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Objetivo

Estabelecer um espaco de debates sobre o
registro imobiliario, apresentando os seus
conceitos € requisitos, buscando um melhor
entendimento do processo, maior uniformizacao,
eficacia e celeridade.



Temas propostos

*Direiro de laje

*Nocoes gerais € aspectos praticos
* Usucapiao extrajudicial

* Retificacao de matricula

* Registro de Titulos Judiciais

* Alienac¢ao fiduciaria

* Loteamentos

* Incorporagao imobiliaria

* Regularizacao fundiaria



Bibliograftia Indicada

BRUNO MATTOS E SILVA

ASPECTOS JURfI?ICDS,
CAUTELAS DEVIDAS E ANALISE DE RISCOS

102 Edicao
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liografia Indicada
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' Bibliografia Indicada

Direito Registral
Imobiliario




Sistemas de Registro Imobiliario

* Registro de documentos

*Sistema franceés

* Sistema norte-americano (seguro de titulos)
* Registro de direitos

*Sistema alemao

*Sistema espanhol

*Sistema australiano ou Torrens

¢ Sistema brasileiro



Sistemas de Registro Imobiliario

* Registro de documentos x de direitos
*Folio pessoal (#10l10 real)
* Mera oponibilidade (constitui direitos)
*Qualificacao limitada (# ampla)
* Auséncia do principio da continuidade

*Nao0 exclusao de titulos contraditorios



Oficio de Registro de Imoveis
(conceito)

* E um servigo puiblico, exercido em caréter
privado, por delegacéo do Poder Publico, com
a atribuicao de garantir a publicidade,
autenticidade, seguranca e eficacia dos direitos
reais e de alguns direitos obrigacionais com
eficdica real (Eduardo Agostinho Arruda
Augusto)



Oficio de Registro de Imoveis
(conceito)

* A delegacdo de servicos notariais e de registro
¢ a concessao de servigos publicos sao
institutos juridicos que tém acentuados pontos
de contacto. O que substancialmente os
diferencia ¢ que no primeiro caso esta em pauta
atividades juridicas e no segundo atividades
materiais. Sem embargo, sobre serem,
1igualmente, formas de exercicio de atividades

publicas por particulares (Celso Antonio
Bandeira de Mello)



Oficio de Registro de Imoveis
(competéncia territorial)

* Compete a pratica dos atos relacionados na
legislacao pertinente aos registros publicos, de
que sdo incumbidos, independentement

révia distribuicdo. mas sujeitos os oficiais de
registro de 1imoveis e civis das pessoas naturais

® Y

as normas que definir as cir Il

geograficas (art. 12, LNR)



Finalidade
Autenticidade
Seguranca
Eficacia

Publicidade



Efeitos

* Constituicio, declaracao, transferéncia c
extincao de direitos reais para sua validade
em relacdo a terceiros, ou para a sua

disponibilidade (art. 172 da LRP)



Efeitos

*Publicidade noticia — informar fatos e atos
(ex. Restrigcdes urbanisticas € ambientais)

*Publicidade declarativa — para dar
disponibilidade em : usucapiao, heranca,
celebracao de casamento, registro de bens
publicos™®, acessoes.

*Publicidade constitutiva — para aquisi¢cdo de
imoveis por meilo de atos entre vivos (art. 1.245

CC)



Diferenca entre oficio e cadastro

* Cadastro => reflete a realidade fisica do
imével (representacdo grafica do bem),
contendo, ainda, uma série de informacodes que
permitem a Administragdo controlar seu
territorio € a sua populacao.

*Registro => além da representacio
descritiva, informa a situacfio juridica do
imoével.



Legislacao Associada
* Constituicao Federal

* Le16.015/73 — Le1 de Registros Publicos;
* Le1 8.935/94 — Lei dos Notarios € Registradores.

* Provimento n.° 20/2009 da Corregedoria Geral
de Justica do Estado de Pernambuco — Cadigo
de Normas dos Servicos Notariais e de
Registro do Estado de Pernambuco.

* Le1n® 10.169/00 (Emolumentos)
* Codigo Civil

* Cdodigo de Processo Civil
*Lein®13.097/15




Principios

* Fé publica — a assegurar autenticidade dos atos
emanados do Registro e dos Servigos, gerando

presuncdo de validade juris tantum. (LNR, arts. 1° ¢ 3°
e LRP, art. 2°)

* Publicidade — a garantir os direitos submetidos a

registro a oponibilidade erga omnes. (LNR, art. 1°
LPR art. 172)

* [II — Obrigatoriedade — a impor o registro dos atos
previstos em leil, embora inexistam prazos ou sangoes
pelo seu descumprimento. (CC, arts. 1.245 ¢ ss.; LRP,

art. 169) (art. 18 da Lei 6766/79- prazo de 180 dias)

* IV — Titularidade — a submeter a validade do ato
registral a condi¢ao de haver sido praticado por agente
legitimamente investido na funcéo (CF, art. 236; LRP,
art. 2°; LNR art. 3°)



Principios

* Territorialidade — a circunscrever o exercicio das
funcdes delegadas do Oficio Imobiliario a drea

territorial definida em lei (LRP, art. 169; LRN,
art. 12)

* Continuidade — a impedir o langamento de ato de
registro sem a existéncia de registro anterior que
lhe dé suporte formal e a obrigar as referéncias

origindrias, derivadas e sucessivas (LRP, arts.
195, 222 ¢ 237)

* Tipicidade — a afirmar serem registraveis apenas
titulos previstos em lei (LRP, arts. 167 ¢ 172);



Principios

* Reserva de iniciativa — a definir o ato registral como de
iniciativa exclusiva do interessado, vedada a pratica de
atos de averbacgao e de registro ex officio, com excecao
do previsto no art. 167, II, item 13, € no art. 213, I,
ambos da Le1 dos Registros Publicos (LRP, art. 217)

* Especialidade objetiva — a exigir a plena e perfeita
identificacdo do imével nos documentos apresentados
para registro (LRP, arts. 176, § 1°, 11, 3 € 225

* Especialidade subjetiva — a exigir a perfeita
identificacio e qualificaciio das pessoas nomeadas nos
titulos levados a registro (LRP, art. 176, § 1°, 11, 4).



Principios
* Legalidade — a impor prévio exame da
legalidade, validade e eficacia dos titulos, a fim de
obstar o registro de titulos invalidos, ineficazes ou
imperfeitos (LRP, art. 198 a 204).

* Unitariedade=> cada imovel, uma matricula;
(art. 176, §1°, 1, da le1 6.015/73)

* Principio da cindibilidade - o ato de registro
imobiliario deixou de exigir a reproducao
textual dos instrumentos recepcionados no folio
real, cumprindo que ele reflita, apenas, aquilo
que for possivel ter ingresso no cadastro



Principios

* Prioridade e preferéncia — a outorgar ao primeiro
a apresentar o titulo a prioridade erga omnes do

direito ¢ a preferéncia na ordem de efetivacdo do
registro (LRP, arts. 12 e 186)

* Principio da inscricdo - adquire-se a
propriedade imovel entre vivos pelo registro
(art. 1.245 do CC)



Principios

* Disponibilidade — a precisar que ninguém pode
transferir mais direitos do que os constituidos
pelo Registro Imobiliario, a compreender as
disponibilidades fisica (area disponivel do 1imovel)
e a juridica (a vincular o ato de disposicao a
situacao juridica do 1movel e da pessoa) (LRP, art.

195).

* Concentracéo — O principio da concentragdo tem
por objetivo concentrar todas as informacoes e
direitos que tenham influéncia no registro
imobilidrio ou nas pessoas. A situacido juridica
que ndo estiver na matricula, nao sera oponivel,
]:1)013 nao atinge o imovel (fortalecido pela Lel n

3.097/15)



Atribuicoes

[ — Matriculas (arts. 167 ¢ 172 da LRP);
II - Registros;
I11 — Averbacoes;

IV — Assentamentos em livros diversos (ex.:
aquisicao de imoveis rurais por estrangeiro);

V — Expedicao de certidoes;
VI — Notificacoes; e
VII — Anotacoes



Atribuicoes

I — Matricula :

* inscricdo inaugural no sistema da LRP,
contendo a caracterizacio e individualizacao
do imével (Eduardo Socrates Castanheira)

* Cadastramento e especializacio do imével.

* E 0 ato pelo qual o imével ingressa na vida
tabular do registro.
* E pressuposto do registro. “Nenhum registro

podera ser feito sem que o 1movel a que se
referir esteja matriculado.” (art. 236, LRP).



Atribuicoes

Requisitos da matricula (art. 176, § 1°, II)
Numero de ordem, data
Identificacao do imovel

*- O nome e a qualificacido do proprietario,
inclusive do dominio direto, quando houver;

* - O namero ¢ a data do registro anterior.



Atribuicoes

Matricula (Requisitos) - (176, § 1°, II, da LRP
¢ art. 351)

°*- Se nao constar do titulo os elementos
indispensavels a caracterizacao do 1movel,
podera haver a sua complementacio mediante
a apresentacio de documentos oficiais;

* - Para 1modveis urbanos, Certidao Narrativa da
Prefeitura ou licenca de Habite-se;

* - Para 1moveis rurais, dados da certidao do
CCIR, emitida pelo INCRA.



Atribuicoes

* I - Registros : atos de constituicdo d
propriedade e demais direitos reais (antes d

LRP : inscricoes e transcricoes — art. 168 d
LRP)




Atribuicoes

Registros :
*oroldoart. 167,1:

* ¢ exemplificativo, mas depende de previsio
legal (ex. Renuncia —art. 1.275, II do CC)

* ndao tem uma distribuicao sistematica



Atribuicoes

Registros (observagoes):
*Nado ¢ registravel a cessdo de direitos
hereditarios

* Ha divergéncia sobre a penhora ser objeto de
registro ou averbacao (§ 4° do art. 659 do CPC
c/ alt. L 11.382/06 x art. 167, 1, 5 da LRP)



Atribuicoes

*I[II — Averbacdo - ¢ ato secundsdrio ou
acessorio que deve ser lancado na matricula, e
diz respeito a alteracéo nas caracteristicas do
bem 1movel objeto da matricula ou a mudancga
na situacdo pessoal do titular do direito real
(art. 167, 11 ¢ 246 da LRP).



Atribuicoes

Averbacao :

*°O rol do art. 167, 1II ¢ meramente
enumerativo.

* Serao averbados na matricula as subrogacoes e
outras ocorréncias que, por qualquer modo,

alterem o registro. (arts. 167, 11, 5 ¢ 246 LRP)



Transferéncias de imoveis a sociedades:

- Integralizacéio de capital (art. 167, I, 32 da
LRP) é ato de registro

- Incorporacao, fusdo e cisdo ¢ ato de averbacao
(art. 234 da L6404/76)



Atribuicoes - observacoes
CONTRATO DE LOCACAO

* - Registra-se no cartorio de Titulos e Documentos

para surtir efeitos contra terceiros (art. 129 da
LRP)

* - Registra-se (RI) para a garantia da vigéncia em
caso de alienacao (art. 167, 1, 3).

* - Averba-se (RI) para a garantia do direito de
preferéncia (art. 167, 11, 16)



Atribuicoes
Regra geral — cartorio da situacdao do imovel.

- Imovel que passou a pertencer a outra
circunscricao — averbacoes sao efetuadas na
matricula ou a margem do registro.

- Imoveis em circunscricoes limitrofes — sao
registrados em todas elas com devida
observacao.



Atribuicoes

- Em caso de permuta, ¢ pertencendo os 1moveis
a mesma circunscricao, serao feitos os registros
nas matriculas correspondentes, sob um unico
numero de ordem no Protocolo

- Vias férreas - Os atos relativos, a vias ferreas
serao registrados no cartorio correspondente a
estacao 1nicial da respectiva linha.



Sintaxe do Registro

R-n-NNN. Protocolo n° XXX, prenotado em
YY.YY.2012.

TITULO (MATERIAL):

Conforme : TITULO (FORMAL)

REGISTRA-SE o (TITULO MATERIAL)

Constando : Declaracoes € apresentagoes.

Dou Fé. Local e data. Assinatura ( Nome do Delegatario)

n - Numero do ato
NNNN - Numero da Matricula
XXX - Numero do Protocolo

YY.YY.2012 - Data do Protocolo
/7.77 - Data do Registro



Sintaxe de Averbacao

AV-n-NNN. Protocolo n° XXX, prenotado em
YY.YY.2012.

TITULO (MATERIAL):

Conforme : TITULO (FORMAL)

AVERBA-SE o (TITULO MATERIAL)

Constando : Declaracoes € apresentagoes.

Dou Fe¢. Local e data. Assinatura ( Nome do Delegatario)

n - Numero do ato
NNNN - Numero da Matricula
XXX - Numero do Protocolo

YY.YY.2012 - Data do Protocolo
17.77 - Data da Averbacao



Exemplo de Registro

R-1-23.456. Protocolo n° 54321, prenotado em 01.02.2012.
COMPRA E VENDA: Conforme Escritura Publica de Compra ¢
Venda do Imovel, Lavrada no Tabelionato X, Livro Y, Fls xx a zz,
tendo como OBJETO o imovel da presente matricula; REGISTRA-
SE a COMPRA E VENDA figurando como VENDEDORA:
SEVERINA MARIA DE ARRUDA, brasileira, viava, do lar,
portadora da Cédula de Identidade sob o n° 1.062.102 - SDS/PE,
inscrita no CPF/MF sob o n°® 185.712.554-15, residente e
domiciliada na Rua Sao Domingos Savio, 408, bairro de Alto Jose
Bonifacio, em Casa Amarela, nesta cidade do Recife/PE; e como
COMPRADORA: TEREZA CRISTINA PEREIRA, brasileira,
solteira, técnica de enfermagem, portadora da Ceédula de Identidade
sob o n° 6.361.023 SDS/PE, inscrita no CPF/MF sob o n°
051.872.214-77, residente ¢ domiciliada na Rua 01, n® 08, bairro
Bomba do Hemetério, nesta cidade do Recife/PE; PRECO: a
importancia de R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais). ITBI,
Declaracdes e apresentacgodes....Dou fé. Recife, 11 de fevereiro de
2012. O OFICIAL.: . (JOSE CARLOS DA
SILVA)




Exemplo de Averbacao

AV-2-2345. Protocolo n° 58321, prenotado em
06.05.2012. DIVORCIO POR INSTRUMENTO
PUBLICO: Conforme requerimento datado de
20.05.12, firmado por SEVERINO MANOEL DOS
SANTOS AVERBA-SE o Divoércio de SEVERINO
MANOEL DOS SANTOS com MARIA DE DEUS
CUNHA SANTOS, consoante coOpia reprografica
autenticada da Certidao de Casamento com averbacao
do divorcio, passada em 5 de abril de 2011, pelo 1°
Cartorio de Registro Civil do Recife, Registrado no
Livro B-112, as Fls. 102, sob n° 62937/, ora arquivada.
Dou fé. Recife, 10 de maio de 2012. O OFICIAL:
(JOSE CARLOS DA SILVA)




Certidoes

Reproducao dos atos registrais constantes dos
livros de registro.

- Materializam o principio da publicidade.

