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O Sistema Registral Brasileiro, por ser misto (constitutivo e declarativo), esta
recebendo a consideracdo que sempre mereceu, pelos fins a que se destina, de
constituir, declarar, modificar e extinguir direitos, gerando publicidade,
autenticidade, seguranca juridica e eficacia.

Breve nocao histdrica sobre o Registro de Imoveis
e Nosso sistema de Registro Imobiliario surgiu em 1864, e produzia atos de efeito

apenas declarativo.

e Em 1890 surgiu nosso primeiro sistema que produzia atos com efeito
constitutivo - o Torrens - que era, entretanto, de carater facultativo.

e A partir do Cdodigo Civil de 1916, o pais adotou um Sistema Registral MISTO
(produzia atos com efeitos constitutivo e declarativo) e de carater universal e
obrigatorio.

e O atual Cddigo Civil (2002) manteve esse ultimo sistema.

Destaque conferido ao Sistema Registral
Percebe-se que as legislacbes deste novo século ressaltam a importancia das

atividades registrais e notariais e a confiabilidade no critério prudente e técnico do
Registrador e do Notario, consagrando sua independéncia (Lei n°® 8.935/94) e
sua autonomia funcional através de Leis como as seguintes:

1. Relacionadas a direito de familia e sucessoes
e Lei 11.441/2007 (separacao, divércio, inventario e partilha extrajudiciais);
e Lei11.790/2008 (registro tardio de nascimento);
e Lei 12.010/2009 (alteragdes na legislagao de adocao);
e Lei 12.100/2009 (retificacdoes no Registro Civil de Pessoas Naturais);

2. Relacionadas a gestao urbanistica e ambiental
e Lei 10.257/2001 (estatuto das cidades);
e Lei 10.267/2001 (georreferenciamento);
e Lei 10.931/2004 (retificacdo, patrimonio de afetacdo, etc.);
e Lei 12.651/2011 (novo Cddigo Florestal);

3. Relacionadas a regularizagcao fundiaria
e Lei 11.481/2007 (regularizacao fundiaria em ZEIS);
e Lei 11.977/2009 (regularizacao fundiaria urbana);
e Lei 12.424/2011 (ampliacao da usucapiao extrajudicial);



4. Relacionadas a processo de execucao e fiscalizacao financeira

Lei 11.382/2006 (averbacdao premonitdria, da penhora e outros institutos);
Lei 12.683/2012 (comunicacao de operacoes financeiras ao COAF).

5. Relacionadas a negdcios imobiliarios

Lei 12.693 (contratos do PMCMV)
Lei 12.703/2012 (portabilidade dos financiamentos imobilidrios)

REGISTROS PUBLICOS

Os Registros Publicos a que se refere a Lei n°® 6.015/73 destinam-se a constituir,
comprovar e dar publicidade a fatos e atos juridicos, constituindo meios de
provas especiais, cuja base primordial reside na publicidade e tem no Direito a
funcao de tornar conhecidas (publicas) certas situagdes juridicas, prevenindo
direitos que repercutem na esfera juridica de terceiros.

EFEITOS

CONSTITUTIVO - sem o registro o direito ndo nasce (Ex.: emancipagao);
COMPROBATORIO - o registro prova a existéncia e a veracidade do ato ao qual
se reporta (Ex.: usucapiao);

PUBLICITARIO - o ato registral é acessivel ao conhecimento de todos, salvo
raras excegoes (Ex.: adogao judicial).

SISTEMAS DE PUBLICIDADE ESPECIFICOS

Constitutivo - Ex.: hipoteca (Registro de Imdveis) e associacao (Registro Civil de
Pessoas Juridicas);

Declarativo - Ex.: usucapidao (excecao no Registro de Imdveis) e 6bito (Registro
Civil de Pessoas Naturais).

Precarios - quando ndo ha um registro especifico-ativo. Ex.: carteira de trabalho
(Registro de Titulos e Documentos).

ESTATUTO DA CIDADE

(Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamentou os artigos 182 e

183 da Constituicao Federal)

Direito Urbanistico: Estatuto da Cidade e Plano Diretor

Esta em vigor, desde o dia 9 de outubro de 2001, a Lei n® 10.257, publicada em
11 de julho daquele ano, que instituiu 0 ESTATUTO DA CIDADE - EC e
regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicao Federal.

Trata-se de um avanco legislativo que atingira, segundo especialistas, a maioria
da populacgdo brasileira, pelos mecanismos e institutos juridicos que consagra,
com forte ingeréncia do Poder Publico Municipal na propriedade
privada.



ANALISE DO ESTATUTO
e PRINCIPIOS: Arts. 182 e 183 da CF e paragrafo Gnico, do art. 1°, do
Estatuto da Cidade (visa o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem-estar e a seguranca de seus habitantes).

e OBJETIVOS: Elencados no artigo 29, do Estatuto da Cidade. Sao alguns
deles:

e Direito as cidades sustentaveis (direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infra-estrutura etc.);

e Gestdo democratica por meio da participacao da populacdo e de associacoes;

e Cooperacao entre os Governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade;

e Ordenacao e controle do uso do solo, entre outros.

e INSTRUMENTOS: Previstos no art. 4°, do Estatuto da Cidade, conforme
veremos adiante.

FINALIDADES DO ESTATUTO
e Visa a uma melhor execugao da politica urbana;

e Adota novas diretrizes com vistas a cooperacao entre os governos, a iniciativa
privada e demais setores da sociedade no processo de urbanizagao;

e Busca a ordenacgao e o controle do uso do solo urbano;
e Simplifica a legislacao sobre parcelamentos, uso e ocupacao do solo, com o
intuito de reduzir custos e aumentar a oferta de lotes e unidades habitacionais a

populacgao;

e Cria e desenvolve instrumentos (institutos juridicos) capazes de transformar a
realidade urbana nacional.

INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA
CAPITULO II DA LEI N° 10.257/01 (ESTATUTO DA CIDADE)
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Secao I - Dos instrumentos em geral
Art. 40 Para os fins desta Lei, serao utilizados, entre outros instrumentos:
I - planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territério e de

desenvolvimento econdmico e social;
II - planejamento das regidoes metropolitanas, aglomeracdes urbanas e

microrregioes;
III - planejamento municipal, em especial:



a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacgao do solo;
c¢) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentarias e orcamento anual;

f) gestao orcamentaria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econdmico e social;

IV - institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;
b) contribuicdo de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V - institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao (D. Lei n® 3.365/41 ... e Lei n® 9.785/99);

b) servidao administrativa;

c) limitagdes administrativas;

d) tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano (D. Lei n°® 25/37);
e) instituicao de unidades de conservacgao;

f) instituicao de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso (D. Lei n® 271/67 e MP n® 292/06);

h) concessao de uso especial para fins de moradia (MP n° 2.220/01);

i) parcelamento, edificacao ou utilizacdo compulsérios;

j) usucapiao especial de imdvel urbano;

1) direito de superficie;

m) direito de preempcao;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteragao de uso;

0) transferéncia do direito de construir;

p) operacdes urbanas consorciadas;

q) regularizacdo fundiaria (Lei n® 6.766/79 e Prov. 28/04-CGJ/RS ... PL n° 3.057/00);

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

VI - estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV).

§ 10 Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislacdo que lhes é
propria, observado o disposto nesta Lei.

8 20 Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por érgdos ou entidades da Administracao Publica com atuacao
especifica nessa area, a concessao de direito real de uso de imdveis publicos



podera ser contratada coletivamente.

