge. Se em unido estavel: mencionar. Se OBRIGATORIO
solteiro/divorciado/vitvo: declaragdo de ndo convivéncia em unido estavel (se ndo constar do contrato).

I:l Qualificacéo do advogado: nome, CPF, n°® OAB.
O advogado deve declarar na ata que prestou assisténcia juridica e acompanhou a lavratura.

OBRIGATORIO

I:l Se houver possuidores anteriores com posse somada: qualificagdo e dados da cadeia de posse.
Indicar datas, instrumentos e nexo entre cada possuidor anterior e o requerente.

OBRIGATORIO

2. DESCRICAO DO IMOVEL

Endereco completo, area do terreno, area construida (se houver), nimero de cdmodos, ano da

. OBRIGATORIO
construcdo.

Confrontagdes: quem séo os vizinhos de TODOS os lados (Norte, Sul, Leste, Oeste).
Identificar cada confrontante pelo nome e, se possivel, pelo CPF/CNPJ.

OBRIGATORIO

Referéncia a matricula (se existir) ou a certiddo negativa de matricula.
Se sem matricula: indicar dados de quadra/lote e certiddo negativa do RI.

OBRIGATORIO

Valor de mercado do imével declarado pelo requerente.

P o . OBRIGATORIO
NAO pode ser inferior ao valor venal do IPTU. Base de célculo dos emolumentos da ata.

Se imével rural: NIRF, CCIR, CAR e resultado da certificagdo INCRA.
Art. 416, Prov. CNJ 149/2023. Incluir os nimeros dos documentos.

OBRIGATORIO

O O 0O 0O O

3. EXERCICIO DA POSSE

Origem da posse: como o requerente entrou na posse (compra informal, heranga, cessao, ocupacgéo, ;
| ~ OBRIGATORIO
doacdao etc.).

Tempo de posse: ha quantos anos possui, com indicacdo de datas e marcos temporais. -
| OBRIGATORIO

Se houve possuidores anteriores: descrever a cadeia de posse com datas e instrumentos.

Natureza da posse: mansa, pacifica, ininterrupta, publica, sem oposi¢do, com animus domini.
Descrever fatos concretos que demonstrem o animus domini: pagamento de IPTU, reformas, uso exclusivo.

OBRIGATORIO

O
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I:l Modalidade de usucapido pretendida: mencionar expressamente o tipo e o prazo.
Ex.: 'usucapido extraordinéria, nos termos do art. 1.238 do Cadigo Civil, com posse superior a 15 anos'.

OBRIGATORIO

Declaragdo de que ndo ha acao possessoria ou reivindicatéria sobre o imével. -
OBRIGATORIO

O

Baseada nas certiddes negativas examinadas. NAO aceitar apenas declaracéo verbal do requerente.

4. DECLARACOES DOS CONFRONTANTES E TESTEMUNHAS

Declarag8es dos confrontantes (vizinhos de todos os lados): ouvir SEPARADAMENTE uns dos outros.

D Boa pratica do Prov. 14/2016 (revogado): oitiva reservada e separada evita que uma pessoa repita o que a outra disse. A
presenca do advogado € permitida.

RECOMENDAD

I:l Declaracfes de testemunhas (vizinhos, moradores antigos, comerciantes locais): ouvir separadamente. WZololYI=N )10}
Indicar nome, CPF e enderec¢o de cada declarante. Alertar sobre o crime de falsa afirmagé&o.

I:l Declaracgéo do titular registral (se possivel): anuéncia ou inexisténcia de oposicao. RECOMENDAD
Se ndo for possivel notificar: mencionar o motivo na ata.

5. DOCUMENTOS COMPROBATORIOS E CERTIDOES

I:I Relacdo de TODOS os documentos apresentados: descrever ou reproduzir cada um na ata.
Documentos apenas mencionados sem descricao/imagem podem ser questionados pelo Registrador.

OBRIGATORIO

|:| Certiddes negativas dos distribuidores: mencionar expressamente na ata, com datas de expedigao. OBRIGATORIO

I:l Resultado da consulta a CNIB: c6édigo HASH e data/hora da consulta. RECOMENDAD

Art. 462, CN-TJPE | Art. 216-A, Lei 6.015/73 | Arts. 398-423, Prov. CNJ 149/2023 | Prov. 14/2016-CGJ/PE (revogado, boas
préticas)

Conferido por: Data: / / Rubrica:
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DILIGENCIA NO IMOVEL

Constatacao presencial - Art. 461, CN-TJPE - Prov. CNJ 149/2023

Destinag A diligéncia é recomendada e agrega seguranca a ata. Somente pode ser realizada pelo tabelido do municipio do
ao imovel (ou seus substitutos/prepostos credenciados).
Agendar a visita ao imdvel previamente com o requerente e o advogado. RECOMENDAD

Constatar pessoalmente: existéncia de construgdes, cercas, muros divisorios, estado de conservacio. oo\ VI=NbIb)

Confirmar ocupagéao efetiva: mobilia, utensilios, moradores presentes, atividade produtiva (se rural). RECOMENDAD

Fotografar o imovel: fachada, comodos, benfeitorias, cercas, placa com endereco. RECOMENDAD

As fotos devem ser incorporadas ou referenciadas na ata.