-Tem mesmo valor de prova que o original
(autenticidade) (art. 217, CC e art. 365 CPC)

- Podem ser requeridas por qualquer pessoa sem
indicacao da finalidade (art. 17 LRP )



Certidoes

- Espéecies (art. 19 LRP ):
- Inteiro teor;
- Em resumo;

- Em relatoério, conforme quesitos

- Prazo de entrega : 5 (cinco) dias (art. 19
LRP) (dias uteis — doutrina e jurisprudéncia)
(§ 2° do art. 827 do CN-BA, estabelece prazo de

10 dias para outros casos diferentes do inteiro
teor da ficha da matricula).



Certidoes

Sempre que houver qualquer alteracao
posterior ao ato cuja certidao ¢ pedida, deve o
Oficial menciona-la, obrigatoriamente, nao
obstante as especificacdes do pedido, sob pena
de responsabilidade civil e penal (art. 21 LRP)



Escrituracao no registro de imoveis

-L.1vros

Livro 1 — Protocolo
Livro 2 — Registro Geral
Livro 3 — Registro Auxiliar

Livro 4 — Indicador Real

Livro 5 — Indicador Pessoal



Escrituracao no registro de imoveis

Interligacao entre os Livros



O que a Certidao do Imovel pode Mostrar

* O imovel ¢ um bem de familia

* Hipoteca

* Existe um contrato de locacao do imovel

* Penhora, arresto, sequestro

* Servidao

* Usufruto, uso e direito de habitacao

* A constituicao de renda sobre o imovel

* Promessa de compra € venda

* Enfiteuse (inclusive em terrenos de marinha)

* Anticrese



O que a Certidao do Imovel pode Mostrar

* Cédula de credito rural, penhor rural e cédula
de crédito industrial

* Incorporagoes, instituicoes € convencoes de
condominio

* Loteamento
* CitagOes em acgoes judiciais
* Demarcacoes € divisoes

* O 1imovel fo1 dado como pagamento de dividas
de um falecido proprietario anterior



O que a Certidao do Imovel pode Mostrar

* O mmovel fo1 adquirido a titulo de heranca

* Aquisi¢ao do imovel em hasta publica

e Usucapiao

e Compra, doacao, permuta, dote e dacdao em
pagamento

* Desapropriacao

* Transferéncia de 1movel para sociedade como
forma de integralizacao de cota social

* Alienacao fiduciana
* Imissao provisoria na posse do imovel



O que a Certidao do Imovel pode Mostrar

* Direito de superficie

* Concessao de uso especial para fins de moradia
¢ autorizacao de uso para fins comerciais

e Concessao de direito real de uso sobre imoveis
publicos ou particular

*Legitimacdao de posse € conversao em
propriedade

e Clausula de inalienabilidade
e Edificacao



Escrituracao no registro de imoveis

Livro 1 — Protocolo (art. 175, LRP, art. 346)

- 0 numero de ordem:;
IT - a data da apresentacao;
III - 0 nome do apresentante;

IV - a classificacao ou natureza formal do titulo;

V - os atos que formalizar, resumidamente
mencionados.



Escrituracao no registro de imoveis

Livro 1 — Protocolo

- O numero de ordem, no Livro 1 - Protocolo,
determinara a prioridade do titulo para efeito
de prenotacao, ¢ esta, a preferéncia dos direitos
reals, ainda que apresentados pela mesma
pessoa mais de um titulo simultaneamente.



Escrituracao no registro de imoveis

Livro 1 — Protocolo

- A cada titulo apresentado correspondera
apenas um numero de ordem no protocolo, nao
importando a  quantidade de atos
correspondentes que possam ser gerados.

- O prazo de validade da prenotacdao ¢ de 30
dias, prorrogaveis em caso de suscitacao de
davida. Em regularizacdo fundiaria de int.
social, o prazo ¢ de 60 dias (p.u art. 205 LRP,
int. L12.424/11)



Escrituracao no registro de imoveis

Livro 2 — Registro Geral

- Sera destinado, a matricula dos 1modveis e ao
registro ou averbacgao dos atos relacionados no
art. 167 e nao atribuidos ao Livro n° 3.

- E o livro principal do registro imobiliario.



Escrituracao

L.ivro 3 — Serao realizados :

I - a emissao de debéntures;

Obs.: a Le1 10.303/01 alterou o art. 62,11 da Lei1
6.404/76 atribuindo ao registro do Comeércio a
competéncia para a 1inscricdo da emissdao de

debéntures, mas ndao houve alteracdo da Lei
6.015/73, art. 167, 1 e art. 178, I e art. 1068, 1. 16.

- O CN-TJES no art. 1082  1inclu1 o registro de
emissao de debéntures no rol dos atos do Livro 3.




Escrituracao

L.ivro 3 — Serao realizados :
IT —as Livro 3 — Serao realizados :

I - as cedulas de credito rural e de crédito
industrial, sem prejuizo do registro da hipoteca
cedular;

III - as convencoes de condominio;

cedulas de crédito rural e de credito industrial,
sem prejuizo do registro da hipoteca cedular;

III - as convencoes de condominio;



Escrituracao

[L.ivro 3 — Serao realizados :

IV - o penhor de maquinas e¢ de aparelhos
utilizados na industria, 1nstalados e em
funcionamento, com o0s respectivos pertences
ou sem eles;

V - as convengOes antenupciais;
VI - os contratos de penhor rural;



Escrituracao

[L.ivro 3 — Serao realizados :

VII - os titulos que, a requerimento do
interessado, forem registrados no seu inteiro

teor, sem prejuizo do ato, praticado no Livro n°
2.



Escrituracao

LLivro 4 — Indicador Real :

- Repositorio de todos os imoveis que figurarem
nos demais livros, devendo conter sua
1dentificacao, referéncia aos numeros de ordem
dos outros livros e anotacoes necessarias.



Escrituracao

Livro 5 — Indicador Pessoal :

- Repositorio dos nomes de todas as pessoas que,
individual ou coletivamente, ativa ou
passivamente, direta ou 1ndiretamente,
figurarem nos demais livros, fazendo-se
referéncia aos respectivos numeros de ordem.



Escrituracao — Livros
Suplementares

Livro Cadastro de Estrangeiros (art. 1075, VI do
CN-TIJES)

Livro de Cadastro de Aquisicao de Imovel Rural
por Estrangeiro (para cadastro das aquisicoes
de terras rurais por pessoas estrangeiras
fisicas ou juridicas, de acordo com o art. 10 da
Lei Federal n° 5.709/71)



Escrituracao — Livros
Suplementares

Provimento CNJ n2 34/2013

* Livro de Registro Auxiliar de Receita e da
Despesa

* Livro de Controle de Depdsito Prévio



A Remuneracgao

Emolumentos

Tém natureza juridica de taxa.

Fixacao dos Emolumentos-Lei 10.169/00

Normas gerais

Tabelas até o ultimo dia do ano, principio da
anterioridade

Obrigacao de dar recibo percebidos

Tabela de emolumentos, deve estar colocada em

lugar publico.



A Remuneracgao

Nao existindo fato impeditivo ao registro e nao
tendo sido remetido ou informado o valor dos
emolumentos e taxas devidas, nao sendo caso de
isencao ou de dispensa do seu adiantamento, devera
essa situacao ser comunicada ao Juizo que expediu o
mandado, esclarecendo que a formalizacao do
registro sera efetivada mediante o pagamento dos
emolumentos correspondentes, cujo valor devera ser
desde logo indicado (§12 do art. 970 do CN)



Titulo

- E o 1nstrumento que expressa o negocio
juridico ou direito real apresentado a Serventia
de Registro

- Pode ser publico ou particular; judicial ou
extrajudicial

- O rol indicado no art. 221 da LRP (art. 371) ¢é
taxativo, mas nao impede o0 recebimento
para fins de protocolo ¢ para averbacao sao
admitidos mais outros titulos.



Titulo
(art. 221 da LRP)

[ - Escrituras Publicas (Tabelionato de Notas ou
Consulado)

- Se decorrer de alvara, deve ser explicitado (art.
224 LRP).

II — Escritos Particulares

- Para imoveis com valor < 30 sm (art.108 CC)

- Devem ter assinatura de 2 testemunhas (# CC
art. 221)

- Devem ter as assinaturas reconhecidas (exceto se
do SFH)



Titulo
(art. 221 da LRP)

II- Escritos Particulares com forca de
escritura publica

- Compra e venda do SFH/SFI/PMCMV

- Alienacao fiduciaria



Titulo
(art. 221 da LRP)

IT - Escritos Particulares

- Promessa de compra e venda, cessao e
promessa de cessao

- Memoriais de incorporacao

- Convencoes de condominio

- Cartas de arrematacao extrajudicial
- Cédulas de credito

- Outros



Titulo
(art. 221 da LRP)

Promessa de Compra e Venda

- O direito do promitente comprador ¢ direito
real (art. 1.225, VII do CC)

- Pode ser estabelecido por instrumento
publico ou particular (art. 1.417 do CC)



Titulo
(art. 221 da LRP)

III - Atos Auténticos de Paises Estrangeiros

- Devem ter firma reconhecida por
autoridade diplomatica

- Devem ser traduzidos por tradutor

publico juramentado e registrados em
RTD (art. 129, 6° LRP)

- Devem ser homologadas pelo STJ (EC
45/04 e art. 1107, III do CN-TIJES)



Titulo
(art. 221 da LRP)

V - Contratos ou termos administrativos,
assinados com a Unido, Estados, Municipios ou o
Distrito Federal, no ambito de programas de
regularizacao  fundiaria e de  programas
habitacionais de interesse social, dispensado o
reconhecimento de firma.



Titulo
(art. 221 da LRP)

IV - Cartas de sentenca, formais de partilha,
certidoes e¢ mandados extraidos de autos de
pProcesso.

- Podem ser submetidos a qualificacdo registral

- Néio estd elencado oficio entre as espccies de
titulos judiciais.



Titulos
(art. 222 da LRP)

- Em todos os titulos, devera ser indicada a
matricula ou registro anterior.

-  Os titulos particulares devem ser
apresentados em original



Titulo Judicial - Carta de Sentenca em Separacao
Judicial ou Divorcio e Dissoluciao de Uniao Estavel

* Conteudo (art. 1.171 do CN)
— folha de rosto e encerramento;
—nome ¢ qualificacéio completa das partes;

— relacdio completa ¢ individualizada dos bens,
com a indicacdo dos eventuals 6nus que o0s

gravam ¢ a descricdo de conformidade com o
disposto no art. 225, da Le1 n® 6.015/1973;

- valor de avaliacdo dos bens atribuido pelas
partes;

- modo de partilha dos bens;

- sentenca e certificacao do transito em julgado.
- Eventual tributo associado ICD ou ITBI



Procedimento do Registro

- Titulos ingressam pela recepcao da Serventia ;

- Protocolo - Prenotacao — validade por 30
dias ou 60 em caso de Reg. Fund. L.S. (par.
Unico art. 205 da LRP)

- Qualificacao registraria;

- Estando o titulo apto, transposi¢ao
dos dados para matricula do 1movel,;

*-Nao estando => Nota de Devolucao

» Exame em 15 dias (§ 1° do art.
1073 do CN-TJES)



PRAZOS NO RI

O mestre Eduardo Socrates indica os seguintes
prazos :

30 dias - Regra geral (art. 188 LRP)
15 dias -

No SFH (Le1 4.380/64)

No SFI (L 9.514/97)

CCI e CCB (art. 52, L 10.931/04)

Aquisicao de Imovel Rural por estrangeiro (L
5.709/71)

PMCV (art. 44 L 12.424/11)



Escrituracao no registro de imoveis

5 dias — emissao de certidoes (art. 19 da LRP)
uteis
3 dias

- Cédulas de Creédito rural, industrial ou
comercial (DL 167/62; art. 38; DL 413/69, art.
38; Le1 6.840/80)

48 h para mmformar a Fazenda Publica sobre
alienacao sujeito arrolamento (art. 5° IN RF

264/02)



Procedimento do Registro

- Prazos dos Registros/averbacgoes:

- Titulo de segunda hipoteca com referéncia a

primeira, aguarda-se 30 dias pelo registro da
primeira (art. 189 da LRP)

- Nao sao registrados no mesmo dia duas
hipotecas, ou uma hipoteca e outro direito real
sobre 0 mesmo 1movel, em favor de pessoas
diversas, salvo se as escrituras, do mesmo dia,
indicarem a hora em que foram lavradas (art.

1.494 CC # 190 ¢ 191 da LRP)



Procedimento de Suscitacao de
Duvida
- E direito do interessado caso nio concorde com a
exigéncia da Nota de Devolucdo ou nio possa cumpri-

la, I]iod'endo requerer a Suscitacao de Duvida ao Oficial
de Registro (art. 198 e ss da LRP );

- O que ¢ de “impossivel atendimento™ precisa ser
entendido com cautela. Ex.: necessidade de
apresentacdo de CND em caso de adjudicagdo
compulsoria.

- Natureza Administrativa, ndo eliminando via
judicial
- Competéncia

- de acordo com Lei Estadual.

- Para procedimentos de discriminac¢ao de bens da
Unido, competéncia da Justica Federal (Lei1 n°

5.972/73)



Procedimento de Suscitacao de
Duvida
Etapas: (arts. 198 a 204 da LRP)
- Anotar a margem do Protocolo do Titulo a

Suscitacado da Duvida, prorrogando os efeitos do
protocolo até a solucao final.

- Certificar no titulo a suscitacao de duvida,
rubricando todas as folhas

- Dar ciéncia dos termos da duvida ao
apresentante, notificando-o para 1mpugnar
perante o juizo na prazo de 15 dias

- ApOs, encaminhar ao Juizo competente, com
ou sem 1mpugnacao, com toda a documentacao
apresentada ao RI;



Procedimento de Suscitacao de
Duvida
- Apds o prazo para a impugnacao, ¢ dada vista

ao Ministério Publico, no prazo de 10 dias
(art. 200 LRP)

- A ndo 1impugnac¢ao nao implica revelia.
- Nao cabe dilacao probatonia.

- Podem ser requeridas diligéncias.

- SO cabe prova documental,

- Apos, o juiz decidira no prazo de 15 dias (art.
201 da LRP)



Procedimento de Suscitacao de
Duvida

- A doutrina entende que néo cabe antecipacéo
de tutela no procedimento de duvida

- Nao faz coisa julgada material, podendo ser
apresentada nova suscitacido diante de uma
mudanca de entendimento.



Procedimento de Suscitacao de
Duvida

- Oficial nao pode registrar qualquer titulo na
matricula enquanto ha procedimento de duvida em
andamento;

- Recurso : apelacao, efeito devolutivo e
suspensivo, sendo legitimados o apresentante, o
terceiro prejudicado e o MP (art. 202 LRP )

- Nao cabe recurso extraordinario ou especial.

- Cabe agravo de instrumento para seguimento de
apelacao.
- Cabem embargos de declaracao.



Procedimento de Suscitacao de
Duvida

-Custas pelo interessado, se julgada
procedente a duvida

- Nao cabe irresignacao parcial. Deve haver a
impugnacao de todos as exigéncias apresentada

- E aceito que o tabelido que lavrou a escritura
rejeitada possa recorrer da decisao que julgar a
duvida.



Procedimento de Suscitacao de
Duvida

- Se procedente a duvida, Oficial cancela a
prenotacao; se improcedente, efetua o registro;

- Duvida Inversa — parte vai diretamente ao Juiz
competente (jurisprudencial);

- Aplica-se aos servicos de RCPN,RCPJ ¢ RTD
(art: 296 LRP).