§ 30 Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos por
parte do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle social, garantida a
participacao de comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil.

PLANO DIRETOR

e Art. 182, §1°, da Constituicao Federal e Arts. 39 ao 42 da Lei n°
10.257/01 (ESTATUTO DA CIDADE).

e Ressalta-se que o Plano se dara através de LEI e nao de Decreto.

e PRAZO: O prazo para a elaboracao do plano diretor pelos Municipios esgotou-se
em 9 de outubro de 2006.

e Este diploma legal busca ordenar e controlar o uso do solo urbano, com a
simplificacao da legislacao sobre parcelamentos, uso e ocupagao do mesmo,
objetivando reduzir custos e aumentar a oferta de lotes e unidades habitacionais
a populacgao.

e Paraisso, o EC exige a publicacao e/ou atualizacao do PLANO DIRETOR -
PD (o grande protagonista do Estatuto), pois este € o instrumento habil
de ACAO dos Municipios.

e O PD devera definir o comportamento e o planejamento da cidade, devendo ser
elaborado com a participacao da comunidade local (art. 40, §49, I, do EC).

o E através do PD que o Municipio cumprird sua responsabilidade pela
execucao da politica urbana (art. 182, caput e §1°, da CF).

e Pela relevancia da legislagcao face aos novos institutos, a obrigatoriedade sera
extensiva a todos os Municipios brasileiros, independentemente do niumero de
habitantes. Isto porque ndo serd possivel aplicar o direito de preempcao, por
exemplo, se ndao houver o Plano Diretor (ver art. 41 do EC).

e Vejamos o que dispde a legislagao:

e Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua fungao social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor,
assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade
de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas,
respeitadas as diretrizes previstas no art. 20 desta Lei.

e Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e expansao urbana.



e 8§19, O plano diretor é parte integrante do processo de planejamento municipal,
devendo o plano prurianual, as diretrizes orcamentarias e o orgamento anual
incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas.

§29. O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como um todo.
§39°. A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a cada dez anos.

84°. No processo de elaboracao do plano diretor e na fiscalizagao de sua
implementacao, os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirao:

I - a promocao de audiéncias publicas e debates com a participacdo da populacdo e de
associacoes representativas dos varios segmentos da comunidade;

II - a publicidade quanto aos documentos e informagdes produzidos;

III - o acesso de qualquer interessado aos documentos e informagodes produzidos.

Observa-se a garantia da ampla PUBLICIDADE quanto aos documentos e informagdes
produzidos durante o processo de elaboracao e implementacao do Plano Diretor
(art. 37 da Constituicao Federal).

PARTICIPACAO POPULAR:

e Uma das diretrizes gerais para a implantacdo de uma politica urbana adequada,
constante do artigo 29, II, do EC, prevé o seguinte: “Gestao democratica por
meio da participacdo da populagao e de associacdes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulagao, execugao e acompanhamento de
planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano.”

e Com isso, percebe-se que o Poder Publico Municipal devera proporcionar e
incentivar a formagao de ndcleos comunitarios de diversos setores para
permitir o amplo debate e, assim, a participacao efetiva da comunidade.
Porém, isso requer urgéncia por causa do prazo exiguo para aprovacao e/ou
adaptacao do Plano Diretor. Serve a presente como ALERTA aos Prefeitos
Municipais.

DOS PRAZOS:

e Cumpre ressaltar que os Prefeitos de cidades com mais de vinte mil (20.000)
habitantes ou integrantes de regides metropolitanas e aglomeracgdes urbanas
tém o prazo de cinco (5) anos para aprovar o Plano Diretor (art. 50), o qual
se esgotou em 30 de junho de 2008.

e QOutrossim, os Prefeitos de cidades que ja possuem o Plano Diretor tém o prazo
de dez (10) anos para promover a revisao da lei que o instituiu (art. 40,

§3°).

e A meu juizo, para a efetiva aplicacao do EC, sera necessario que o Plano
Diretor contenha todos os novos institutos.

e Todavia, ndo convém as urbes que ja possuem o Plano Diretor esperar todo este
prazo, devendo providenciar a atualizacdao o mais breve possivel, porque senao



nao terdao condicdes de aplicar os institutos juridicos criados pelo EC que
dependem de previsdo legal no Plano Diretor, gerando prejuizos a todos e, por
via de conseqliéncia, podendo ocasionar sangcoes ao administrador
publico pela sua inagao.

e Cabe ressaltar que em ambos os casos - na criacao ou na atualizacao do
Plano Diretor -, incorrerao em IMPROBIDADE ADMINISTRATIVA os
Prefeitos que nao cumprirem as obrigacoes nos prazos legais (art. 52,
VII, do EC).

O PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU UTILIZACAO COMPULSORIOS

e Nos termos dos artigos 5° e 6°, o instrumento destina-se a coibir o mau uso ou
a subutilizacdao da propriedade urbana, exigindo que o proprietario promova o
adequado aproveitamento de seu imdvel, através de notificagao, que serd
averbada na matricula do mesmo (art. 57).

MODELO N° 1
Do Parcelamento, Edificacao ou Utilizacdao Compulsorios (arts. 5° e 6°):

NOTIFICACAO - Nos termos do requerimento datado de .......... , bem como da Lei
Municipal nUmero ...., de ...... , fica constando que o proprietario do imdvel objeto desta
matricula, em ........ , foi NOTIFICADO pelo Poder Executivo Municipal para promover
(o JUTIRRR (Parcelamento, Edificagcao ou Utilizagado Compulsérios), no prazo de cinco(5)
anos, a partir da notificacdo, observando-se que a transmissao do imdvel, por ato inter
vivos ou causa mortis, posterior a data da notificacdo, transfere as obrigacdes ao novo
adquirente.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o niumero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

O Registrador: .-

EMOLUMENTOS: R$%...

EFEITOS DO PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU UTILIZACAO COMPULSORIOS
NO RI

e Os efeitos da averbacao da Notificacdo na Matricula do Imdvel é meramente
declarativo e destina a dar publicidade a eventuais adquirentes.

INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE
IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO (Art. 79) -> Caracteriza-se como uma espécie de
sancdo ao proprietario displicente que descumpre a obrigacao de parcelar, edificar ou
utilizar compulsoriamente o imoével urbano. Assim, a aliquota desse Imposto Real sera
majorada até o cumprimento da obrigacdo pelo prazo maximo de cinco anos
consecutivos.

A DESAPROPRIACAO COM PAGAMENTO EM TITULOS (art. 89) -> Decorrente da
cobranca progressiva do IPTU, ocorre quando transcorrido o prazo de cinco anos com



a aplicacao do IPTU progressivo, o proprietario do imovel permanece inerte.

MODELO N° 2

DESAPROPRIACAO JUDICIAL - Nos termos da Carta de Sentenca passada pelo
Escrivao do ... Cartério Judicial desta cidade, Fulano de Tal, extraida dos Autos do
Processo de Desapropriacdo numero ..., datada de .............. , fica constando que o
imdvel objeto desta matricula, foi DESAPROPRIADO pelo MUNICIPIO DE
.................. (qualificar), conforme sentenca prolatada em ............., pelo Exmo. Sr.
Dr. Beltrano .............. , Juiz de Direito da ... Vara desta Comarca, a qual transitou em
julgado na data de ................ , em virtude de ter decorrido o periodo de cinco
(5) anos da cobranca do IPTU progressivo, sem que o proprietario tenha
cumprido com a obrigacgao de ..... (parcelar ou edificar ou utilizar), mediante o
pagamento no valor de R$... (valor por extenso) em Titulos da Divida Publica,
resgataveis no prazo de .... anos, em prestacdes anuais, iguais e sucessivas. Fica
constando ainda, que o Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imdvel no
prazo maximo de cinco (5) anos, contado a partir deste registro.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

O Registrador: .-

EMOLUMENTOS: R$%...