Descrever na ata o relato da diligéncia: data, horério, o que foi constatado. RECOMENDAD

Verificar se as confrontagdes da planta coincidem com o imével fisicamente. RECOMENDAD

o O 0O 0O O Od

VERIFICACOES FINAIS E ADVERTENCIAS

Antes de ler a ata e colher assinaturas - Art. 463, CN-TJPE

Destinag
ao

1. ADVERTENCIAS OBRIGATORIAS NA ATA

I:IAdverténcia: a ata NAO transfere a propriedade — apenas instrui o pedido no Registro de Iméveis.

Verificagdes obrigatdrias antes de assinar a ata. Nenhum item pode ser ignorado.

i i OBRIGATORIO
O reconhecimento da propriedade s6 ocorre com o registro no Rl apés processamento regular.

DAdverténcia: se o pedido for indeferido pelo registrador, a ata pode instruir agéo judicial de usucapiéo. OBRIGATORIO

Adverténcia: consequéncias legais de declaracdes falsas (responsabilidade civil e criminal — falsidade ;
... L OBRIGATORIO
ideoldgica, art. 299 do Codigo Penal).

Se houver testemunhas: alerta-las sobre o crime de falsa afirmagéo. -
OBRIGATORIO

D Testemunhas n&o sdo obrigatérias — mas quando presentes, devem ser formalmente alertadas.

2. VERIFICACOES FINAIS ANTES DE ASSINAR

A ata foi lida em voz alta ao requerente e ao advogado antes de assinar? -
| OBRIGATORIO

Requisito formal de validade do ato notarial.
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I:l A ata descreve ou reproduz TODOS os documentos apresentados, com referéncias identificadoras?
Documentos sem descricdo podem ser questionados pelo Registrador de Imdveis.

OBRIGATORIO

Todos os declarantes e testemunhas assinaram a ata? ;
O ) i ) o OBRIGATORIO
Se alguém se recusar a assinar: registrar a recusa expressamente. A recusa nao invalida a ata.

|:| O ato foi langado no Livro de Notas? OBRIGATORIO

O ato seraregistrado no CENSEC dentro do prazo quinzenal?
Art. 220, lll, Prov. 11/2023-CGJ/TJPE. Agendar o envio imediatamente.

OBRIGATORIO

O

|:| Emitir DOI (Declarac&o de Operagdes Imobiliarias) a Receita Federal, se obrigatorio. OBRIGATORIO
|:| Verificar necessidade de comunicagao ao COAF (se operagao suspeita — Prov. CNJ 149/2023). OBRIGATORIO

Emolumentos calculados sobre o valor de mercado declarado (néo inferior ao valor venal do IPTU)?
Ata classificada como ‘com valor econdémico'. Valor divergente: Juiz Diretor do Foro.

OBRIGATORIO

O

m REGRA DE OURO: A ata retrata fatos verificados. Qualidade e completude da ata protegem o tabelido. Cada item ausente

pode ser usado para questionar o procedimento. Davida? Consulte o titular antes de lavrar.

Art. 463, CN-TJPE | Art. 220, Ill, Prov. 11/2023-CGJ/TJPE | Art. 22, Lei 8.935/94 | Arts. 461-463, CN-TJPE

CHECKLIST ANTI-FRAUDE

Licdes do PAD 0001040-44.2025.2.00.0817 (CGJ/PE) — Perda de delegacéo por fraude em usucapido

m CASO REAL — PERDA DE DELEGAGAO (CGJ/PE, outubro/2025)

Em outubro de 2025, a Corregedoria-Geral de Justica de PE aplicou PERDA DE DELEGAGCAO a titular de serventia registral (PAD
0001040-44.2025.2.00.0817) por irregularidades na lavratura de ata notarial e no registro de usucapido extrajudicial extraordinaria sobre
imovel que havia sido arrematado em leildo judicial. O titular responde pelos atos de seus prepostos (art. 22, Lei 8.935/94).

foram efetivamente verificados?

Ha alguma acgéo judicial sobre propriedade ou posse do Art. 216-A, Lei 6.015/73 Impede a via extrajudicial
imovel (certiddo positiva)?

O requerente é herdeiro do proprietario registral? Avaliou a Boa pratica — Prov. 14/2016 Risco de fraude processual
alternativa do inventario?

# | VERIFICACAO CONSEQUENCIA DA
OMISSAO

kBl Certidoes negativas dos distribuidores da Justica Estadual e Art. 216-A, Ill, Lei 6.015/73 Permite fraude — FALTA
Federal foram obtidas e ANALISADAS? GRAVE

Pl Para imovel rural: CAR, CCIR e certificacdo INCRA foram Art. 416, Prov. 149/2023-CNJ Nulidade do registro — FALTA
apresentados? GRAVE

Kl O selo SICASE corresponde ao ato praticado, ao Arts. 138, 154-155, Prov. Irregularidade formal grave
contribuinte correto e a data da lavratura? 11/2023

Ml A ata foi (ou serd) registrada no CENSEC dentro do prazo Art. 220, I, Prov. 11/2023 Falta disciplinar autbnoma
quinzenal?

Os documentos de origem, continuidade e tempo de posse Art. 216-A, Lei 6.015/73 Registro fraudulento
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m REGRAS DE OURO DO PAD: (1) Nunca lavre ata de usucapido sem certidées negativas atualizadas dos distribuidores. (2)
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