REQUISITOS DOS TITULOS
JUDICIAIS (LRP)

* Art. 222 Em todas as escrituras e em todos os atos
relativos a imoveis, bem como nas cartas de sentenca
e formais de partilha, o tabelidao ou escrivao deve fazer
referéncia a matricula ou ao registro anterior, seu
numero e cartério.

* Art. 225. Os tabeliaes, escrivaes e juizes farao com que,

nas escrituras e nos autos judiciais, as partes
indiguemn, com precisdo, 0s caracteristicos, as
confrontacoes e as localizacbes dos imdveis,
mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda
quando se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado
par ou do lado impar do logradouro, em gue guadra e
a _que distancia métrica da edificacdo ou da esquina
mais proxima, exigindo dos interessados certidéo do
registro imobilidrio.




REQUISITOS DOS TITULOS
JUDICIAIS

* Serdao observados apenas o0s requisitos
formais ou extrinsecos, sem entrar no mérito
da decisao.

* Os titulos judiciais serao recepcionados e
prenotados para surtir todos os efeitos legais,
atendidos o0s requisitos essenciais de
qualificacdo registral, em particular os da
especialidade objetiva e subjetiva e da
continuidade (Art. 969, do Cddigo de
Normas).



QUALIFICACAO DOS TITULOS
JUDICIAIS

* O registrador exigira que, dos titulos judiciais
e extrajudiciais, publicos ou particulares,
destinados a matricula, registro ou averbacao,
constern todos o0s requisitos e elementos
previstos nos Capitulos lll e IV do presente
titulo deste Cédigo de Normas, bem como os
da Lei n2 6.015/1973 (§ 12 art. 962)



QUALIFICACAO DOS TITULOS
JUDICIAIS

* O mandado assinado por chefe, diretor de
secretaria ou escrivao, quando autorizado
pelo Juiz, devendo esta informacdo constar
do préprio mandado (§ 42 do art. 970 do CN)



COMUNICACAO DOS TITULOS
JUDICIAIS

* N&o é necessaria a expedi¢ao de carta precatoria.
* Problema verificacdo de autenticidade.
* Entendemos que pode ser utilizado o Malote
Digital
* Existe o Sistema “Penhora on Line”



QUALIFICACAO DOS TITULOS

* Se o titulo nao apresenta os elementos exigidos
em lei, cabera ao Oficial devolver o titulo, com
exigéncia, constante de um documento
denominado NOTA DEVOLUTIVA OU NOTA DE

DEVOLUCAO.
* Para o caso de titulo encaminhado diretamente

pelo Juizo, eventual exigéncia sera resolvida pelo
Juiz que prolatou a decisé@o (art. 971 do CN)



CARTA DE ADJUDICACAO

No processo de execug¢ao, quando o bem
penhorado é transferido para o credor, fora

da arrematacao.

No caso de inventario judicial onde nao
houver partilha.

Proveniente do ndo cumprimento de

contrato de promessa de compra e venda de
bens imoéveis, quando o0 promitente

comprador podera obter uma sentenca
judicial para suprir uma obrigacao de fazer
gue seria atribuivel ao promitente vendedor .



ADJUDICACAO COMPULSORIA

* No caso de compra e venda voluntaria, lavra-se uma
escritura habil de ser registrada no Registro de
Imdveis para a aquisicdo da propriedade. No titulo
judicial extrai-se a Carta de Adjudicacdo dos autos
que equivaleria a uma escritura publica, no que
tange a possibilidade de registro no Registro de
Imdveis competente.

* Existem varios aspectos da escritura publica que
precisam ser avaliados : Débitos de IPTU, Certiddes
de feitos ajuizados, ITBI, CND da vendedor etc



CARTA DE ADJUDICACAO

* Conforme dispde o paragrafo unico do artigo
685-B do CPC a carta de adjudicacao contera a
descricdo do imodvel, com remiss@do a sua
matricula e registros, a copia do auto de
adjudicacao e a prova de quitacdo do
imposto de transmissao.”



CARTA DE ARREMATACAO

O art. 703, do CPC, traz o que deve conter a carta de
arrematagao:

- Descriciio do imével, com remissdo &@ matricula e
registros;

- Cépia do auto de arrematagéio

-Prova da quitagéio do imposto de transmisséo.



CARTA DE ARREMATACAO

- a qualificagdo completa das partes;

= 0 valor da arrematagéio;

- e, se for caso, a parcela do preco paga a vista, o saldo
devedor, a forma de pagamento e demais condigdes
esiabelecidas.



CARTA DE ARREMATACAO

“'Havendo a incidéncia de alguma penhora ou
hipoteca sobre o bem, além da carta de
arrematacdo, deve ser apresentada a autorizagdo
para baixa das penhoras ou hipotecas. E
importante salientar que, se a execugdo nédo é do
credor hipotecdrio ou do credor cautelar, e estes
ndo integram a lide, sem a apresentagéio do
mandado de cancelamento, o imével permanece

com os gravames (inteligéncia dos arts. 252, LRP e
1501 do CQ).



DA ARREMATACAO E ADJUDICACAO EM HASTA
PUBLICA (Arts. 1.181 do CN)

* O juiz, antes de proceder a venda judicial de

imovel, deve verificar a existéncia de outras
penhoras, 6nus etc.

* As certidoes (exceto em gratuidade) serao
providenciadas pelo exeqliente com
pagamento dos emolumentos, da TSNR e do
FERC.

* No caso de justica gratuita, os valores das

certiddes serdao satisfeitos por ocasidao da
arrematacao ou adjudicacdo



DA ARREMATACAO E ADJUDICACAO EM HASTA

PUBLICA (Arts. 1.181 do CN)
* Nas cartas de arrematacao ou adjudicacao serao

mencionados 0s 6nus ou gravames que incidam
sobre o bem levado a hasta publica, em
conformidade com a certidao positiva emitida pelo
Registro de Imoveis, bem como os emolumentos e
TSNR devidos.

* A carta de adjudicagdo indicara o Juizo que a
expediu, o0 nimero e a natureza do processo, O
nome do Juiz e a data do trénsito em julgado e
devera determinar, expressamente, (o)

cancelamento da penhora que originou aquela
execucao.



PENHORA

Consiste na constricdo judicial destinada a plena satisfacdo
do quanto é devido pelo executado, incidindo em tantos
bens quantos bens para o pagamento do principal
atualizado, juros, custas e honordrios advocaticios.

Efeitos:
Estabelece preferéncia para o exequente;
Ineficdcia de alienacdo;

Faz prova quanto a fraude de transagdo posterior (art.
240 da LRP)

Indisponibilidade no caso de execugdo fiscal (§1°, art.
53, Lei 8.212/91 e art. 305, §2° do CN).



PENHORA

Requisitos do Mandade Judicial de Penhora:

- Natureza do processo;

- O nome do juiz;

- O nome das partes com a qualificagdo do
exequente;

- O nome do deposiidrio;

- O Requisito importante: necessdria intfimag¢do do
conjuge casado por regime diverso da separagdo de
bens.



PENHORA

Procedimento: quando a constri¢cdo incidir sobre iméveis, a
lei processual autoriza o procedimento registral especifico,
nos termos do art. 659, §4° do CPC: § 4° A penhora de

bens imdveis realizar-se-& mediante auto ou termo de

penhora, cabendo ao exeqiente, sem prejuizo da imediata

intimag¢do do executado (art. 652, § 49), providenciar, para
presungcdo absoluta de conhecimento por terceiros, a
respectiva averbag¢do no oficio imobilidrio, mediante a
apresentacdo de certiddo de inteiro teor do ato,
independentemente de mandado judicial.

Nédo se permite a realizagéio do ato regisiral por meio de
OFicio.



PENHORA

Desde que o conieuvdo do oficio possa ser enquadrado
como tendo a mesma intensidade e forga do mandado,
ainda que equivoco de forma, nada impede a sua
recepgdio. (CHICUTA, Kioitsi. “Titulos Judiciais — Questdes
Controvertidas e Aspectos Prdticos” in Titulos Judiciais e o
Registro de Imdveis, Coord. Diego Selhane Pérez, IRIB,
Sdo Paulo, 2005, p. 431).



PENHORA

A finalidade dessa providéncia é o estabelecimento
de uma PRESUNCAO ABSOLUTA de conhecimento
por terceiros acerca da constricdo determinada sobre
os bens do executado.

Penhora: averbagéo ou regisiro?

O CPC utiliza o termo averbacgdo.

Porém, ndo foi alterado o art. 167, |, item X, da LRP,
que permanece estabelecendo que a penhora é
noticiada no registro por meio de registro.

O CN estabelece que a penhora é efetivada por
meio de registro.



PENHORA (CN)

Art. 169. O registro da penhora, arresto ou
sequestro somente sera efeivado mediante o
pagamenio dos emolumenios, da TSNR e do
FERC devidos, salvo nos casos de execucdo
fiscal, acdes trabalhistas e ordem judicial de
indisponibilidade, quando o recolhimento destes
encargos deve ser realizados de acordo com o
previsto neste Cédigo de Normas.



PENHORA (CN)

Art. 170. Nédo sera exigivel a antecipagéio no
pagamento dos emolumentoes para o registro de
penhorqs, arrestos e SGC]UGSTI’OS, decorrentes de executivos
fiscais ou de reclamatérias trabalhistas, bem como de
indisponibilidade judicial.

81° Na hipoétese prevista neste artigo, o Registrador
devera remeter cépia da conta de emolumentos, da TSNR
e FERC discriminados em valores, a fim de ser anexada
ao processo fiscal, trabalhista ou judicial de outra
natureza, para inclusédo na conta geral da execugdo do
processo ou poderd exigir o pagamento quando do
cancelamen- to do registro, pela prdtica dos dois atos.



PENHORA

Art. 1.150, CN: se o imével objeto da penhora, arresio ou
sequestro néo esiiver em nome do executado consiante na
respectiva ordem, avio ou mandado, o regisiro nédo deve ser
efetuado, cabendo ao Oficial devolver a ordem ao Juizo de
origem, nos termos do art. 269, acompanhada de certiddo
com a informacdo, justificando a impossibilidade do registro,
sempre observando os principios da continvidade registral e
da especialidade subjetiva.



PENHORA

- Penhora em bem de familia (art. 1.154, CN).

- Impossibilidade de penhora do imével hipotecado

por Cédula de Crédito Rural, Industrial, Comercial, &
exportacdo ou de Produto Rural (art. 1.155, CN).

- Possibilidade de alienagéio de imdvel penhorado
(art. 1.156, CN), exceto nos casos de execugdio por

divida ativa da Uniéoe (pardgrafo Unico do art.
1.156, CN).



PENHORA

- Cancelamento do registro de penhora: apenas
por decisdo judicial do juizo que determinou o

registro.

- Essa decisdo deve estar transiiada em julgado
(art. 250, | LRP e art. 259, LRP).

- Quando for o caso de deciséio interlocutéria,
deverd constar do mandado que contra a
referida deciso nédo houve interposigtio de
recurso.



PENHORA

- a noticia de penhora, quando ndo for possivel
a realizagdo do registro por falta de requisitos
formais no titulo apresentado, exigidos pela
legislacdo em vigor, a qual serd feita de oficio
independentemente do recolhimento de taxas e
emolumentos;



USUCAPIAO

Nas decisdes ou cartas de sentenca de usucapido,
que se trata de forma de aquisigéio originéria da
propriedade, a observdncia das exigéncias do
dispositivo legal se torna mais razodvel e
imprescindivel, principalmente porque tais
elementos ndo constam no félio real. Essa atividade
(da perfeita caracterizagdo do imével com os
requisitos minimos da matricula) estd disciplinada
no art. 226 da Lei 6.015/73, o qual reza:
“Tratando-se de usucapido, os requisitos da
mairicula devem consiar do mandado judicial.”



USUCAPIAO

Principais problemas:

Néo descriglio das caracteristicas do imével, bem
como a qualificagdo completa dos beneficidrios.

Concessdo do usucapido com drea incompativel com
a legislagdo



USUCAPIAO

Principais problemas identificados nos titulos:

Auséncia da indicagdo de :

indicagdo do transito em julgado;

identificacdo do autor;

caracterizagcdo do imdvel;

imovel ndo tem habite-se

CND da construgdo



USUCAPIAO

Ementa :

REGISTRO DE IMOVEIS — Mandado judicial -
Usucapido — Principio da especialidade objetiva
inobservado — Desqualificagéio mantida — Dovida
procedente — Recurso desprovido.

Fonte: 0048265-36.2010.8.26.0405; Tipo: Acérdéo CSM/SP ;
Data de Julgamento: 18/10/2012

Estado: Sdo Paulo - Cidade: Osasco (1° SRI) - Relator: José

Renato Nalini



ADJUDICACAO EM INVENTARIO

No caso de inventdrio judicial, decorrente do
falecimento de pessoa que deixou bens, haverd ao
final a partilha desses bens, no caso de vdrios
herdeiros, ou haverd adjudicagcdo dos bens ao Unico
herdeiro.

Nesse caso, também ¢é expedida Carta de
Adjudicacdo a esse herdeiro (nho caso de vdrios
herdeiros, é expedido formal de partilha).

IMPORTANTE: ndo ¢é forma de aquisigdo
origindria, sendo imprescindivel que haja regisiro
anterior.



INVENTARIO JUDICIAL (FORMAL
DE PARTILHA)

Cessdo de direitos hereditdrios: heranga como um
todo unitdrio (art. 1.791, CC). Até a partilha, o direito
dos coerdeiros, quanto a propriedade e posse da
heranga, serd indivisivel, e regular-se-a pelas normas
relativas ao condominio.

Impossibilidade de regisiro da cessdo de direitos.
Além de ndo estar relacionada nas hipodteses de
registro estabelecidas no art. 176, |, da LRP, em
razdo da natureza unitdria da heranca, ndo se
concebe a retirada de bens individualizado, para fim
de cessdo.



INVENTARIO JUDICIAL (FORMAL
DE PARTILHA)

Formal de Partilha: é o titulo judicial trasladado da sentenga
de partilha, no processo de inventdrio ou arrolamento.

Requisitos: art. 1025, CPC

Auto de orcamento, que conterd os nomes do autor da
heranga, do inventariante, do conjuge sobrevivente, dos
herdeiros, dos legatdrios e dos credores; o ativo, o passivo e o
liqguido partivel, com as necessdrias explicacdes; o valor de
cada quinhdo.

Uma folha de pagamento para cada parte, declarando a cota
a pagar-lhe, a razdo de pagamento, a relagdo dos bens que
compoem o quinhdo, as caracteristicas que os individualizam e
os 6nus que os gravam.



INVENTARIO JUDICIAL

Ainda deve constar (art. 1.027, CPC):
Termo de inventariante e o titulo de herdeiros;

Avaliagdo dos bens que constituiram o quinhdo do
herdeiro;

Pagamento do quinhdo hereditdrio;
Quitagdo dos impostos;

Sentenga.



INVENTARIO JUDICIAL

- Julgamento da partilha e a prova de quitacdo
dos impostos (arts. 1.026 e 1.027 do CPC). A
regra do art. 1.026 do CPC condiciona o
jvlgamento da partilha ao prévieo pagamento
do imposto causa mortis e juniada aos autos
da certiddo negativa de divida com a
fazenda publica.