MODELO N° 3
Desapropriacao Amigavel, com Pagamento em Titulos (art. 8°):

TITULO - Desapropriacdo Amigavel -

EXPROPRIANTE - MUNICIPIO DE ... (qualificar).-

EXPROPRIADO - Sicrano ... e sua esposa Sicrana ..., ja qualificados.-

FORMA DO TITULO - Escritura Publica de Desapropriacdo Amigdvel de ............. ,
lavrada no Primeiro Tabelionato da Comarca ............ , pelo Notario Fulano de Tal,
Livro ndmero ..., folhas ..., sob o nimero ... .-

IMOVEL - O constante desta matricula.-

VALOR - De RS$... (por extenso), em Titulos da Divida Publica, resgataveis no prazo de
.... anos, em prestacdes anuais, iguais e sucessivas.-

CONDICOES - Desapropriacio feita em virtude de ter decorrido o periodo de
cinco (5) anos da cobranca do IPTU progressivo, sem que o proprietario
tenha cumprido com a obrigacao de ..... (parcelar ou edificar ou utilizar). Fica
constando ainda, que o Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imdvel no
prazo maximo de cinco (5) anos, contado a partir deste registro.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

O Registrador: .-

EMOLUMENTOS: R$...

EFEITOS DA DESAPROPRIACAO



e Espécie de aquisicao originaria, acarretando a perda da propriedade.

e O efeito gerado pelo Ato de Registro é constitutivo, pois transfere o direito ao
Poder Expropriante ( Municipio).

A USUCAPIAO ESPECIAL
DE IMOVEL URBANO
(arts. 9/14)
Usucapiao Individual: Atribui ao possuidor de um imdvel urbano( area ou
edificacao) até 250m2 que o utilize para sua moradia ou de sua familia o direito a
aquisicao do dominio.

> Usucapiao Coletiva: Confere a populacdo de baixa renda o direito a aquisicdo da
propriedade urbana que ocuparam por 5 anos consegutivos uma area urbana com
mais 250m=.

» Como se V&, a sentenca declaratoria formara um condominio especial-indivisivel,
em virtude do reconhecimento da usucapido coletiva (excecao as regras do Cdédigo
Civil).

USUCAPIAO COLETIVA

> Com essa nova configuragao, viabilizar-se-3a, principalmente nas grandes cidades,
a regularizacdo das area ocupadas sem justo titulo (favelas), o que ja ocorre no
Estado do Rio Grande do Sul, através do Projeto "MORE LEGAL".

MODELO N° 4

Usucapiao Especial de Imoével Urbano — COLETIVO
(art. 9° e segs.):

USUCAPIAO COLETIVA - Nos termos do Mandado de Registro de Usucapido,
passado em ............. , pelo Escrivao do Segundo Cartério Judicial desta cidade,
Fulano de Tal, extraido dos Autos do Processo de Usucapidao nUmero ............ , fica
constando que por sentenca prolatada em ........... , do Exmo. Sr. Dr. Beltrano ...... ,
Juiz de Direito da Segunda Vara desta Comarca, a qual transitou em julgado na data
de .oovvvininnnnnn. , foi reconhecido o dominio do imdvel objeto desta matricula, a favor
de FULANO DE TAL, qualificar; BELTRANO, qualificar; e, SICRANO, qualificar; em
igual fracao ideal de terreno a cada possuidor, tendo sido atribuido ao imével, o
valor de ....-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

O Registrador: -

EMOLUMENTOS: R$...

MODELO N° 5

Usucapiao Especial de Imoével Urbano
(art. 9° e segs.):




USUCAPIAO INDIVIDUAL - Nos termos do Mandado de Registro de Usucapido,
passado em ............. , pelo Escrivao do Segundo Cartério Judicial desta cidade,
Fulano de Tal, extraido dos Autos do Processo de Usucapido niumero ............ , fica
constando que por sentenca prolatada em ........... , do Exmo. Sr. Dr. Beltrano ...... ,
Juiz de Direito da Segunda Vara desta Comarca, a qual transitou em julgado na data
de .oovviiniinnnn. , foi reconhecido o dominio sobre o imovel objeto desta matricula, a
favor de FULANO DE TAL (qualificar), tendo sido atribuido ao imével, o valor de ....-
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

O Registrador: .-

EMOLUMENTOS: R$%...

EFEITOS DA USUCAPIAO
INDIVUAL OU COLETIVA

> Assim como na Usucapiao Individual, os efeitos da Usucapiao Coletiva sao
meramente declarativos.

O DIREITO DE SUPERFICIE
(arts. 1.369 e seguintes)
e O direito de superficie estabelecido pelo Cddigo Civil permite que o proprietario
ceda a outrem o direito de construir ou de plantar ( imdveis urbanos e rurais) em
seu imovel, por tempo determinado.

MODELO N° 6
Direito de Superficie (art. 21 e segs.):

R-../...... ;€M ... i

DIREITO DE SUPERFICIE - Nos termos da Escritura Publica de Instituicao do Direito
de Superficie, de ....ccovevviiiiiiiiiinnns , lavrada no Décimo Tabelionato desta cidade,
pelo Notario Fulano de Tal, no livro .......... , folhas ......... , Sob o numero ....... , fica

constando que o proprietario do imovel objeto desta matricula, cedeu para FULANO DE
TAL, qualificar, o DIREITO DE SUPERFICIE, pelo prazo de dez (10) anos, a contar do
dia............ até odia ......... , pelovalorde................ , com a finalidade de utilizar ....
(o solo e/ou o subsolo e/ou o espago aéreo) relativo ao terreno, na forma estabelecida
na referida Escritura, desde que atendida a legislacdo urbanistica municipal. O ITBI foi
pago, conforme guia numero ... As demais condigdes constam da Escritura.
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

O Registrador: .-

EMOLUMENTOS: RS...

MODELO N° 7

Extincao do Direito de Superficie, por Escritura Publica
(art. 23)



EXTINgZ\O DO DIREITO DE SUPERFICIE - Nos termos da Escritura Publica de

Extincdo do Direito de Superficie de ............. , lavrada no Primeiro Tabelionato da
Comarca ............ , pelo Notario Fulano de Tal, fica constando que o Direito de
Superficie objeto do R-..., desta matricula, foi extinto, em virtude de ... (advento do
termo ou descumprimento das obrigagdes contratuais).-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero ..., em ...

Sapucaia do Sul,

O Registrador: .-

EMOLUMENTOS: R$%...

MODELO N° 8
Extincao do Direito de Superficie, por Mandado Judicial
(art. 23)

XTINgAO DO DIREITO DE SUPERFICIE - Nos termos do Mandado de Averbacdo

passado em ..., pelo Escrivao do ... Cartorio Judicial desta cidade, Fulano de Tal,
extraido dos Autos do Processo de ... numero ..., datado de .............. , fica constando
que o Direito de Superficie objeto do R-..., desta matricula, foi extinto, em virtude de
.. (descumprimento das obrigacdes contratuais).-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero ..., em ...

Sapucaia do Sul,

O Registrador: .-

EMOLUMENTOS: R$...