INVENTARIO JUDICIAL (FORMAL
DE PARTILHA)

O imposto de transmissdo “causa mortis”

(ITCMD)

Fato gerador: a) sucessdo legitima ou
testamentdriaq, inclusive sucessdo proviséria
(arrecadagdo de bens do ausente); b)
doacdo de bens, mesmo com encargo. O
imposto tem incidéncia especifica sobre a
heranca. Ndo se considera o total de bens,
se houver coOnjuge ou companheiro com
direito a meacdo.



INVENTARIO JUDICIAL (FORMAL
DE PARTILHA)

Renuncia da heranca. Ndo hd incidéncia do imposto em
caso de renincia em favor do monte. Em favor de
terceira pessoa (renUncia translativa ou imprépria) hd
incidéncia do imposto causa mortis, em decorréncia da
sucessdo, e do imposto “inter vivos”, em decorréncia da
transmissdo da heranca ao beneficidrio.

Contribuintes: Os beneficidrios da transmissdo dos bens

Responsdvel solidario: O tabelitio, o regisirador, o
doador, o cedente ete.

Base de cdlculo: O valor venal do bem ou direito
transmitido



ARROLAMENTO (FORMAL DE
PARTILHA)

Arrolamento (art. 1.034 do CPC). Prevalece a
declaragcdo do inventariante, sem intervengdo
da Fazenda, podendo esta discordar do valor

atribuido ao bem e instaurar procedimento
proprio.



MEDIDAS CAUTELARES

Providéncia concreta tomada pelo érgdo judicial para
eliminar uma situagdo de perigo para direito ou interesse
de um litigante, mediante conservagdo do estado de fato
ou de direito que envolve as partes, durante o tempo
necessdrio para o desenvolvimento do processo
(Humberto Theodoro).

ARRESTO: é a medida cautelar de garantia de futura
execugcdo por quantia certa. Consiste na apreensdo
judicial de bens indeterminados do patriménio do
devedor.

O auto de arresio deve conter os mesmos requisitos do
ato de penhora.



MEDIDAS CAUTELARES

Sequestro: é a medida cautelar que assegura
futura execugcdo para entrega de coisa, que
consiste na apreensdo de bem determinado, objeto
do litigio para lhe assegurar a entrega, em bom
estado, ao que vencer a causa.

Para fins registrais, a penhora, o arresto e o
sequesiro possuem pontos em comum.



MEDIDAS CAUTELARES

Ingressam no félio real sob duas formas:
) mandado, subscrito pelo juiz
» Certiddo, firmada pelo escrivéo.

Em ambos os titulos devem conter os requisitos exigidos
para o registro, nomes do juiz/escrivio, do
depositdrio, nome das partes e a natureza do
processo.

O registro do arresto ou sequestro ndo impede o
alienagcdo do bem pelo réu. Ocorre, por outro lado, a
ineficdcia de atos de transferéncia dominial frente ao
processo em que se deu a constricdo.



CAPITAL DE GARANTIA

O art. 533 trata da sistemdtica da
‘constitvictio de capital’ prevista no art.
475-Q do CPC de 1973, sem trazer
substanciais alteragoes aquela discipling,
ressalvada a ampliacdo do § 1° e
alteragoes redacionais.



CAPITAL DE GARANTIA

Lamana Paiva leciona que: é facultado
do exequente requerer a constituicdo de
capital por parte do executado (art.
533), devendo ser averbada na
matricula, para a publicidade e
seguranca  juridica, que se torna
INALIENAVEL E IMPENHORAVEL enquanto

durar a obrigacdo do executado.



Retificacao

- A Retificacio de registro imobiliario , de
acordo com o regime vigente apos a Lei
n°10.931/04, permite a sua efetivacao por
procedimento administrativo, mesmo
implicando alteracao da area do imovel
retificando, se houver a anuéncia expressa
dos confrontantes, todos tabularmente

identificados.




Retificacao

- Resulta do fato de que o conteudo do
registro imobiliario pode ser consertado
para corresponder a verdade art. 1.247 do

CQ).

)




Retificacao

Espécies :

- Retificacao de oficio ou a requerimento (art.
213, 1 LRP) - Unilateral

- Retificacao consensual (art. 213, II LRP),
bilateral; e

- Retificacao judicial

)




Retificacao

- E chamada retificacido administrativa
BILATERAL aquela realizada em Registro de
Imovels competente no caso de inser¢cao ou
alteracao de medida perimetral de que resulte
ou ndo em alteracdo de area (art. 213, II da

LRP)




Retificacao

- A Retificacao administrativa de Registro
Imobiliario BILATERAL, deve ser iniciada e
requerida sempre pelo interessado (segundo
Walter Ceneviva, sO o titular do dominio ou
sucessor -principio da instancia ou rogacao)

)




Retificacao

- Nao havendo duvida quanto a identificacao do
imovel, o titulo anterior a retificacdo podera ser
levado a registro desde que requerido pelo
adquirente, promovendo-se 0 registro em
conformidade com a nova descricao.

- A retificacdo do registro imobiliario, de acordo
com o regime vigente apos a Le1 n° 10.931/04,
permite a sua efetivagdo por procedimento
administrativo, mesmo 1mplicando alteracao da
area do imdvel retificando, se houver a anuéncia)




RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL
DA USUCAPIAO

Art. 1.071. O Capitulo III do Titulo V da Lein 0 6.015,
de 31 de dezembro de 1973 (Le1 de Registros Publicos),
passa a vigorar acrescida do seguinte art. 216-A:

“Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢
admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapiao, que sera processado diretamente perante o
cartorio do registro de imoéveis da comarca em que
estiver situado o 1movel usucapiendo, a requerimento do
interessado, representado por advogado, instruido com:



RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL
DA USUCAPIAO

ESPECIES DE USUCAPIAO:
*Usucapiao Extraordinaria - 15 Anos CC, art. 1.238

*Usucapiao Extraordinaria Habitacional - 10 anos CC, art.
1.238, §Unico

*Usucapiao Ordinaria/comum-10 anos CC, art. 1.242
*Usucapiao de Servidoes - 10 anos CC, art. 1.379

*Usucapiao Ordinaria Pro Labore- 5 anos CC, art. 1.242, §unico
*Usucapiao Especial Rural - 5 anos CF, art. 191; CC, art.1.239

*Usucapiao Especial Urbana - 5 anos CF, art. 183; CC, art.
1.240 e Le1 10.257, Art. 9.

*Usucapiao Especial Urbana Coletiva 5 anos Le1 10.257, Art.
10.



RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL
DA USUCAPIAO

DOCUMENTOS:

I - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse
do requerente e seus antecessores, conforme o caso € suas
circunstancias;

II - planta e memorial descritivo assinado por profissional
legalmente habilitado, com prova de anotacdo de
responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizagao
profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do 1movel
usucapiendo € na matricula dos i1moveis confinantes;



RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL

DA USUCAPIAO

- SURGE NO CONTEXTO DA DESJUDICIALIZACAO

- O REGISTRADOR DE IMOVEIS DEVE ANALISAR
PROFUNDAMENTE OS ELEMENTOS

- A ATA NOTARIAL, NESSE CASO, TEM NA"

HIBRIDA: A"

[UREZA

"'A E ESCRITURA DECLARATOR

- HA QUEST!
DA ATA

A

(ONAMENTO QUANTO A NECESSIDADE

- NAO HA PARTICIPACAO DO MINISTERIO

PUBLICO

- PARA O CASO DE IMOVEIS RURAIS, O
GEORREFERENCIAMENTO  DEPENDERA
PRAZOS ESPECIFICADOS EM DECRETO

DOS



RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL

DA USUCAPIAO
- POSSIVEL APLICAR POR ANALOGIA QUANDO
CABIVEL, AS REGRAS DO PROCEDIMENTO DE
RETIFICACAO E DO PROCEDIMENTO JUDICIAL

- EM PRINCIPIO, PARA TODAS AS MODALIDADS E
POSSIVEL A USUCAPIAO, MAS DEFENDE-SE QUE PARA
A USUCAPIAO COLETIVA OU FAMILIAR NAO CABERIA
PORQUE NO PROCEDIMENTO NAO HA A
PARTICIPACAO DO MP

- SERVE PARA AQUISICAO DA PROPRIERADE E
OUTROS DIREITOS REAIS

- DEFENDE-SE




RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL
DA USUCAPIAO

IMPOSSIBILITAM O RECONHECIMENTO:

- BEM IMOVEL IN~ALIENAVEL POR FORCA DE LEI
OU DETERMINACAO JUDICIAL

_ EXISTENCIA DE ACAO DO PROPRIETARIO

- EXISTENCIA DE PREVIO PROCESSO QUE FOI
JULGADO IMPROCEDENTE

- MATRICULA BLOQUEADA



RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL
DA USUCAPIAO

CANCELAMENTO DOS ONUS:

- A HIPOTECA NAO DEVERIA SER RISTRADA



RECONHECIMENTO EXTRAJUDICIAL
DA USUCAPIAO

- A PRENOTA};AO DO PEDIDO DE RECONHECIMENTO
DA USUCAPIAO GERA DIREITO DE PRIORIDADE



Alienacao Fiduciaria
(Conceito)

-Negocio Juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com o escopo de garantia,
contrata a transferéncia ao credor, ou
fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa

imovel (Le1 9514, art. 22)




Alienacao Fiduciaria
(Objeto)

- propriedade plena

- bens enfitéuticos (pagto laudémio na
consolidacao do dominio util no fiduciario)

- direito de uso especial para fins de moradia,
limitada a duracao da concessao

- direito real de uso, desde que suscetivel de
alienacao, limitada a duracao da concessao

- propriedade superficidria, limitada a duracdo
do direito de superficie



Alienacao Fiduciaria
(Titulo)

-Os atos e contratos referidos nesta Ler ou
resultantes da sua aplicacdo, mesmo aqueles
que visem a constituicdo, transferéncia,
modificacao ou renuincia de direitos reais sobre
imovels, poderao ser celebrados  por
ESCRITURA PUBLICA OU POR
INSTRUMENTO PARTICULAR COM

EFEITOS DE ESCRITURA PUBLICA (art.
38 da Le1 9.514/97)



Alienacao Fiduciaria
(Atribuicoes do RI)

- Registro da alienacéo fiduciaria em garantia
de coisa imovel (item 35, do inciso I do art. 167

do LRP; art. 23 da L9514;

- Averbacao do cancelamento da propriedade
resohivel (item 2, do inciso II do art. 167 da

LRP; §2° do art. 25 L9514)



Alienacao Fiduciaria
(Atribuicoes do RI)

- Intimacao (Notificacao) a satisfazer, no prazo
de guinze dias, a prestacdo vencida e as que se
vencerem at¢ a data do pagamento, os juros
convencionais, as penalidades e os demais
encargos contratuais, o0s encargos legais,
inclusive tributos, as contribuicoes
condominiais 1imputaveis ao 1imovel, além das

despesas de cobranca e de intimacao (§1° do
art. 26 da L.9514)



Alienacao Fiduciaria
(Atribuicoes do RI)

A Intimacao (Notificacao) (§3° do art. 26 da L9514.

- E feita pessoalmente ao fiduciante ou represente legal
ou constituido;

- Pode ser promovida a critério do Oficial do RI
- Pelo RTD;
- Pelo correio com AR

- Néo localizado o fiduciante ou representante,

intimacao por edital, publicado em trés dias (§
4° art. 26 1L.9514

- Averbacdo da consolidacdo da propriedade em
favor do credor fiduciario (§ 7° do art. 26 da
1.9514)



Alienacao Fiduciaria - Atribuicoes

ALIENACAO FIDUCIARIA (art. 167, 1I, 30 da
LRP)

da sub-rogacao de divida, da respectiva garantia
fiduciaria ou hipotecaria e da alteracao das
condicdes contratuais, em nome do credor que
venha a assumir tal condicao na forma do
disposto pelo
., ou do -
Codigo Civil, realizada em ato Unico, a
requerimento do interessado instruido com
documento comprobatorio firmado pelo credor
original e pelo mutuario. (Redacao dada pela Lei
n2 12.810, de 2013 de 15 de maio de 2013).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm

Alienacao Fiduciaria
(Atribuicoes do RI)

AVERBA-SE a substituicdo de contrato de
financiamento 1mobiliario e da respectiva
transferéncia da garantia fiduciaria ou
hipotecaria, em ato uUnico, a instituicao
financeira que venha a assumir a condi¢ao de
credora em decorréncia da portabilidade do
financiamento para o qual fora constituida a
garantia. (Acrescentado pela L-012.703-2012,
art. 167, 11, Item 30 LRP)



Alienacao Fiduciaria
(Elementos do Contrato — art. 24, da

Lei 9.514/97)

[- Valor do principal da divida;

II - Prazo ¢ as condi¢cOes de reposicao do
emprestimo ou do crédito do fiduciario;

IIT - Taxa de juros ¢ encargos incidentes;

IV- Clausula de constituicéo da propriedade
fiducidria, com a descricdo do imovel objeto
da alienacao fiduciaria ¢ 1ndicacao do titulo e
do modo de aquisi¢ao;



Alienacao Fiduciaria
(Elementos do Contrato — art. 24, da

Lel 9.514/97)
V - Cldusula assegurando ao fiduciante,

enquanto adimplente, a livre utilizacéo
por sua conta e risco, do 1imovel objeto da
alienacao fiduciana;
VI - Indicacéio, para efeito de venda em

publico leildao, do valor do imodvel e dos
criterios para a respectiva revisao;

VII. - Cldusula dispondo sobre os

procedimentos de leildo do 1movel, em caso
de mnadimplemento do devedor.



Alienacao Fiduciaria
(Elementos do Contrato — art. 24, da
Lei 9.514/97)

VIII - Elucidar com clareza as penalidades pela
mora, o0s procedimentos de intimacdo para
abertura de oportunidade para purgacao da mora,
os termos em que se dara a consolidacio da
propriedade no credor, os valores a serem
considerados nos dois leildes, as condicdes em
que deve ser restituido o imoével, com a
estipulacao de taxa de ocupacdo a ser devida a
partir da consolidagdo da propriedade, a
contratacao de seguros, além de outros aspectos
que as caracteristicas peculiares de cada negocio
recomendarem.



Alienacao Fiduciaria
(Inadimplemento)

* Intimacao

* Intimacéio para purga da mora, cujo
pagamento deve ocorrer no RI, com a entrega
ao credor no prazo de 3 dias

* Nao purgada a mora, cientificacao do credor

para requerer a consolidacdo com
pagamento do ITBI e Laudémio se couber

* Consolidacéo da propriedade para o credor
* Venda do imével em leildo (30 dias)

* Primeiro leildo: Preco minimo constante do
contrato B



Alienacao Fiduciaria
(Inadimplemento)

* Segundo leildo: saldo devedor e acrescidos

* Exoneracdo do devedor peclo saldo
remanescente

* Reintegracdo de posse: fiduciario ou
SUCCSSOICS

* Liminar com 60 dias para desocupacao



Alienacao Fiduciaria

-Consolidacéo da propriedade resolivel
¢ ato de averbacao ou registro ?

-O § 7° do art. 26 da 1L9514/26 com a
redagao da Le1 10.931/04 prescreve :

Decorrido o prazo de que trata o § 12 sem a purgacao da
mora, o oficial do competente Registro de Imoveris,

Y

certificando esse fato, promovera a m@, na
matricula do 1movel, da consolida¢ao da propriedade em
nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por
este, do imposto de transmissao inter vivos e, se for o
caso, do laudémio.



Alienacao Fiduciaria

-Consolidacao da propriedade resoluvel €
ato de averbacao ou registro ?

-A redacao original do § 7° do art. 26

prescrevia quc . Decorrido o prazo de que trata o §

1°, sem a purga¢dao da mora, o oficial do competente
Reglstro de Imoveis, certificando esse fato, promovera,
a vista da prova do pagamento, pelo ﬁdu01ar10 do

imposto de transmissao inter vivos, o l‘engtI’O, na

matricula do 1movel, da consolida¢ao da propriedade em
nome do fiduciario.




Alienacao Fiduciaria

-Consolidacao da  propriedade
resoluvel ¢ ato de averbacdo ou
registro ?

-Redag¢ao___dada pela  Medida
Proviséria n°® 2.223, de 2001):

Decorrido o prazo de que_trata o § 1° sem a
][a{urga(;ao da mora, o oficial do competente
egistro de Imoveis, certificando esse fato,

promovera o I€Z1Stro, na matricula do imovel,
da consolidacao da propriedade em nome do
fiduciario, a vista da prova do pagamento, pelo
fiduciario, do 1imposto de transmissao inter-vivos
e, se for o caso, do laudémio.




Alienacao Fiduciaria

Propriedade Fiducidria x Propriedade
Resoluvel

- A propriedade fiduciaria ¢ espécie de
propriedade resoluvel (art. 1.361 do CC)

- A propriedade fiduciaria (resoluvel)
constituida por meio da alienacéo fiduciaria
¢ diferente da propriedade resoluvel obtida
apés a consolidacio em caso de
inadimpléncia.



Alienacao Fiduciaria
Cancelamento da Consolidacio pelo acordo

- requerimento do devedor fiduciante e do
credor fiduciario com base nos arts. 250 e 251

da LRP,

- Ha divergéncia se, nesse caso, haveria ou néo

necessidade de novo registro da Alienacao
Fiducidria.

Lamana Paiva, Julio Wenchenferder e Tiago
Machado, por exemplo, defendem que sim.

Mezzari, defende que nao.



Alienacao Fiduciaria
DACAO EM PAGAMENTO

- §8° do art. 26 da L9154 introduzido pecla
[L10.931

- modalidade de consolidacioda propriedade

- E necessdrio requerimento a apresentacéio da
Guia do ITBI paga

- n&o ha leildo a ser realizado

-Ato - averbacdo daconsolidacioda
propriedade



Alienacao Fiduciaria

LEILOES
-1° - 30dias
-2° - 15dias

VENDAEM LEILAO

- entrega ao devedor dos valores que sobejarem
- quitacao da divida (diferente da hipoteca)
-entregaem 30dias derecibo



Alienacao Fiduciaria
CESSAO DO CREDITO

- a transferéncia docredito transfere junto a
propriedadefiduciaria

- dispensada a notificacao do devedor

-1mposto detransmissaio — nao incidéncia
(CF, artigo 156)



Alienacao Fiduciaria

TRANSMISSAO DOS DIREITOS DO
FIDUCIANTE

- anuéncia expressa do fiduciario

- pode ocorrer por cessao de direitos oucompra
¢ venda? Ou doacdo, permuta, dacao em
pagamento, partilha entre casal etc (ITBI ou

ICD)
- assuncao da divida



Alienacao Fiduciaria

TRANSMISSAO DOS DIREITOS DO
FIDUCIANTE

- anuéncia expressa do fiduciario

- pode ocorrer por cessao de direitos oucompra
¢ venda? Ou doacdo, permuta, dacao em
pagamento, partilha entre casal etc (ITBI ou

ICD)
- assuncao da divida



Alienacao Fiduciaria

Enunciado 506 do CJF - Estando em curso
contrato de alienacao fiduciaria, ¢ possivel a
constituicio concomitante de nova garantia

fiducidria sobre o mesmo bem imodvel, que,

entretanto, incidira sobrea respectiva
propriedade supervenienteque o fiduciante
vier a readquirir, quando do implemento
da condicido a que estiver subordinada a
primeira  garantia fiduciaria; a nova garantia
podera ser registrada na data em que
convencionada ¢ .sera eficaz desde a data

do registro, produzindo efeitoex tunc.



Alienacao Fiduciaria
(constitucionalidade do Decreto-Leil

70/66

RE 556520 - RECURSO EXTRAORDINARIO

rigem: SP - SAO PAULO

Relator: MIN. MARCO AURELIO

RECTE.(S) BANCO BRADESCO S/A

ADV. 1g A/S) JOSE MANOEL DE ARRUDA ALVIM NETO E
UTRO(A/S)

RECDO (A/S) JOAO SERGIO DE SOUZA NETO

ADV. % /S) JOAO BOSCO BRITO DA LUZ E
UTRO(A/S)

Demsao Apos os votos dos Senhores Ministros Luiz Fux, Cirmen
Lucia e Ayres Britto, que acompanhavam o voto do Senhor Ministro
Marco Aur¢lio (Relator), negando provimento ao recurso
extraordinario, e os votos dos Senhores Ministro Dias Toffoli e
Ricardo Lewandowski, dando-lhe provimento, pediu vista dos autos
o Senhor Ministro Gilmar Mendes. Ausente, licenciado, o Senhor
Ministro Joaquim Barbosa. Presidéncia do Senhor Ministro Cezar
Peluso. Plenario, 18.08.2011.
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Parcelamento do Solo Urbano

-O parcelamento do solo urbano tem por
finalidade: ordenar o espaco urbano
destinado a habitacao.

-Para o professor Jos¢ Afonso da Silva, o
parcelamento do solo wurbano wvisa "a
urbanificacdo de uma gleba, mediante sua
divisao ou redivisao em parcelas destinadas ao
exercicio das funcoes clementares

urbanisticas."



Parcelamento do Solo Urbano

-PARCELAMENTO ¢ a forma de divisao ou
fracitonamento de um terreno.

-As leis que disciplinam o parcelamento do solo
visam proteger os adquirentes € 0 melo
ambiente

- O parcelamento do solo urbano esta
disciplinado na Lei 6766/79

- O parcelamento de imoveis rurais segue o
disposto no Decreto n°® 58/37 )




Parcelamento do Solo Urbano
(conceitos)

A subdivisao de gleba em lotes destinados a
edificacao pode ocorrer por meio de :

- LOTEAMENTO - com abertura de novas
vias de circulacao, de logradouros publicos ou

prolongamento, modificagdo ou ampliacao das
vias existentes (§1° do art. 2° da L6766/79)

- DESMEMBRAMENTO - com aproveitamento
do sistema vidrio existente, desde que n#o
implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento,

modificacdo ou ampliacao dos ja existentes
(§2° do art. 2° PSU)




Parcelamento do Solo Urbano
(conceitos)

- DESDOBRO - ¢ a subdivisédo do lote nao se
alterando a sua mnatureza (ou seja, ele
continuara sendo lote).




Parcelamento do Solo Urbano
(Requisitos — arts. 4° e 5° PSU)

- Destinacéo de dreas a sistemas de circulagao,
a 1mplantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, bem como a espacos livres de
uso publico;

- Areas minimas dos lotes (125m?) e frente de
Sm (art. 4, II da Le1i n 6.766)

- reserva de faixa nao-edificavel de 15m de cada
lado (art. 4, III da Lein 6.766)

- articulacdo e harmonizacdo das vias do
loteamento



Parcelamento do Solo Urbano
(Processo do Registro)

- Requerimento ao RI acompanhado de projeto
aprovado € documentos, dentro do prazo de
180 dias a contar da aprovacdo (art. 18
LPU)

- A existéncia de protesto, acdes civeis ou de
aches penais, exceto as referentes a crimes
contra 0 patrimonio € contra a administragao,
nao 1mmpedirdo o registro se for comprovado
que nao prejudicarao os adquirentes (§ 2° do

art. 18 LPU)




Parcelamento do Solo Urbano
(Processo do Registro)

- Publicacdo de edital em 3 dias consecutivos,
com possibilidade de impugnacao no prazo de

15 dias (art. 19 da LPU)
- Sem impugnacio => registro

- Com impugnacdo => manifestacdo do
requerente e da Prefeitura ¢ depois encaminha
para o Juizo

- ouvido o0 MP no prazo de 5 dias, o juiz
decidira



Parcelamento do Solo Urbano
(Atribuicao)

- Quando a area loteada estiver situada em
mais de uma circunscricio imobiliaria, o
registro sera requerido primeiramente
perante aquela em que estiver localizada a
maior parte da drea loteada (art. 21 da LPU)

- Depois o registro sera efetivado mas demais
serventias

- Pode registro parcial se for reformulado o
projeto € com nova aprovacao (§ 4° art. 21 da

LPU)



Parcelamento do Solo Urbano
(Efeitos do Registro)

- Possibilidade de comercializacio (art. 37
LPU)

- Definicao das caracteristicas do loteamento

- Passam a integrar o dominio do Municipio as
vias € pracas, os espacgos livres e as areas
destinadas a edificios publicos € outros
equipamentos urbanos, constantes do projeto e
do memorial descritivo (art. 22 da LPU)



Parcelamento do Solo Urbano
(Responsabilidade)

- O Oficial do Registro de Imoveis que efetuar o
registro em desacordo com as exigeéncias desta
Le1l ficara sujeito a multa equivalente a 10
(dez) vezes os emolumentos regimentais
fixados para o registro, na época em que for
aplicada a penalidade pelo juiz corregedor
do cartoério, sem prejuizo das sancdes penais

e administrativas cabiveis (§ 4° do art. 19 da
LPU)



Parcelamento do Solo Urbano
(Titulo)

- Os compromissos de compra e venda, as cessoes
ou promessas de cessio poderdo ser feitos por
escritura publica ou por instrumento
particular, de acordo com o modelo depositado na
forma do inciso VI do art. 18 (art. 26 da LPU)

- Os compromissos de compra e venda, as cessoes
e as promessas de cessdo valerao como titulo
para o registro da propriedade do lote
adquirido, quando acompanhados da respectiva
prova de quitacao.

(§ 6° do art. 26 da LPU)



Parcelamento do Solo Urbano
(Notificacoes)

- Do loteador

- para outorga do contrato. Se nio cumprir, registra-se o
que pre-contrato ao qual serdao aplicadas as regras do
contrato-padrao (art 27 e VI, do art. 18 da LPU)

- em caso de cessdo pelo adquirente sem a anuéncia
daquele (§ 2° do art. 31 da LPU)

- que se recusa a receber as prestacdes do adquirente (art.
33 LPU)

- Do adquirente

- em mora, com prazo de 30 dias, apds o que, o contrato €
rescindido

- para retornar a pagar as parcelas apés a regularizacio
do loteamento (§ 4° do art. 38 da LPU)



Parcelamento do Solo Urbano

(Intimacoes e Cancelamento)

- As intimagdes podem ser realizadas pelo
Oficial ou por meio do RTD e Correio por
AR

- N&o sendo possivel a intimagdo, serd a mesma
feita por edital

-O pagamento deve ocorrer em até 30 dias apos
a intimacao (art. 32 da LPU)

- O devedor fiduciante tera direito as
benfeitorias necessarias ou uteis realizadas
em consonancia com a Leil e com o contrato

(art. 34 LPU)



Parcelamento do Solo Rural

- Os projetos de loteamentos de 1moveis rurais,
além da prévia aprovacio pelo INCRA para
poderem ser registrados, deverdao atender a
todas as demais exigéncias do Decreto-Lei n°
58/1937 ¢ secu regulamento ¢ alteracdes
posteriores, € também, da Lei n° 4.504/64.

Paragrafo unico. No caso de areas florestadas
de loteamentos rurais e urbanos, estes ficarao
sujeitos as normas da Ler n® 4.771/1963,
sobremodo ao disposto no Art. 17.



Parcelamento do Solo Urbano
(Cancelamento do Registro)

- O registro do loteamento sO podera ser cancelado:
| - por decisao judicial,

Il - a requerimento do loteador, com anuéncia da
Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o

caso, enquanto nenhum lote houver sido objeto
de contrato;

III - a requerimento conjunto do loteador e de

todos os adquirentes de lotes, com anuéncia da
Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o

caso, ¢ do Estado.
(art. 23 da LPU)



Parcelamento do Solo Urbano

(Condominio de Lotes)

- E possivel a adocdo do condominio de Lotes

- Existem Fro'eto de Le1 Federal com previsao para tal
adocao (PLS 208/2015)

- Existem varios municipios com leis proprias a
respeito da materia:

Niteroi1/RJ; Paco do Lumiar/MA ; Manhuacu/MG:;
Sapucaia do Sul/RS; Porto Alegre/RS; Fernandopolis/
SP; Araquar1/SC; Curitibanos/SC ; Concordia/SC;

Otacilio Costa/SC; Penha/SC



Parcelamento do Solo Urbano
(Condominio de Lotes)

Artigo 3° do Decreto-le1 271/67

o

Art. 3° Aplica-se aos loteamentos a Le1 n
4.591, de 16 de dezembro de 1964,
equiparando-se o loteador ao incorporador,
os compradores de lote aos condominos €
as obras de infraestrutura a construcao da



Condominio Geral (Conceito)

-Ocorre quando temos a mesma coisa
pertencendo a mais de uma pessoa (Caio Mario
Pereira)

-O condominio pode ser (Maria Helena Diniz):

-Cond

-Cond

ominio Geral

ominio de paredes

-Cond

ominio edilicio

-Multipropriedade
-Condominio fechado (art. 8° da LII)



Condominio Geral (Classificacao)

-Comunhao voluntaria:
Aquisicao da coisa a 2 ou + pessoas
Ocupacao da coisa por 2 ou + pessoas
Disposicao de ultima vontade (testamento)
-Comunhao legal:
Fortuita: Sucessdao hereditaria de bem
indivisivel

-Forcada: Relacoes de vizinhanca )




Condominio Geral (Classificacao)

- Condominio pro diviso e pro indiviso

- Condominio Geral x Comunhao de bens




Condominio Geral
(Direitos dos Condominos)

-Dispor dela livremente, independentemente do
consentimento dos demais — art. 1.314.
resguardado o direito de preferéncia art. 1.322.

As partes suscetiveis de utilizacao independente,
tals como apartamentos, escritorios, salas, lojas e
sobrelojas, com as respectivas fracoes 1deais no
solo € nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e
gravadas livremente por seus proprietarios, exceto
os abrigos para veiculos, que nao poderao ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao
condominio, salvo autorizacao expressa na
convenciao de condomlmo (§1° art. 1.331 com




Condominio Edilicio
(Instituicao)

Imstitui-se o condominio edilicio por ato entre vivos
ou testamento, registrado mno Cartério de

Registro de Iméveis, devendo constar daquele
ato, alem do disposto em lei1 especial:

[ - a discriminaciio e individualizaciio das
unidades de propriedade exclusiva, estremadas
uma das outras e das partes comuns;

II - a determinaciio da fracfio ideal atribuida a
cada unmidade, relativamente ao terreno e partes
comuns;

III - o fim a que as unidades se destinam. (art.