EFEITOS DO DIREITO DE SUPERFICIE
O efeito produzido pelo registro é constitutivo, pois o ato registral é essencial para a
criacao desse direito real

LEI N° 10.257/01 X LEI N° 10.406/02

B 1. Admite-se para a realizagao de B 1. Admitido para construir ou
edificacao; plantar;

B 2. Somente para imoOveis urbanos; B 2. Aplicavel tanto para imdveis

B 3. Permite a utilizagao do solo, urbanos ou rurais;
subsolo ou o0 espaco aéreo; B 3. O direito de superficie ndo

B 4. Instituido por tempo autoriza obra no subsolo, salvo em
determinado ou indeterminado; conjunto com o solo;

B 5. Ha previsao de realizar B 4. Apenas por tempo determinado;
averbacao para a extingao do B 5. Ndo ha tal previsao,
direito. aplicando-se, com isso, o art. 252,

da Lei n° 6.015/73.

O DIREITO DE PREEMPCAO
(arts. 25/27)

e Consiste na preferéncia atribuida ao Poder Publico Municipal, para aquisicao de
imoével urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares.



e Legislacdao municipal devera fixar a area sob a qual incidira tal direito, bem como
o prazo de vigéncia do mesmo.

MODELO N° 9
Direito de Preempcao (art. 25 e segs.):

AV-../...... yem ........ .
DIREITO DE PREEMPCAO - Nos termos do requerimento datado de ................... , €
da Lei Municipal nUmero ................. ,de .. , fica constando que o imdvel objeto

desta matricula, com base no Plano Diretor, encontra-se delimitado dentro da
necessidade do Poder Publico em exercer o Direito de Preferéncia para .... (Ver
artigo 26 e incisos do Estatuto da Cidade), no prazo de cinco (5) anos, a contar do dia
.............. , independentemente do niumero de alienagdes referentes a este imovel. Fica
constando ainda, que o proprietario interessado em alienar o imével devera notificar o
Municipio para que, no prazo de trinta (30) dias, demonstre seu interesse em
compra-lo.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

O Registrador: .-

EMOLUMENTOS: R$...

EFEITOS DO DIREITO DE PREEMPCAO
e O legislador nao previu nenhum efeito registral para esse novel instituto.

e No entanto, o Direito de Preferéncia é tdo marcante para a negociacdo do imével
que, ao meu ver, devera ser Averbado na Matricula do Imével, a fim de gerar
conhecimento (declarativo) de terceiros.

e Principio da Concentragao.
MODELO N° 10

A Transferéncia do Direito de Construir
(art. 35) :

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR - Nos termos da Escritura PUblica
de ..., lavrada no ... Tabelinato desta cidade, pelo Notario Bel. ..., no Livro numero ...,
folhas ..., sob o numero ..., fica constando que em virtude do imével objeto desta
matricula ter sido tombado por interesse histérico-cultural, conforme AV-.../..., 0s
proprietarios, Fulano de Tal e sua esposa Fulana de Tal, ja qualificados, transferiram o
direito de construir equivalente a ...% (... por cento) do coeficiente basico de
aproveitamento, que corresponde a ... (...) andares e/ou area, para integrar o imovel
constante da M-..., Livro 2-Registro Geral, desta Serventia, de propriedade de ...
(qualificar).-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

EMOLUMENTOS: R$%...



EFEITOS DA TRANSFERENCIA DE CONSTRUIR

o Da mesma forma e pelos mesmos fundamentos usados para legitimar a averbacgao
do Direito de Preempcdo na Matricula, entendo que esse instituto também devera
ser averbada para dar conhecimento de terceiros ( Principio da Concentracdo).

o O efeito produzido pela averbacdao € meramente declartivo.

TOMBAMENTO
(art. 4°, V, "'d” do Estatuto da Cidade e

Decreto-Lei n® 25/37)

Art. 13. O tombamento definitivo dos bens de propriedade partcular serd, por

iniciativa do érgao competente do Servigo do Patrimonio Histdrico e Artistico Nacional,
transcrito para os devidos efeitos em livro a cargo dos oficiais do registro de
imoveis e averbado ao lado da transcricao do dominio.

O efeito da averbagao do tombamento - ato que entendo obrigatério, em respeito
ao adquirente de boa-fé - € meramente declarativo

DA CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA
MEDIDA PROVISORIA N° 2.220, DE 4 SETEMBRO DE 2001

LEI N° 11.481, DE 31 DE MAIO DE 2007 QUE ALTEROU A LEI 9.636, DE 15 DE

MAIO DE 1998.
ART. 22- A_
Visa atribuir um direito real sobre um imdvel publico ao terceiro que preencher os
requisitos legais (semelhantes aos exigidos para a usucapido de imével urbano).

A constituicao deste instituto ocorrera através do registro (§ 4° do art. 6°) do
titulo competente, que podera ser por termo administrativo, ou por sentenca
declaratoéria, ou ainda por contrato de concessao de direito real de uso de
imoével publico.

A extincao deste direito dar-se-a quando o concessionario der ao imével
destinacao diversa da morada para si ou sua familia, ou quando o imdvel for
remembrado, fazendo-se a devida averbacao, por meio de declaracdao do Poder
Publico condedente.

Particularidades:

a) podera ser conferida coletivamente;
b) é transferivel por ato inter vivos ou causa mortis.

MODELO N° 11

Concessao de Uso Especial Para Fins de Moradia por Termo Administrativo

(M. P.n% 2.220/01) :



Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia — Em virtude do Termo
Administrativo numero ..., firmado em ..., pelo Exmo. Sr. ..., Prefeito Municipal desta

cidade, devidamente autorizado pela Lei Municipal numero ..., de ..., fica constando
gue o Municipio de ... (qualificar), na qualidade de proprietario/concedete, conferiu a
favor de Sicrano ... (qualificar) e sua esposa Beltrana ... (qualificar), o direito real de
uso especial para fins de moradia sobre o imoével objeto desta matricula, a
titulo gratuito. As demais condigdes constam do Instrumento. Registro procedido
nos termos do artigo 1°, da Medida Provisdria nimero 2.220, de 4 de
setembro de 2001.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

EMOLUMENTOS: R$%...

MODELO N° 12

Concessao de Uso Especial Para Fins de Moradia por Sentenca Judicial (M. P.

n® 2.220/01) :

CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA - Nos termos do
Mandado de Registro de Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia, passado em
............. , pelo Escrivao do ... Cartorio Judicial desta cidade, Fulano de Tal, extraido

dos Autos da Agdo Ordinaria nimero ........ , datado de ... e assinado pelo Exmo. Sr. Dr.
..., Juiz de Direito da ... Vara desta Comarca, fica constando que por sentencga
prolatada em ........... , a qual transitou em julgado na data de ................. , foi

reconhecido o direito real de uso especial para fins de moradia sobre o
imovel objeto desta matricula, a favor de Beltrano ... (qualificar). As demais
condicdes constam do Mandado. Registro procedido nos termos do artigo 1°, da
Medida Provisoria nimero 2.220, de 4 de setembro de 2001.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

EMOLUMENTOS: R$%...

MODELO N° 13

Concessao de Uso Especial Coletivo Para Fins de
Moradia por Termo Administrativo (M. P. n°© 2.220/01

CONCESSAO DE USO ESPECIAL COLETIVO PARA FINS DE MORADIA - Em
virtude do Termo Administrativo nimero ..., firmado em ..., pelo Exmo. Sr. ..., Prefeito
Municipal desta cidade, devidamente autorizado pela Lei Municipal nimero ..., de ...,
fica constando que o Municipio de ... (qualificar), na qualidade de
proprietario/concedete, conferiu a favor de Fulano ... (qualificar), Beltrano ...
(qualificar) e Sicrano ... (qualificar), o direito real de uso especial para fins de
moradia sobre o imodvel objeto desta matricula, a titulo gratuito, cabendo ao
Fulano ..., a fracao ideal equivalente a quarenta por cento (40%) do imével e,
ao Beltrano e ao Sicrano, as fracoes ideais correspondentes a trinta por cento
(30%) do imodvel para cada um. As demais condi¢gdes constam do Instrumento.