1.332. CC)
- E registrada no Livro 2 na matricula do terreno

(art 167 1 1 AQTDD\

9 .L P & A JANDK /



Condominio Edilicio
(Convencao)

- Pode ser elaborada por instrumento publico ou
particular

- Deve ser subscrita pelos titulares de no minimo
2/3 das fracoes idéias (art. 1.333 do CC)

- Torna-se desde logo obrigatdria para aqueles;

- Para valer contra terceiros, requer o registro no
livro 3 ¢ a comunicacio por averbacido nas
matriculas das unidades autdonomas (parag.
Unico art. 1.333 do CC c/c art. 167, 1, 17 e art
178, 111 da LRP). )




Incorporacao Imobiliaria
(conceito)

A incorporacdo imobilidria ¢ a atividade
empresarial, de natureza mercantil ou
comercial, exercida com a finalidade de
promover ¢ realizar a construcdo, para
alienacao total ou parcial, de edificacdes ou
conjunto de edificagdes compostas de unidades
autonomas, para oferta ao publico antes da
conclusdo do empreendimento, sendo
regulada nos termos da Le1 n® 4.591/1964. )




Incorporacao Imobiliaria (objeto)
-Edificio de unidades autonomas

-Conjunto de edificios de dois ou mais
pavimentos

- Conjunto de casas assobradadas

)




Incorporador (conceito)

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou
juridica, empresario ou néo, que embora nao
efetuando a constru¢cdo, compromisse ou efetive a
venda de fracoes ideais de terreno, objetivando a
vinculacdao de tais fracoes a unidades autonomas,
em edificacoes a serem construidas ou em
construcao sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivacao de tais
transacoes, coordenando ¢ levando a termo a
incorporacao ¢ responsabilizando-se, conforme o
caso, pela entrega, a certo prazo, preco e
determinadas condicoes, das obras.




Incorporacao Imobiliaria
(acoes do incorporador)

-Coordena os fatores de producao
-Assume 0s riscos do empreendimento

-Promove a captacido de recursos do publico
destinados a execucao da obra

-Regulariza a propriedade junto ao RI

)




Incorporacao Imobiliaria
(legitimidade para ser incorporador,
art. 31 da LII)

-Proprietario do terreno (promitente comprador,
cess10nario ou promitente cess1onario)

-Q construtor ou corretor de 1imoveis

-Ente da Federacio imitido na posse




Incorporacao Imobiliaria
(Da construcao)

-A constru¢ao pode ser contratada
por:

Regime de empreitada
preco 11xo;

a preco reajustavel por indices
previamente determinados.

Regime de administracéio )




Incorporacao Imobiliaria
(fases)

- Apresentaciio de requerimento de registro da
Incorporac¢ao Imobiliaria

- Registro da Incorporacio
-Construcao

-Averbacéao da construcao
-Instituicido do condominio

-Registro da Convencéo (Livro 3), averbado no
Livro 2

-  Abertura das matriculas das unidade
autonomas )




Incorporacao Imobiliaria
(Registro)

-Para o registro da incorporacao imobiliaria, o
incorporador devera elaborar o requerimento
de 1ncorporacdo, contendo as informacodes
necessarias € os documentos exigidos pelo
Registro Imobiliario.

-SO apdés o registro da incorporacio pode
haver comercializacdo das unidades




Incorporacao Imobiliaria
(memorial de incorporacao)

-E elemento fundamental para a incorporacio
imobiliaria estabelecendo caracteristicas e

identificacdes do empreendimento

- E registrado na matricula do terreno no qual
sera construida as edificacoes do futuro

condominio (art. 167, 1, 17 da LRP)

- K registrado com todos os documentos
previstos no art. 32 da Lei 4.591/64 (LII) )




Incorporacao Imobiliaria
(Documentos para o Registro
Imobiliario

-Titulo de propriedade do terreno ou
promessa de compra e venda irretratavel ¢
irrevogavel devidamente registrado

-Certiddoes negativas de 1mpostos federais,
estaduais € municipais relativas ao 1imovel, ao

incorporador € aos alienantes




Incorporacao Imobiliaria
(Documentos para o Registro
Imobiliario
-Certiddes negativas de cartorios de protestos,

de acoes civeis e criminais € de Onus reais

relattivos ao  1movel, aos  alienantes
(compradores) € ao incorporador;

-Histérico dos titulos de propriedade do

imovel (20 anos);




Incorporacao Imobiliaria
(Documentos para o Registro
Imobiliario)

-Projeto de construcio aprovado pela
Prefeitura Municipal;

-Calculo das areas edificadas (parte comum,
global e drea construida para cada
unidade);

-Negativa de débito com a previdéncia social;

)




Incorporacao Imobiliaria
(Documentos para o Registro
Imobiliario)
-Memorial descritivo da obra projetada;

-Avaliacdo do custo global da obra
atualizada a data do arquivamento;

-Discriminacéo das fracoes ideais do
terreno, com as unidades autdnomas
correspondentes;




Incorporacao Imobiliaria
(Documentos para o Registro
Imobiliario)

-Minuta da futura Convencéo de Condominio;

-Declaracao que define a parcela do preco da
quota parte da area das unidades autonomas;

-Declaracdo acompanhada da planta elucidativa
do numero de veiculos que a garagem
comporta e o local de sua guarda.




Incorporacao Imobiliaria
(Prazo de Caréencia — art. 34 LII)

E aquele no qual o incorporador podera
desistir da incorporacao.

E uma op¢ao do incorporador.

Deve ser declarada por ocasiao do registro da
Incorporagao Imobiliaria

O prazo maximo de Caréncia ¢ de 180 dias,
unico € improrrogavel

As condi¢coes que permitem a desisténcia

devem ser indicadas na respectiva declaraca
de opcao (§ 1° do art. 34 da LII)




Incorporacao Imobiliaria
(Prazo de Validade do Registro)

- Art.33 - O Registro da incorporacao sera valido
pelo prazo de 120 dias, o findo o qual, se ele
ainda nao se houver concretizado, o
incorporador sO podera negociar unidade
depois de atualizar a documentagdo a que se
refere o art. 32 desta le1, revalidando o registro
por 1gual prazo.

- A Le1 4.864/65 por meio do art. 12 elevou para
180 (cento e oitenta) dias o prazo de validade

de registro da incorporacao. )




Incorporacao Imobiliaria
(Prazo de Validade do Registro)

- Mesmo nao havendo qualquer registro relativo
a 1mcorporagao dentro desse prazo de 180 dias,
o Oficial do cartdorio de 1imoveis nao pode, por
iniciativa  propria, declarar 1nvalida a
incorporacao, dependendo de provocacgao.

- Somente  admite-se como  prova da
concretizagao da mncorporagao o registro de um
titulo que tenha acesso a matricula 1mobiliaria

respectiva, dentre aqueles referidos no art. 167,
inciso I, da Le1 6.015/1973. )




Incorporacao Imobiliaria
(Denuncia)

-Resolvendo desistir do empreendimento, o
incorporador devera denunciar o fato por
escrito ao registrador para que seja averbado
no registro, € comunicara por escrito a cada um
dos interessados.

)




Incorporacao Imobiliaria
(Patrimonio de Afetacao)

Segundo Lamana Paiva, corresponde a
segregaciao de bens do incorporador para
uma atividade especifica, com a finalidade
de assegurar a continuidade e a entrega das
unidades em construcdo aos futuros
adquirentes.

)




Incorporacao Imobiliaria
(Patrimonio de Afetacao)

-A adocéo do regime de patrimoénio de afetagao
¢ opcional.

-Patrimonio de afetacdo ¢ constituido do
patrimoénio proéprio de cada
empreendimento imobiliario, nio se
confundindo com o restante do patrimonio da

empresa.




Incorporacao Imobiliaria
(Patrimonio de Afetacao)

-O patrimonio de cada empreendimento
imobiliario € contabilmente apartado do
patriménio total da empresa responsavel pela
incorporacao do imovel.

-O  patrimonio de afetacado de cada
empreendimento objetiva evitar que o
incorporador utilize recursos de um

empreendimento em outros, visando
resguardar o regular andamento  do

empreendimento em questao. )




Incorporacao Imobiliaria
(Patrimonio de Afetacao)

-Os valores desembolsados pelo adquirente do
imovel na planta ou fase de construcao de
determinado empreendimento ficam
obrigatoriamente vinculado apenas a
proépria edificaciio, ndo havendo possibilidade
de desvio destes recursos para outras obras ou

despesas do incorporador.




Incorporacao Imobiliaria
(Patrimonio de Afetacao)

-Os bens e direitos integrantes do patrimonio de
afetacido somente poderdao ser objeto de
garantia real se o beneficio se reverter

integralmente em prol do respectivo
empreendimento.

-Os recursos necessarios a execucao do
empreendimento objeto do patrimonio de
afetacao deverao ser mantidos em conta de
depdosito, a ser aberta especificamente para

este empreendimento. )




Incorporacao Imobiliaria
(Patrimonio de Afetacao)

-Considera-se  constituido o patriménio de
afetacio mediante gﬂ%@, a qualquer tempo,
no Registro Imoveis, de termo firmado pelo
incorporador ¢ quando for o caso, também pelos
titulares de direitos reais de aquisicio sobre o

terreno.

-A existéncia de 6nus reais, gravando o imével,
nao serda Obice para a averbacéio, desde que
tenham sido constituidos sobre o imovel objeto da
incorporacao, com o fim de garantia do pagamento
do preco de sua aquisi¢ao ou do cumprimento da
obrigacao de construir o empreendimento.

-Cancela-se o0 patrimoénio de afetacdo po
averbacao )




Cedulas de Credito Rural, Industrial,
Comercial, Bancario, a Exportacao ¢
de Produto Rural

Sao titulos representativos de operacoes de
financiamento, tendo por negocio de base
empréstimos  concedidos por instituicoes
financeiras ou entidade a essas equiparadas, a
guem se dedique a determinadas areas
econOmicas, com atividades rurais, industrias,
comerciais, imobilidrias, exportacdo e/ou
importacao.



CEDULAS DE CREDITO

-Sao utilizados para a constituicdo de
garantias reais (se cédula rural a alienacéo
fiduciaria ndo pode ser a Unica garantia)

Exteriorizam uma promessa de pagamento
em dinheiro (exceto a cédula de produto

rural)

- Se ndao ha garantia real, temos nota de
crédito (exceto a cédula de crédito bancario

gue podem nao ter garantia real)



CEDULAS DE CREDITO

Requisitos
- Rol estabelecido em lei especifica

- Devem ser apresentadas, regra geral, em

duas vias (uma n3o negocidvel, que serd
arquivada).



LEGISLACAO

-Cédula rural pignoraticia, hipotecaria, pignoraticia
e hipotecaria (Decreto—lei n2 167/67)

-Cédula de crédito industrial (Decreto-lei n2413/69)
-Cédula de crédito a exportacéo (L. 6.313/75)

-Cédula de crédito comercial ( Lei n° 6.840/90 e
DL413/69)

‘Cédula de produto rural (Lei n2 8.929/94)

-Cédu
-Cédu

a de crédito bancario (Lei n2 10.931/04)
a de crédito imobilidrio (L n2 10931/04)

- Cédula de crédito hipotecdario (CC/DL70/66)



CEDULAS DE CREDITO

Registro imobiliario

Toda cédula deve ser registrada no Livro 3 do
local onde estéo situados os bens (exceto a
cédula de produto rural que é registrada no
domicilio do emitente, a cédula de crédito
bancario (ndo registrada) e a cédula de
crédito imobilidrio (emissao é averbada)

Se houver garantia hipotecaria ou alienag¢ao
fiducidria, esta deve ser registrada no Livro
2, na matricula do imdvel dado em garantia.



Cedulas de Credito Rural, Industnial,
Comercial, Bancario, a Exportacao ¢
de Produto Rural
Efeitos do Registro

-lmpenhorabilidade do imdvel (exceto para
execucoes trabalhistas, fiscais e do proéprio

crédito garantido pela hipoteca)

-Necessidade de anuéncia do credor para a sua

alienacao do imével
-O prazo para registro de uma cedula de
credito rural, comercial, industrial a

exportacao é de 3 dias.



Cedulas de Crédito Industrial

* A cédula de crédito industrial é titulo liquido e
certo, exigivel pela soma dela constante ou do
endosso, além dos juros da comissao de
fiscalizacao, se houver, e demais despesas que
o credor fizer para seguranca, regularidade e
realizacao de seu direito creditorio.



Cedulas de Creédito Industrial e
Comercial

Por meio das ceédulas de crédito industrial,
comercial e de exportacao submetidas ao
Decreto n° 413/69, poderao ser empenhadas:
maquinas e aparelhos utilizados no
empreendimento, com ou sem os respectivos
pertences, matérias-primas,produtos
industrializados etc.



Caracteristica de Cédulas de Creédito
Bancario

CC Bancario — Lei 10.931/04 — destinada a
operacoes de crédito de qualquer modalidade

-Promessa de Pagamento em favor de
Instituicao Financeira ou Equiparada

-Titulo de Crédito Representativo de Divida.

-Possibilidade de vinculacao de garantia real ou
fidejussoria



Caracteristica de Cédulas de Creédito
Bancario

-Denominacao “Cédula de Crédito Bancario”

-Promessa de Pagamento

-Data e lugar do pagamento
-Credor
-Data e lugar de emissao

-Assinatura do emitente e garantidor
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Aquisicao de Imovel Rural por
Estrangeiro (Condicoes)
- Regulada pela Lei n2 5.709/71

A pessoa juridica estrangeira autorizada a
funcionar no Brasil s6 podera adquirir imovel
rural mediante a aprovacao do Ministério da
Agricultura na forma prevista em lei - ( art. 1¢
da lei n? 5.709/71 e art. 12 do decreto
74.965/74)

- Na aquisicao de imovel rural é de esséncia o
ato a escritura publica — tanto para pessoa
fisica quanto para pessoa juridica (art. 82 da
Lei 5.709/71)



Aquisicao de Imovel Rural por
Estrangeiro (Condicoes)

-As pessoas juridicas sO poderao adquirir
imoveis rurais destinados a implantacao de
projetos: agricolas, pecuarios, industriais ou de
colonizacao, vinculados aos seus objetivos
estatutarios (art. 59, lei n? 5.709/71)

-A aquisicao de imovel rural por pessoa fisica
nao podera exceder a 50 MEI, em area
continua ou descontinua. ( art. 32 - lei n®
5.709/71, art. 79 - decreto 74.965/74)



Aquisicao de Imovel Rural por
Estrangeiro (Condicoes)

- A soma das areas nao podera ultrapassar % do
territorio do municipio (art. 12)

As pessoas de mesma nacionalidade nao
poderao ter mais de 40 % de %4, ou seja, 10 %
do territorio do municipio (art. 12, §19)

Em loteamentos rurais efetuados por empresas
particulars, minimo de 30% aquisicao e
ocupacao por brasileiro.



Aquisicao de Imovel Rural por
Estrangeiro (Condicoes)

- Ha determinacao de livro auxiliar especifico
(art. 10 da Lei 5.709/71)

-A aquisicao de imovel rural, que viole as
prescricoes da Lei n2 5.709 é nula de pleno
direito;

-O tabeliao que lavrar a escritura e o oficial de
registro que a transcrever responderao civilmente
pelos danos causados aos contratantes;



Aquisicao de Imovel Rural por
Estrangeiro (Condicoes)

-O alienante ficara obrigado a restituir ao
adquirente o preco do imovel (art. 15 da lei n®
5.709/71)

-A validade da autorizacao do INCRA é de 30
dias, dentro do qual devera ser lavrada a
escritura publica, seguindo-se o registro na
circunscricao imobiliaria, no prazo de 15 dias
(art. 10 do Decreto 74.965/74)



Georreferenciamento

- Técnica de agrimensura baseada em marcos
geodesicos  georreferenciados  por  satélite
(Si1stema Geodésico Brasileiro).

Tem como finalidade a descricao do imovel rural
quanto ao seu perimetro, com precisao absoluta
de limites e confronta¢des, para individuacao
da propriedade na matricula => Principio da
Especialidade Objetiva

Imovel rural — critério da destinacao : art. 4° da
L 8.629/93;

- A Certificacao do Imovel Rural fo1 criada pela
Lei 10.267/01 e € realizada pelo INCRA.




Georreferenciamento
Hipoteses de Exigibilidade

Nos casos de DESMEMBRAMENTO,
PARCELAMENTO REMEMBRAMENTO DE
IMOVEIS RURALIS, a identificacdo prevista na alinea a
do item 3 do inciso II do § 1o do Art. 176, sera obtida a
partir de memorial descritivo, assinado por profissional
habilitado e com a devida Anotacao de
Responsabilidade Técnica, contendo as coordenadas dos
veértices definidores dos limites dos 1moveis rurais,
georeferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e
com precisao posicional a ser fixada pelo INCRA,
garantida a 1sen¢ao de custos financeiros aos
proprietarios de 1modveis rurais cuja somatoria da drea
nao exceda a quatro modulos fiscais (§3° do art. 176)




Georreferenciamento
Hipoteses de Exigibilidade

- A identificacao de que trata o § 3° do Art.
176, tornar-se-a obrigatoria para efetivacao
de registro, em qualquer situacao de
transferéncia de imovel rural, nos prazo
fixados por ato do poder executivo ( § 4° do

art. 176).




Georreferenciamento
Hipoteses de Exigibilidade

- Nos autos judiciais que versem sobre 1moveis rurais,
a localizacao, os limites e as confrontacoes serao
obtidos a partir de memorial descritivo assinado por
profissional habilitado € com a devida Anotacao de
Responsabilidade Técnica — ART, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
imoveis rurais, georeferenciadas ao  Sistema
Geodésico Brasileiro € com precisio posicional a ser
fixada pelo INCRA, garantida a 1sencdo de custos
financeiros aos proprietarios de 1imoveis rurais cuja
somatoria da area nao exceda a quatro modulos fiscais
(§3° do art. 225 da LRP)




Georreferenciamento

( Novos prazos para exigéncia - Decreto

n® 7.620/2011)

Area do Imoével Rural Prazo Carencial
Acima de 500 ha ja em exigencia
250 ha — 500 ha 20/11/2013
100 ha — 250 ha 20/11/2016
25 ha— 100 ha 20/11/2019
Abaixo de 25 ha 20/11/2023

)




Georreferenciamento
Procedimento

- Obter certidao da matricula do 1imovel;

- Contratar o profissional credenciado junto ao
INCRA;

- Realizacao de medicoes;

- Requerimento ao INCRA acompanhado de
memorial descritivo com ART, planta (3 vias),
declaracao dos confinantes sobre respeito aos

limites com firma reconhecida (art. 9°, §6° do
D-4449/02; NTGIR — Portaria 69/10 INCRA)

)




Georreferenciamento
Procedimento

- Apresentar requerimento ao RI acompanhado

(art. 9°, §5° do D 4449/02).

- da Certificagao do INCRA (validade 30 dias);

- CCIR;
- quita¢ao do ITR do ultimos 5 anos;
- Memorial descritivo do imovel;

- Declaracao expressa dos confinantes
respeito aos limites com firma reconhecida;

- Declarac;ao com firma reconhecida, de ¢

ndo houve alteracio das divisas do 1m0v9
0S

de

uc

registrado e de respeito aos direitos d

confrontantac
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Georreferenciamento
Observacoes

- Georreferenciamento sem certificacdo —
imovels ainda nao atingidos pela exigéncia —
podem criar a falsa impressao de que o imovel
esta conforme a Le1 n® 10.267/2001

- A certificacao pelo INCRA nao implicara
em reconhecimento do dominio ou a
exatidao dos limites indicados pelo
proprietario.

- ausente a anuéncia de algum confrontante ou

condomino ele devera ser notificado no
termos do art. 213 LRP




Georreferenciamento

Legislacao Aplicavel
Lein® 10.267, de 28 de agosto de 2001
Decreto n°® 4.449, de 30 de outubro de 2002
Decreto n° 5.570, de 31 de outubro de 2005

Portaria n® 954, de 13 de novembro de 2002

Portarian® 1.101, de 17 de novembro de 2003 — Norma
técnica para georreferenciamento de imoveis rurais —

2%, Edicao(http:
//www .1ncra.gov.br/portaria/imagens/arquivos/norma n
orma tecmcageorreferen01ament0 pdf). Instrucao

Normativa n°® 25, de 28 de novembro de 2005
Instrucao Normativa n° 26, de 28 de novembro de 2005

Norma de Execucao INCRA/DF/ n° 92, de 22 d
fevereiro de 2010

(0]



Registro Torrens

- Fo1 introduzido no Brasil pelo decreto 451-b de
1890

- E uma forma especial de registro imobiliario
prevista na LRP (arts. 277 a 288)

- E aplicavel apenas para iméveis rurais (art.
277 da LRP)

- Estabelece a propriedade de forma absoluta

- Teve maior aplicagao nos Estados Rio Grand
do Sul, Goias e Minas Gerais )




REGISTRO TORRENS

(procedimento)
- Requerimento para o oficial de RI

- Se irregular => prazo 30 dias para regularizar
- Envio para o juiz para despacho

- Publicacao de edital e notificacao

- Ouvida do Ministério Publico

- Impugnacao

- Sem impugnacao, juiz determina o registro
com efeito Torrens

- Se houver impugnacao => vias ordinarias )




Sistema Financeiro da Habitacao

" Lei n®4.380 — Criacao do Sistema Financeiro da
Habitacao (SFH)

- Nao ¢ necessaria escritura publica

- Ha reducao de 50 % dos emolumento (art. 290
da LRP)

- interveniéncia obrigatoria da instituicao
financiadora na formalizacao de contratos de
transferéncia (par. un. do art. § 12 da Lei
8.004/90) (v. art. 1119 do CN-TJES c/c art. 29
da LRP). )




Compromisso de Compra e
Venda

- E contrato preliminar => obrigacdo de firmar o
contrato definitivo

- Pode ser firmado por instrumento particular
(art. 462 ¢ art.

)




Bem de Familia
(conceito)

-Constitui o bem da familia como um meio de
garantir um asilo a familia tornando o imével

onde ela se instala como domicilio
impenhoravel e inalienavel.

)




Bem de Familia
(conceito)

-Legal — previsto na L8009/90 nao requer
registro e corresponde ao de menor valor

-Voluntario — corresponde a uma afetacao de
um imovel especifico dentre os existentes no
patrimonio, que ndo pode exceder a 1/3 do
valor liguido daquele (arts. 1.711 a 1.722 do

CC)




Bem de Familia
(pessoas que podem instituir)

-O bem de familia pode ser feito pelo
conjuges, companheiros, chefes de familia
monoparental ou terceiros através de
instrumentos publicos ou testamentos.

)




Bem de Familia
(requisitos)

- Prédio urbano ou rural destinado a domicilio
familiar (art. 1.712 CC)

‘Condicao de proprietario com titulo aquisitivo
e definitivo registrado, que o bem esteja a
salvo de 6nus ou gravames, em condicdes de
solvéncia e ocupacao pela familia

Pode ser instituido por escritura publica ou

por testamento (art. 1.711 CC) )




Bem de Familia
(Constituicao)
- Constitui-se o bem de familia pelo registro (art.

1.714 CC e art. 167, I, 1 da LRP, com registro
no Livro 2 e no Livro 3 — art. 263 da LRP)




Bem de Familia
(Constituicao)

Art. 263 da LRP - Findo o prazo do n® Il do
artigo anterior, sem que tenha havido
reclamacdo, o oficial transcrevera a escritura,
integralmente, no livro n2 3 e fara a inscricdo
na competente matricula, arquivando um
exemplar do jornal em que a publicagdo
houver sido feita e restituindo o instrumento
ao apresentante, com a nota da inscrigdo. )




Bem de Familia
(Constituicao)

- E necessaria a publicacdo do edital prevista
no art. 261 da LRP (art. 389 do CN-TJRS # § 2¢
do art. 1.128 do CN-TJPE)

- ApOs instituido o bem de familia é isento de
execucao por dividas posteriores, exceto as
tributarias e as de condominio (e trabalhistas)
(art. 1.715 CC) e s6 pode ser alienado com
autorizacao judicial (art. 1.717 CC e art. 1.130

CN) )




Bem de Familia
(Extincao)

- Extingue-se o bem de familia com a morte de
ambos o0s conjuges e a maioridade dos filhos,
desde que nao sujeitos a curatela (averbacao)

- A dissolucao da sociedade conjugal nao
extingue o bem de familia.

)




Reserva Legal

(Conceito)

Area localizada no interior de uma
propriedade ou posse rural, delimitada nos
termos do art. 12 da Lei 12.651/12 (CF), com a
funcdao de assegurar o uso econdmico de
modo sustentavel dos recursos naturais do
imovel rural, auxiliar a conservacao e a
reabilitacao dos processos ecologicos e
promover a conservacao da biodiversidade,

bem como o abrigo e a protecao de faun
silvestre e da flora nativa. )




Reserva Legal

O antigo Codigo Florestal de 1965, por meio do §
82 do artigo 16, com a redacao dada pela Medida
Provisoria 2.166-67, de 2001, determinava que a
area de Reserva Legal deveria ser averbada a
margem da inscricao de matricula do imoével no
registro de imoveis competente.

O Novo Cédigo Florestal, Lei n2 12.651, de 25 de
maio de 2012, revogando o antigo Cddigo,
expressamente afastou a necessidade de
averbacao da Reserva Legal a margem da
matricula do imoével, mas, sim, perante o orga

ambiental competente por meio de inscricao no
CAR - Cadastro Ambiental Rural (art. 18 do NCF)




REGULARIZACAO FUNDIARIA

“A  regularizacao fundiaria consiste no
conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizacao
de assentamentos irregulares e a titulacao de
seus ocupantes, de modo a garantir o direito
social a moradia, o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da propriedade urbana e o
direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado” (Lei n2 11.977/2009, art. 46). )




REGULARIZACAO FUNDIARIA

E um processo de natureza administrativa
cujo rito procedimental &€ dotado de duas fases
distintas:

12 Fase: de legitimacGo de posse sobre o
imovel regularizando;

22 Fase: de aquisicGo da propriedade sobre
esse imovel, com base na usucapiao

extrajudicial.




REGULARIZACAO FUNDIARIA
(modalidades)

a) a regularizacao fundiaria de interesse
social, artigos 53 a 60-A da Lei n. 11.977/2009,
destinando-se a regularizacao de imoéveis
urbanos, publicos ou privados, ocupados de
forma consolidada e irreversivel, por
populacao de baixa renda,
predominantemente para moradia;




REGULARIZACAO FUNDIARIA

b) a regularizacao fundiaria de interesse
especifico, prevista pelos artigos 61 e 62 da Lei
n. 11.977/2009, destinada a regularizacdo de
parcelamentos surgidos ja sob a vigéncia da
atual Lei de Parcelamento do Solo (Lei n.
6.766/1979), mas que permaneceram em
situacao de irregularidade quanto ao seu
registro de parcelamento perante o Registro

de Imoveis;




REGULARIZACAO FUNDIARIA
(modalidades)

c) a regularizacao fundiaria inominada,
prevista pelo art. 71 da Lei n. 11.977/2009,
sendo destinada a regularizacao de antigos
loteamentos surgidos na vigéncia da legislacao
anterior a atual Lei de Loteamentos (Lei n.

6.766/1979);




REGULARIZACAO FUNDIARIA
(modalidades)

d) a regularizacao fundiaria de interesse
social em imoveis publicos, autorizada pela
Lei n. 11.481/2007, destinada a regularizacao
de imoveis do patrimdnio da Unidao, dos
Estados, do Distrito Federal ou dos Municipios
guanto a sua ocupacao por populacao de baixa
renda para garantia do exercicio do direito a
moradia, por meio de concessdes de uso

especial para fins de moradia. )




Imposto de Transmissao Causa
Mortis

-O ITCMD tém como fato gerador toda
transmissao de bem ou direitos a titulo gratuito,
por causa mortis ou ato inter vivos, na
modalidade Doacao.

-O fato gerador ocorre tantas vezes forem o
numero de herdeiros, legatarios ou donatarios.

-Conforme art. 35, § unico do CTN.

fatos geradores distintos quantos sejam os

“Nas transmissdes causa mortis, ocorrem tanto
herdeiros ou legatarios.




Imposto de Transmissao Causa Mortis
(Principios constitucionais aplicaveis)

-Legalidade: Todo Tributo deve ser instituido
atraves de lei;

-Anterioridade: A majoracao do imposto
somente surtira efeito a partir do exercicio
financeiro subseqlente ao da publicacao da lei

tributaria;

-Irretroatividade: A lei ndao se aplica a situacoes
juridicas ocorridas anteriormente ao seu

advento; )




Imposto de Transmissao Causa Mortis

(Competéncia)

-E estadual através da Secretaria da Fazenda
—art. 155, |, CF.

-OBS: O fundamento da instituicao do ITCMD
pelos Estados esta no art. 24, § 32 da CF.

-Aos Estac
legislar.

0os caberdo a competéncia para

-As aliquotas variam de Estado para Estado.

)




Imposto de Transmissao Inter Vivos

-CF/88 — Art. 156: Compete aos Municipios
instituir imposto sobre:

Il — Transmissao “inter vivos”, a qualguer titulo,
por ato oneroso, de bens imoveis, por natureza
ou acessao fisica e de direitos reais sobre
imoveis, exceto os de garantia, bem como

cessao de direitos a sua aquisicao.




Tombamento
(conceito)

- E a declaracdo pelo poder publico do valor
artistico, paisagistico, turistico, cultural ou
cientifico de coisa que, por essa razao, devem
ser preservadas de acordo com a inscricao no
livro proprio (Hely Lopes Meirelles)

)




Tombamento
(conceito)

-E uma limitacdo administrativa ou restricdo
ao direito de propriedade.