Registro procedido nos termos do artigo 2°, §2°, da Medida Provisoéria
niamero 2.220, de 4 de setembro de 2001.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

EMOLUMENTOS: RS...

MODELO N° 14

Concessao de Uso Especial Coletivo Para Fins de Moradia por Sentenca
Judicial (M. P. n© 2.220/01) :

CONCESSAO DE USO ESPECIAL COLETIVO PARA FINS DE MORADIA - Nos
termos do Mandado de Registro de Concessao de Uso Especial Coletivo para Fins de
Moradia, passado em ............. , pelo Escrivao do ... Cartorio Judicial desta cidade,
Fulano de Tal, extraido dos Autos da Agao Ordindria nimero ........ , datado de ... e
assinado pelo Ex.mo. Sr. Dr. ..., Juiz de Direito da ... Vara desta Comarca, fica
constando que por sentenga prolatada em ........... , @ qual transitou em julgado na
datade ................. , foi reconhecido o direito real de uso especial coletivo
para fins de moradia sobre o imovel objeto desta matricula, a favor de Fulano
... (qualificar), Beltrano ... (qualificar), Sicrano ... (qualificar) etc. As demais condicdes
constam do Mandado. Registro procedido nos termos do artigo 2°, da Medida
Provisoria nimero 2.220, de 4 de setembro de 2001.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

EMOLUMENTOS: R$%...

MODELO N° 14
Concessao de Uso Especial Coletivo Para Fins de Moradia por Sentenca
Judicial (M. P. n°© 2.220/01) :

CONCESSAO DE USO ESPECIAL COLETIVO PARA FINS DE MORADIA - Nos
termos do Mandado de Registro de Concessao de Uso Especial Coletivo para Fins de
Moradia, passado em ............. , pelo Escrivao do ... Cartério Judicial desta cidade,
Fulano de Tal, extraido dos Autos da Acdo Ordinaria nimero ........ , datado de ... e
assinado pelo Ex.mo. Sr. Dr. ..., Juiz de Direito da ... Vara desta Comarca, fica
constando que por sentenca prolatada em ........... , @ qual transitou em julgado na
datade ................. , foi reconhecido o direito real de uso especial coletivo
para fins de moradia sobre o imodvel objeto desta matricula, a favor de Fulano
... (qualificar), Beltrano ... (qualificar), Sicrano ... (qualificar) etc. As demais condicdes
constam do Mandado. Registro procedido nos termos do artigo 2°, da Medida
Provisdria nimero 2.220, de 4 de setembro de 2001.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero ..., em ...

Sapucaia do Sul, ...-

EMOLUMENTOS: R$...

EFEITOS DA CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA



e Os efeitos produzidos por esse instrumento sao constitutivos, pois confere o
direito de propriedade a outrem através de um titulo administrativo.

Institutos que NAO TEM acesso direto
ao Registro de Imoveis

e LIMITACOES ADMINISTRATIVAS (art. 49, V, “c”) -> S3o0 as restri¢cdes
urbanisticas, estabelecidas por lei, que recaem, direta ou indiretamente, sobre
bens imdveis. Ex.: Construcdao até um determinado nimero de andares em uma
determinada zona.

e ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA - EIV (art. 36/38) -> Alguns
empreendimentos e atividades privadas ou publicas dependerdo da realizagao de
um estudo prévio de impacto de vizinhanga, antes da obtencgdo de licengas ou
autorizacdes de construcdo. Lei municipal devera prever em que casos sera
necessario o EIV e sua forma de execugao, contemplando os efeitos positivos
e/ou negativos de um projeto (ver Mandado de Seguranca numero
2005.71.00.029201-3/RS, da Vara Federal Ambiental, Agraria e Residual de
Porto Alegre).

ALTERACOES NA LEI n° 6.015/73

e Osarts. 56 e57,daLein®10.257, de 10 de julho de 2001, bem como o art. 15

da Medida Proviséria n° 2.220, de 4 de setembro de 2001, alteraram o art.

167, incisos I e II, da Lei n® 6.015/73, que passou a vigorar com a seguinte

redagao:

o “ART. 167. ...

I - o registro:

28) das sentencas declaratdrias de usucapiao;

37) dos termos administrativos ou das sentencas declaratorias da
concessao de uso especial para fins de moradia;

38) (VETADO)

e 39) da constituicao do direito de superficie de imével urbano.

e 40) do contrato de concessao de direito real de uso de imoével publico.

e II - a averbacao:

e 18) da notificacao para parcelamento, edificacao ou utilizacao
compulsérios de imoével urbano;

e 19) da extincao da concessao de uso especial para fins de moradia;

e 20) da extincao do direito de superficie do imével urbano.”

ESTES SAO OS EFEITOS DOS INSTRUMENTOS DO ESTATUTO DA CIDADE NO
REGISTRO DE IMOVEIS.

_ NOVIDADE !!!
A CONCESSAO DO DIREITO REAL DE USO

MEDIDA PROVISORIA N° 292/2006



DECRETO-LEI N° 271/67, ALTERADO PELA LEI N° 11.481/07.
A MP n© 292/06 servira para a regularizacao de bens imdveis de propriedade da
Unido, visando a utilizacao ordenada dos mesmos.

Permitira a outorga de titulos de forma individual ou coletiva nos imdveis
urbanos possuidos por populagdao de baixa renda.

A concessao do direito real de uso de bem imdvel publico pode ser realizada
inclusive sobre terrenos de marinha. Em algumas hipéteses (associagoes e
cooperativas), podera ser dispensado o procedimento licitatorio.

Decreto-Lei n® 271/67 pode ser usado, também, para fins de regularizacao
fundiaria de interesse social.

GEORREFERENCIAMENTO
(Lei n© 10.267, de 28 de agosto de 2001,
alterada pelos
Decretos ns. 4.449/02 e 5.570/05)
LEGISLACAO

— Lein® 10.267, de 28/08/2001;

— Decreto n° 4.449, de 30/10/2002;

— Instrugdes Normativas n°° 8 e 9, de 13/11/2002 (INCRA);

— Instrucao Normativa n® 10, de 18/11/2002 (INCRA);

— Portarias n°° 954 e 955, de 13/11/2002 (INCRA);

— Portaria n© 1032, de 2/12/2002 (INCRA);

— Resolugdes n°® 34, 35, 36, 37, 38 e 39, de 23/10/2002 (INCRA);
— Instrugcao Normativa n® 12, de 17/11/2003 (INCRA);

— Instrugao Normativa n® 13, de 17/11/2003 (INCRA);

— Instrugao Normativa n° 25, de 28/11/2005 (DOU n© 232, de 5/12/2005;

— Portaria n© 1.101, de 20/11/2003 (REVOGADA PELA PORTARIA 69 de 22
/02/2010);




— Portarian® 1.102, de 20/11/2003;

— Lein© 10.931, de 2/8/2004;

— Decreto n° 5.570, de 31/10/2005 do INCRA;

— Resolucao Incra/CD n° 29, de 28/11/2005 (DOU de 5/12/2005) do INCRA;
— Portaria n°® 514, de 1°/12/2005 (DOU de 5/12/2005) do INCRA;

— Portaria n® 515, de 1°/12/2005 (DOU de 5/12/2005) do INCRA;

— Instrucao Normativa n° 24, de 28/11/2005 (DOU de 5/12/2005) do INCRA;
— Instrugao Normativa n° 25, de 28/11/2005 (DOU de 5/12/2005) do INCRA;
— Instrugao Normativa n° 26, de 28/11/2005 (DOU de 5/12/2005) do INCRA;
— Portaria n°® 69, de 22/2/2010 do INCRA;

— Norma de Execugao n° 92, de 22/2/2010.

GEORREFERENCIAMENTO
FUNDAMENTO LEGAL
LEI N°© 6.015/73
ART. 176 ...

gi1o ...

3

3) a identificacdao do imovel, que sera feita com indicagao:

a - se rural, do cédigo do imdvel, dos dados constantes do CCIR, da denominacdo
e de suas caracteristicas, confrontacdes, localizacdo e area;

b - se urbano, de suas caracteristicas e confrontagoes, localizacdo, area,
logradouro, niumero e de sua designacao cadastral, se houver.

83° Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remembramento de
imoveis rurais, a identificacdo prevista na alinea a do item 3 do inciso Il do §
1° serd obtida a partir de memorial descritivo, assinado por profissional
habilitado e com a devida Anotacao de Responsabilidade Técnica — ART,
contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
imoveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e
com precisao posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isencao
de custos financeiros aos proprietarios de imdveis rurais cuja somatoéria da
area ndo exceda a quatro modulos fiscais.

§4- A identificacdo de que trata o § 3° tornar-se-a obrigatdria para efetivacdo de
registro, em qualquer situacdo de transferéncia de imével rural, nos prazos



fixados por ato do Poder Executivo." (grifo nosso)

ART. 225 ...

§3° Nos autos judiciais que versem sobre imoveis rurais, a localizagao, os limites
e as confrontagoes serdo obtidos a partir de memorial descritivo assinado por
profissional habilitado e com a devida Anotacdao de Responsabilidade Técnica
- ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites
dos imoveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada pelo INCRA,
garantida a isencdo de custos financeiros aos proprietarios de imdveis rurais
cuja somatoria da area nao exceda a quatro modulos fiscais.".

DECRETO N° 4.449/02

ART. 99 A identificacdo do imodvel rural, na forma do §3° do art. 176 e do §3°
do art. 225 da Lei n° 6.015, de 1973, sera obtida a partir de memorial
descritivo elaborado, executado e assinado por profissional habilitado e com
a devida Anotacdao de Responsabilidade Técnica, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imoveis rurais,
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, e com precisdo
poligonal a ser estabelecida em ato normativo, inclusive em manual técnico,
expedido pelo INCRA.”
CONCEITO

[ . P ;. .
O Georreferenciamento € o levantamento fisico da area que se faz

através de GPS ou outro meio, com o fim de verificar se_ha ou ndo
sobreposicao de area referente ao imovel que esta sendo objeto do
georreferenciamento.

CONSIDERACOES
Esse processo levara décadas para ser implementado (a exemplo do Sistema de
Matricula), uma vez que nao foi prevista a obrigatoriedade da atualizacao das

caracteristicas dos imoveis, a qual somente ocorrerd no momento e nos casos
determinados em lei (desmembramento, loteamento, alienagao etc.).

Tem por objetivo de acabar com a grilagem;
A Lei n® 10.267/01 pretende a incorporacao de bases graficas georreferenciadas de
imdveis rurais no Registro de Imodveis;

Colaboracao entre as duas instituicdes, cada uma com suas finalidades especificas.

O Georreferenciamento provocara uma verdadeira interconexao entre o Registro
Imobiliario e o Cadastro Rural, que ndao podem ser confundidos.



CADASTRO X REGISTRO

1. A parcela cadastral é a menor 1. O imdvel é um conceito juridico;
unidade territorial e a

representacao grafica e literal da 2. Tem por objetivo tutelar a
realidade de puro fato; propriedade;

2. Tem por objetivo inventariar a 3. A vocacdao do registro ¢é
riqueza territorial; restritiva, em virtude da
3. A vocacdo do cadastro é qualificacao;

universal, ampla, uma vez que o 4. Depende de provocacao, uma
cadastro ndo qualifica; vez que exige manifestacao volitiva
4. E realizado ex officio ou por do interessado;

declaracao unilateral; 5. Destina-se, sobretudo, ao
5.Destina-se basicamente ao interesse privado - defesa da
Direito Publico - fiscal. propriedade.

O REGISTRO E O CADASTRO RURAL

e PANORAMA GERAL: No inicio, a legislacao brasileira ndo previa critérios objetivos
para identificar e descrever um imével.

e Esta problematica é enfrentada em quase todos os paises do mundo, conforme
se apura pela constatacdo da recente preocupagao em aprimorar esses critérios.

e A auséncia de um referencial Unico com elementos objetivos criou situagdes com
descricbes vagas, confusas, insuficientes e discrepantes de uma cidade para
outra e de um Oficio Predial para outro.

e Somente com o advento da Lei dos Registros Publicos (Lei n® 6.015/73, que
entrou em vigor em 1976), os Oficios Prediais passaram a ter respaldo juridico
para exigir a descricdo completa dos imoveis urbanos e rurais, na qual devem
constar sua completa localizagao, denominagao (rural), lado da numeragao e
distancia da esquina mais proxima (urbano), area superficial, medidas lineares,
entre outros elementos essenciais, em atendimento ao Principio da
Especialidade.

e Uma das pretensdes da Lei n® 10.267/01 é a incorporacao de bases graficas
georreferenciadas aos registros de imodveis rurais.

e Ocorre que esse processo levara décadas para ser implementado (a exemplo do
Sistema de Matricula), uma vez que ndo foi prevista a obrigatoriedade da
atualizacao das caracteristicas dos imodveis, a qual somente ocorrerd no
momento e nos casos previstos em lei (desmembramento, loteamento,
alienagao etc.).

FINALIDADES
O Registro visa dar autenticidade, seguranca, publicidade e eficacia real a aquisicao
do imdvel (prova o Direito).
e O Cadastro tem a finalidade de arrecadar impostos (fiscal).
e O Cadastro Rural se presta para obter a determinacgao fisica do imdvel com a
constante da matricula (principio da especialidade / GEORREFERENCIAMENTO),




em substituicdo as descricdes precarias, servindo como base fiscal.

E neste sentido que o GEORREFERENCIAMENTO veio em bom momento, pois
tem como finalidade primordial alcancar um perfeito cadastro do imdvel rural,
através da medicao in loco, por profissinal devidamente qualificado, levando em
consideracao as coordenadas estabelecidas pelo Sistema Geodésico Brasileiro,
definidas pelo INCRA, auferindo sua precisa localizacao e caracterizacao, tal
como area superficial, medidas lineares e as respectivas confrontacoes.

Também, tem por escopo possibilitar uma exata coincidéncia dos elementos
fisicos do imovel com os assentos registrais, refletindo o imével no Fdlio
Real com exatidao, alcancando a seguranca juridica almejada e evitando a
sobreposicao de areas.

“Os registros serdo provedores de informacdes ao cadastro e vice-versa” (Sérgio
Jacomino).

Outrossim, a pretexto de adequar um imodvel a Lei n® 10.267/01, devera ficar
bem claro que GEORREFERENCIAMENTO nao servira para criar ou extinguir
direitos reais quando o mesmo for apresentado para registro.