-A averbacao de tombamento de imovel sera
realizada a pedido do interessado, instruido
com certidao expedida pela autoridade
competente ou com copia da publicacao do
ato oficial correspondente, ou mediante

iniciativa de orgao publico. )




Tombamento
(base legal)
Provimento n° 01/98-CGJ, art. 414;
Decreto-Lei n°25/37;
Lein®6.292/735, art. 13




Tombamento
(atos)

Registro no Livro 3, se solicitado pelo orgdo
responsavel ou pelo interessado (art. 178, VII

da LRP, c/c art. 13 da Lei 6.292/75, art. §35
CN-TJPI)

Averbacdo na matricula do imovel, Livro 2
(art. 246 da LRP, c/c art. 13 da Lei 6.292/75,

art. 835 CN-TJPI)




Estatuto da Cidade
(Lei n® 10.257/01)

‘Regulamenta os artigos 182 e 183 da
Constituicao Federal de 1988

‘Diretrizes (art. 12 ao 39)

Garantir a funcao social da
propriedade

Gestao democratica

Justa distribuicdao dos beneficios
onus da urbanizacao )




Estatuto da Cidade
(Lein® 10.257/01)

-Parcelamento, edificacdao ou utilizacao
compulsorios

IPTU progressivo no tempo

‘Desapropriacao com pagamentos de titulos
da divida

-Usucapiao especial urbano

-Direito de superficie )




Estatuto da Cidade
(Lein® 10.257/01)

Direito de preempcao
Outorga onerosa do direito de construtir
Transferéncia do direito de construir

Concessao de uso especial para fins de
moradia

Consorcio imobiliario

Estudo de impacto de vizinhanca )




Estatuto da Cidade
(Lei n® 10.257/01)

‘Principais instrumentos previstos
Zonas especiais de interesse social (ZEIS)

Operacao urbana

)




Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREI

A Sociedade da Informacao exige que as
Serventias de Registro Imobiliario atinja
patamares de exceléncia na prestacao
dos servicos delegados



Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREI

A determinacao para a implantacao do
Sistema de Registro Eletroncio — SREI
ocorreu em trés momentos :

- Medida Provisoria 2.200 de 28 de junho
de 2001

-Lei 11.977 de 7 de julho de 2009

Provimento 47/2014 do CNJ de
18/06/15— prazo 13 de junho de 2016

(6N Aiac)



Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREI

O Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis — SRE| deve ser implantado pelos
proprios registradores de imoveis (art. 37
da Lein?11.977/09



Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREI

A Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis — SREI corresponde a utilizacao
da Tecnologia de Informacao e
Cominicacao (TIC), desmaterializando
orocedimentos registrais, bem como,
oromovendo a internexao entre orgao
oublicos, empresas e cidadaos.




Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREI

Compoem o SREl os registradores de
imoveis as centrais de  servicos
eletrénicos compartilhados, os 6rgaos
judiciais fiscalizadores e o conjunto de
principios, leis, normas e regulamentos
gue informam a atividade registral.



Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREI

As centrais de servicos eletronicos
compartilhados operacionalizarao todo o
intercambio de documentos e titulos
entre os agentes do SREI, coordenando-
se entre si para que se uiversalize o
acesso ao trafego eletronco e se prestem
0Ss mesmo servicos em todo o Pais.



Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREI

Para o usuario o SREl corresponde ao
acesso pela internet de infromacodes e
certidoes registrais e a remessa
eletronica de titulos para as serventias.



Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREI

Para o usuario o SREl corresponde ao
acesso pela internet de infromacodes e
certidoes registrais e a remessa
eletronica de titulos para as serventias.



Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREI

Deverao ser mantidos os livios 2 e 3
ainda em papel.



Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREI

O Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREl corresponde a essa
necessaria modernizacao do Estado.



Sistema de Registro Eletronico de
Imoveis - SREI

Os oficios de registro de imoveis é
vedado recepcionar ou expedir
documentos, postar ou baixar

documentos e prestar servicos fora do
SREI



O Principio da Concentracao

O adquirente procura na instituicao
registral a eliminacao dos riscos, no que
diz respeito a verdadeira situacao juridica
das propriedades territoriais.

Nessa linha a matricula ganha relevo pois
corresponde a um verdadeiro
“curriculum vitae” de cada unidade
imobiliaria.



O Principio da Concentracao

Origem

Construcao resultante dos estudos
realizados por Décio Antdbnio Erpen
(Desembargador aposentado do TJRS) e
Joao Pedro Lamana Paiva (Registrador
mobiliario no RS), com a adesao do
Registrador de Imodveis gaucho Mario
Pazutti Mezzari.




O Principio da Concentracao

Positivacao :

Inicialmente foi previsto na Medida
Proviséria 656/2014, a qual foi
convertida na Lei 13.097/2014, publicada
no dia 20/01 2015



O Principio da Concentracao

Finalidade :

- Desburocratizar o processo de registro
imobliario;

- Trazer maior seguranca para as
negociacoes imobiliarias.



O Principio da Concentracao

Inovacao (art. 54) :

- Estabelece a ineficacia de negocios
juridicos precedentes que nao tenham
sido noticiados na matricula imobiliaria.

- Atua, entao no plano da eficacia dos
negocios juridicas anteriores.



O Principio da Concentracao

Permanecem eficazes (P. Unic. art. 54) :

- 0 disposto nos arts. 129 e 130 da Lei no
11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e

- as hipoteses de aquisicao e extincao da
propriedade que independam de registro
de titulo de imédvel (. ex.: usucapiao e
sucessao mortis causa)



O Principio da Concentracao

Outra hipotese é a prevista no art. 55 que
prescreve que a alienacao ou oneracao
de unidades autdbnomas integrantes de
incorporacao imobiliaria, parcelamento
do solo ou condominio edilicio,
devidamente registrada, nao podera ser
objeto de eviccao ou de decretacao de
ineficacia.



MULTIPROPRIEDADE
(time-sharing)
Relacao  juridica de  aproveitamento
econOmico de uma coisa movel ou imovel,
repartida em unidades fixas de tempo, de
modo que diversos titulares possam, cada
qual a seu turno. utilizar-se da coisa com
exclusividade e de maneira perpétua
(Gustavo Tepedino, Multipropriedade

imobiliaria, Editora Saraiva, Sao Paulo: 1993,
p. 1).



MULTIPROPRIEDADE
(time-sharing)
- surgiu na Franca, chamado inicialmente de
multipropriéte,

- Depois, na Italia, proprieta spazio-
tempOrale Gustavo Tepedino

- Em Portugal, direito real de habitacao
periodica

- na Espanha, como multiproiedad

- nos Estados Unidos, como time-sharing.



MULTIPROPRIEDADE
(time-sharing)
- O imovel é registrado em nome de uma
pessoa (juridica), organizadora, mas ¢&
relacionado a cotas que dao aos seus
titulares o direito de utilizacao em periodos
distintos, em turnos fixo de tempo.

- Defende-se que € direito real pois o Codigo
Civil nao traz nenhuma vedacao nem faz
qualquer referéncia a inviabilidade de se
consagrarem novos direitos reais.



MULTIPROPRIEDADE
(espécies)
- Multipropriedade acionaria

- Multipropriedade imobiliaria
- Multipropriedade hoteleira

- Multipropriedade obrigacional



MULTIPROPRIEDADE
(time-sharing)
- € também denominado aproveitamento
por turno

- corresponde a wuma alternativa de
efetivacao da fucao social da propriedade

- tem grande aplicacdo para areas turisticas



SUMULAS — STF e STJ

Sumula 621, STF: Nao enseja embargos de
terceiro a penhora a promessa de compra e
venda néo inscrita no registro de imoveis.

Sumula 442, STF: A inscricdo do contrato de
locacdo no Registro de Imdveis, para a
validade da clausula de vigéncia contra o
adquirente do imovel, ou perante terceiros,
dispensa a transcricdo no Registro de
Titulos e Documentos.



SUMULAS — STF e STJ

Sumula 167, STF: N@o se aplica o regime do
DI. 58, de 10.12.37, ao compromisso de
compra e venda nao inscrito no registro
imobiliario, salvo se o promitente vendedor
se obrigou a efetuar o registro.

Sumula 496, STJ: Os registros de
propriedade particular de imdveis situados
em terrenos de marinha ndo sdo oponiveis
a Unido.



SUMULAS — STF e STJ

Sumula 167, STF: N@o se aplica o regime do
DI. 58, de 10.12.37, ao compromisso de
compra e venda nao inscrito no registro
imobiliario, salvo se o promitente vendedor
se obrigou a efetuar o registro.

Sumula 496, STJ: Os registros de
propriedade particular de imdveis situados
em terrenos de marinha ndo sdo oponiveis
a Unido.



SUMULAS — STF e STJ

Sumula 449, STJ: A vaga de garagem que
possui matricula propria no registro de
imoveis nao constitui bem de familia para
efeito de penhora.

Sumula 375, STJ: O reconhecimento da

fraude a execucdo depende do registro da
penhora do bem alienado ou da prova de
ma-fé do terceiro adquirente.



SUMULAS — STF e STJ

Sumula 260, STJ: A convencao de
condominio aprovada, ainda que sem
registro, é eficaz para regular as relagdes
entre os conddminos.

Sumula 239, STJ: O direito a adjudicacao
compulsdria ndo se condiciona ao registro
do compromisso de compra e venda no
cartério de imoveis.



QUESTOES TRIBUTARIAS

-0 art. 19, § 22 da Lei 7.433/1985 prescreve
que o tabelido consignara a apresentacao do
comprovante de pagamento do imposto de
transmissao.

‘Como a trasmissao s6 ocorre com o registro
(arts. 1.227 e 1.245 do CC/02), seria
inconstitucional tal exigéncia.
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CONTEXTO FUNDIARIO

Segundo dados do IBGE/2010:

- 11.425.644 pessoas que vivem no Pais em
aglomerados subnormais;

- ha 3,224 milhoes de domicilios nesse
aglomerados;

- 49,8 % desses domicilios localizam-se na
regiao Sudeste com 5,580 milhoes de
pessoas;

- Em Sao Paulo, existem 23,2% desses
domicilios;



CONTEXTO FUNDIARIO

Segundo dados do IBGE/2010:

- 28,7 % dos domicilios localizam-se no
Nordeste;

- Salvador tem o maior indice com 970.940
pessoas residindo em imoveis irregulares;

- Pernambuco tem 875.378 pessoas residindo
em imoveis irregulares;

- Dentre as 10 maiores favelas do Brasil,
encontramos na 62 posicao o bairro de Casa
Amarela.



CONTEXTO FUNDIARIO

- IBGE/2008: do total de 5.564 municipios
brasileiros, cerca de 33% declararam ter
favelas;

- para os municipios com 100 mil e 500 mil
habitantes, o percentual chega a 84,7%

- 37 municipios com populacao acima de 500
mil habitantes, todos, exceto Cuiaba (MT),
informaram a existéncia de favelas.

- Favelas - regioes Norte e Nordeste (41%)

- Loteamentos irregulares nas regioes Sul
(62,4%) e Sudeste (59,0%).



MP N° 759 (23-12-16)

- MP n2 759, que abandona a forma e os
conceitos trazidos pela Lei n? 11.977/2009,
uma vez que revoga completamente o seu
capitulo lll, adotando um novo modelo de
regularizacao tanto urbana como rural. (amanaraiv.

:http://www.irib.org.br/noticias/detalhes/artigo-a-nova-medida-provisoria-no-759-2016-e-seus-
reflexos-no-registro-de-imoveis)



MP N° 759 (23-12-16)

- A MP instituiu a legitimac@o fundiaria como
forma originaria de aquisicéo de propriedade
(conferido por ato discricionario do Poder
Publico aquele que possuir, como sua, area
publica ou privada que constitua unidade
imobiliaria com destinacao urbana,
integrante de nucleo urbano informal
consolidado). Mitiga o uso da legitimacao de
posse (anterior fase obrigatdria para a
aquisicao da propriedade pela regularizacao

[ I 4 [ ]
fu n d la rl a ) e (Lamana Paiva :http://www.irib.org.br/noticias/detalhes/artigo-a-nova-
medida-provisoria-no-759-2016-e-seus-reflexos-no-registro-de-imoveis)



DIREITO DE LAJE

- Também denominado pela doutrina de
direito de sobrelevacéo.

- Foi introduzido pela MP n2 759/16 (art. 25)

- Lamana Paiva leciona que “que consiste na
possibilidade de coexisténcia de unidades
imobiliarias autonomas de titularidades
distintas. Assim, o dono do terreno, publico
ou privado, podera ceder a superficie para
que terceiro edifique unidade distinta. Esse
instituto ja é utilizado na Espanha.” (amana ravs

:http://www.irib.org.br/noticias/detalhes/artigo-a-nova-medida-provisoria-no-759-2016-e-seus-
reflexos-no-registro-de-imoveis)



MP N° 759 (23-12-16)

- A Regularizacao Fundiaria Urbana — Reurb
contempla duas modalidades: de interesse

social e de interesse especifico. A
regularizacao de interesse social conta com

uma série de isencoes de emolumentos, e os
investimentos de infraestrutura necessarios
para sua realizacao serao feitos pelo Poder
Publico. Ja a de interesse especifico nao conta
com isencao de emolumentos, e os
investimentos Sao realizados pelo
interessado na regularizac¢ao.



DIREITO DE LAJE

- Também denominado pela doutrina de
direito de sobrelevacéo.

- Foi introduzido pela MP n2 759/16 (art. 25)

- Lamana Paiva leciona que “que consiste na
possibilidade de coexisténcia de unidades
imobiliarias autonomas de titularidades
distintas. Assim, o dono do terreno, publico
ou privado, podera ceder a superficie para
que terceiro edifique unidade distinta. Esse
instituto ja é utilizado na Espanha.” amana raiva -

http://www.irib.org.br/noticias/detalhes/artigo-a-nova-medida-provisoria-no-759-2016-e-seus-
reflexos-no-registro-de-imoveis)



DIREITO DE LAJE

- Direito real autonomo (art. 1.510-A
“coexisténcia de unidades imobiliarias
autonomas de titularidades distintas”

- Permanente

- somente se aplica quando se constatar a

impossibilidade de individualiza¢cgdo de lotes
(§ 12 do art. 1.510-A)

- Escritura Publica (art. 108 do CC)
- Registro (§ 12, VIl do art. 11 da MP 759)

- Implica abertura de matricula prépria (§ 52 do
art. 1.510 - A do C(C)



DIREITO DE LAJE

- Contempla o espaco aéreo ou o subsolo (§ 22
do art. 1.510 - A do CC)

- Pode ser constituido de forma onerosa ou
gratuita

- Responsabilidade tributdria do titular do
direito real de laje (8 42 do art. 1.510 - A)

- Ndo ha direito de preferéncia (&8 52 do art.
1.510 — A)

- N@o ha direito a fragdo ideal do terreno

- Ndo é exigida a instituicdo ner convencio de
condominio



DIREITO DE LAJE

- N@o ha limitacdo de que seja estabelecido em
sede de regularizacéo fundiaria.

- E necessdrio que haja a sobreposicio de
edificacdes (§ 12 do art. 1.510 — A).

- contempla o espaco aéreo ou o subsolo de
terrenos publicos ou privados, tomados em
projecao vertical, como unidade imobiliaria
autonoma, nao contemplando as demais
areas edificadas ou nao pertencentes ao
proprietario do imovel original. (§ 22 do art.
1.510 - A).



DIREITO DE LAJE

- possuam isolamento funcional e acesso
independente (§ 52 do art. 1.510 — A).

- nao podendo o adquirente instituir
sobrelevacoes sucessivas, observadas as
posturas previstas em legislacao local (§ 52 do
art. 1.510 - A).
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