Por exemplo, se um sujeito tem a propriedade de um imédvel com cem
hectares, a posse (sem titulo) sobre mais trinta e uma concessao de uso de
terras publicas de outros vinte, ndo podera pretender que no Registro de
Imoveis conste os cento e cinqiienta hectares.

O Eng® Regis Wellausen Dias conclui que o GEORREFERENCIAMENTO
estabelece o seguinte:

- Perimetros rigorosamente poligonais e geométricos;

- A manipulagao é analitica (calculo matematico);

- A planta perde a fungao fim, passando a ser um meio de ilustragao;
- A precisdo é ABSOLUTA, limitada a diferenca em 50cm.

- O GPS consagra-se como interface entre o virtual e o real.

INTEGRACAO DO GEORREFERENCIAMENTO NOS TITULOS REGISTRAVEIS

Realizado o levantamento, o mesmo devera ser encaminhado ao INCRA para
certificacdo, a fim de integrar o titulo que sera apresentado no Registro
Predial da situacdao do imovel, quando se pretender a realizacao de registros
de alienacgao ou transformacao da situacao fisica do imovel, previstos no caput do
artigo 10 do Decreto n© 4.449/02.

Isso significa que o modo de aquisicao de um direito real devera contar
com a presenca do documento adequando o imdvel rural as novas
regras previstas, independentemente da origem do titulo, se judicial,
notarial, particular ou administrativo.

Cabe ressaltar que os titulos (publicos, particulares e judiciais) lavrados,



outorgados ou homologados anteriormente a publicacido do Decreto n°
5.570/05, poderao ser objeto de registro, acompanhados de memorial
descritivo contendo o GEORREFERNCIAMENTO (art. 16, D. 4.449/02).

Assim, se exigivel o GEORREFERENCIAMENTO no momento da formalizacao do
titulo, este devera conter a descricdao do imovel georreferenciada. Outrossim, se o
titulo foi formalizado antes da exigéncia do GEO, mas apresentado a registro
guando tal providéncia ja se tornara necessaria, nao precisara ser re-ratificado o
titulo, bastando que o memorial georreferenciado seja apresentado
concomitantemente com o titulo.

Portanto, recomenda-se que todos os agentes envolvidos na formalizacdo de atos
concernentes a imoveis rurais (Magistrados, Tabelides, Escrivaes e Advogados)
tenham pleno conhecimento da aplicacao da Lei n® 10.267/01 e de seu decreto
regulamentador (ja com a alteracdo), com o intuito de facilitar as relagdes entre
todos os envolvidos no GEORREFERENCIAMENTO, que ndo é assunto singelo de
tratar.

(?) Observa-se que, para os processos judiciais, a exigéncia do GEO se da pela
publicacao do Decreto n°® 5.570/05 (?). Penso que nao! Ver §2° do art. 10.

Realiza-se esta ponderacao como alerta aos Magistrados para que, com o
auxilio dos escrivaes judiciais, déem efetiva aplicagao ao texto normativo, ou, que
entendam que os Registradores tém a obrigacao de cumprir estritamente o que
determina a lei, sob pena de responsabilidade civil, penal e administrativa. Aos
Oficiais de Registro, informa-se que estarao sujeitos a responder, inclusive pelo
crime de prevaricacao, se registrarem titulos sem a observancia das formalidades
legais.
DECRETO N° 4.449/02 X DECRETO N° 5.570/05
ANTES X AGORA

Acoes judiciais envolvendo imoveis

rurais
1. Ajuizadas a partir de 1°/11/2005:
Acdes judiciais envolvendo € ';“ed'a,ta 2 eigenda do
. P . georreferenciamento.
Imov?'s Rurais: Nao havia 2. Ja ajuizadas: devem observar os
€xcegao prazos do artigo 10.

Art. 20 A identificacdo do imoével rural
objeto de agao judicial, conforme previsto
no §30 do art. 225 da Lei n° 6.015, de 31
de dezembro de 1973, sera exigida nas
seguintes situacoes e prazos:

I - imediatamente, qualquer que seja a
dimensdo da area, nas acgles ajuizadas a
partir da publicacdo deste Decreto;

II - nas agdes ajuizadas antes da
publicacdo deste Decreto, em tramite,
serao observados os prazos fixados no art.
10 do Decreto no 4.449, de 2002.




Importante salientar que o artigo 29, I, do Decreto n°® 5.570/05 nao tem a
aplicacdo ampla que parece ter. Ha acoes judiciais que podem ser interpostas sem
gue se exija o Georreferenciamento, como por exemplo acdes de inventario,
separacdo ou divércio, em que a area do imdvel rural transmitido ndo exija o
Georreferenciamento (hoje, inferiores a 500 hectares).

Deve-se ter presente que o Georreferenciamento sera exigido quando da
interposicdao de uma acdo judicial quando o proprio imovel for o objeto
central da discussao, como por exemplo, usucapiao, retificagao, divisao e
extincdo de condominio, demarcacao, reivindicacao etc.

CASOS DE EXIGENCIA DO GEORREFERENCIAMENTO
(Art. 10 do Decreto n© 4.449/2002, com a redacao dada pelo Decreto n° 5.570/05)

e Desmembramento, parcelamento, remembramento;
e Qualquer situacao de transferéncia;

e Criacdo ou alteracdao da descricdo do imovel, resultante de qualquer
procedimento judicial ou administrativo (neste caso, somente apds o transcurso
dos prazos dos incisos I ao IV do artigo 10).

e OBS.: Discutiu-se quanto a exigéncia do georreferenciamento para os demais
casos (oneracao, reserva legal e particular do patriménio natural, outras
limitagOes e restricdes de carater ambiental etc.).

e Decreto n® 5.570/05 terminou a discussao.



DECRETO N° 4.449/02 X DECRETO N© 5.570/05

ANTES

X

AGORA

Casos de exigéncia do
Georreferenciamento: Fonte de
polémicas (caput do art. 10 X §2°
do art. 10). Discutia-se se 0s casos
de oneracao, entre outros, exigiam
o georreferenciamento.

Casos de exigéncia do
Georreferenciamento: Agora ficaram
especificados claramente os casos de
exigéncia do Georreferenciamento,
quais sejam:

(i)desmembramento,
parcelamento, remembramento;
(ii)qualquer situacao de
transferéncia; e,

(iii)criacao ou alteragao da
descricdo do imével, resultante de
qualquer procedimento judicial ou
administrativo (art. 10) - ver slide.
Art. 10. A identificagao da area do
imovel rural, prevista nos §§3° e 40
do art. 176 da Lei no 6.015, de
1973, sera exigida nos casos de
desmembramento, parcelamento,
remembramento e em qualquer
situacao de transferéncia de imovel
rural, na forma do art. 99, somente
apos transcorridos os seguintes
prazos:..

CASOS DE EXIGENCIA DO GEORREFERENCIAMENTO

No RS, o Oficio-Circular 123/2007-CGJ, normatizou o tema da seguinte forma:

— Referentemente aos autos judiciais,deve ser exigido o georreferenciamento,
apenas daqueles processos cujo objeto central da acdo seja o préprio imovel,
v.g., Usucapido, Retificacao, Divisao e Extincao de Condominio, Demarcacao,

Desapropriacao etc.

— N3ao havendo necessidade de exigéncia em acdes cujo imovel é afetado
indiretamente, tais como Partilha por Inventario ou Arrolamento, Separacao
ou Divorcio, Penhora, Arrematacao, Adjudicacao e Similares

A ROTINA REGISTRAL IMOBILIARIA

Providenciado o levantamento georreferencial do imovel, o proprietario devera
submeté-lo ao INCRA, instruido com certidao da matricula do imovel e a Anotagao
de Responsabilidade Técnica - ART do responsavel técnico, para certificacdo de
gue a poligonal objeto do memorial descritivo (a descricdo completa do imovel -
perimetro) ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de seu cadastro

georreferenciado.



De posse da certificacao, acompanhados de (i) requerimento contendo
declaragao, sob as penas da lei, de que ndo houve alteracao das divisas
do imovel registrado e de que foram respeitados os direitos dos
confrontantes, com firma reconhecida, bem como com o (ii) CCIR, com
a (iii) prova de pagamento do ITR dos ultimos cinco exercicios, se for o
caso, e com (iv) declaracao expressa dos confinantes de que os limites
divisorios foram respeitados, também com suas respectivas firmas
reconhecidas por autenticidade, o Registro de Imdveis podera realizar
os atos registrais cabiveis.

Proceder-se-a a abertura da matricula quando o memorial descritivo
possa alterar o registro, com o encerramento da matricula anterior
(Principio do Saneamento), conforme prevé o §5° do artigo 9° do
Decreto n© 4.449/02, com nova redacao dada pelo Decreto n©
5.570/05.

Nos casos de registro do loteamento, desmembramento e remembramento,
podera ser procedidos a averbacdo do GEO e o registro do parcelamento na
matricula de origem, com a abertura posterior das matriculas

respectivas.

Realizados os atos registrais necessarios, serao eles remetidos novamente ao
INCRA, através de comunicacao, até o final do més subseqiente a modificacao
ocorrida. De acordo com a nova redagao do artigo 5° do Decreto n© 4.449/02, e
com a regra do §1° do artigo 4°, o envio de comunicacdes podera ser feito
eletronicamente; todavia, isso dependerd de desenvolvimento de um software
pelo INCRA o que se espera ndo demorar (INTERCONEXAO NECESSARIA).

Esta comunicacao, que contera os dados sobre a estrutura e uso do imoével, além
dos dados pessoais do titular de direitos, ndo precisara ser instruida com certidoes
das matriculas, porque fora revogado o §2°, do artigo 4°, do Decreto n° 4.449/02
pelo Decreto n® 5.570/05, providéncia até entdo necessaria.

A comunicagao é obrigatéria mesmo em casos que ndo se relacionam
com o GEORREFERENCIAMENTO, a exemplo reserva legal e particular
do patrimbnio natural, bem como outras limitacdes e restricoes de
carater dominial e ambiental, para fins de atualizagdo cadastral (ver
caput do artigo 4° do Decreto n© 4.449/02).

Competird ao INCRA a atualizacao cadastral e o envio de certificado do novo
codigo do imdvel ao Registro de Imodveis, para averbacao ex officio (paragrafo
Unico do artigo 5° do D. 4.449/02). Com isso, teremos uma verdadeira
interconexao registro-cadastro.

Importante frisar que a certificacao pelo INCRA nao importa no reconhecimento do
dominio ou a exatiddo dos limites e confrontacdes indicados pelo proprietario, mas
sim, que ndo ha sobreposicao de areas de acordo com o cadastro do 6rgao (§2° do



artigo 99 do D. 4.449/02).

Outrossim, o GEORREFERENCIAMENTO esta sendo concebido como forma
de retificacdo da matricula do imédvel, podendo, inclusive, repercutir na
diminuicdo ou no aumento de area (§4° do artigo 9° do D. 4.449/02, com redacao
dada pelo D. 5.570/05).

A fim de atender efetivamente ao propdsito da lei, foi prevista a isengdo de custos
para a realizacado do GEORREFERENCIAMENTO para os proprietarios de imoveis
rurais cuja somatoria da area nao exceda a quatro modulos fiscais (art. 8° do D. n°
4.449/02). Tal isencdo nao alcanca o Registro Imobiliario.

O §3%, do artigo 99, do Decreto n°® 4.449/02, estabelece que “para os fins e efeitos
do §2° do art. 225 da Lei n° 6.015, de 1973, a primeira apresentacao do
memorial descritivo segundo os ditames do §3° do art. 176 e do §3° do art. 225
da mesma Lei, e nos termos deste Decreto, respeitados os direitos de terceiros
confrontantes, nao caracterizara irregularidade impeditiva de novo
registro desde que presente o requisito do §13 do art. 213 da Lei n© 6.015, de
1973, devendo, no entanto, os subseqlientes estar rigorosamente de acordo com
o referido § 29, sob pena de incorrer em irregularidade sempre que a
caracterizacao do imovel nao for coincidente com a constante do primeiro registro
de memorial georreferenciado, excetuadas as hipdteses de alteragdes
expressamente previstas em lei” (grifamos).

Assim, deve-se observar que somente para a primeira apresentacao
estarao mitigadas as formalidades de praxe, observadas quanto ao
dimensionamento do imdvel, principalmente no aspecto quantitativo,
respeitando-se, sempre, direitos de terceiros. Considerar-se-ao
irregulares as demais apresentacdes que conflitem com a descricao
primeira constante do memorial georreferenciado.

A redacao anterior falava também no respeito as divisas do imdvel, o que
foi abolido porque muitos nao as possuem.

A nova redacao do §4° do artigo 9° do Decreto n°® 4.449/02 abandonou a idéia de
gue para permitir o GEORREFERENCIAMENTO era obrigatdria a observancia de
limites de area previstos na legislacdo, porque estes limites ndo sao encontrados
na legislacao (matéria polémica, que gera inseguranga).

A nova redacdao, embora nao seja de boa técnica, significa que o memorial
georreferenciado podera ser aceito mesmo apresentando darea diversa da
constante da matricula. Entende-se que o GEO é uma forma de retificacao
da matricula, inclusive porque os requisitos para o seu recebimento sao
os mesmos da retificacao.



DECRETO N© 4.449/02 X DECRETO N° 5.570/0

ANTES X

AGORA

Respeito as Divisas do Imodvel:
Era obrigacdo o respeito as divisas
(alterados os §§3° e 40 do art. 99).

Respeito as Divisas do Imdvel:
Esta obrigacao foi afastada (§§3° e 4°
do art. 99).

§ 39, Para os fins e efeitos do §2° do
art. 225 da Lei n© 6.015, de 1973, a
primeira apresentacdao do memorial
descritivo segundo os ditames do § 3°
do art. 176 e do § 3° do art. 225 da
mesma Lei, e nos termos deste
Decreto, respeitados os direitos de
terceiros confrontantes, nao
caracterizara irregularidade
impeditiva de novo registro desde que
presente o requisito do § 13 do art.
213 da Lei no 6.015, de 1973,
devendo, no entanto, (o]
subsequentes estar rigorosamente de
acordo com o referido §2°, sob pena
de incorrer em irregularidade sempre
que a caracterizacdo do imoével nao for
coincidente com a constante do
primeiro registro de memorial
georreferenciado, excetuadas as
hipdteses de alteracdes
expressamente previstas em lei.

8§49, Visando a finalidade do §39, e
desde que mantidos os direitos de
terceiros confrontantes, nao serao
opostas ao memorial
georreferenciado as discrepancias de
area constantes da matricula do
imovel.



DECRETO N° 4.449/02 DECRETO N° 5.570/05
ANTES X AGORA
Atos Registrais:
Agora, apds a averbacdo, se abre a
matricula com a descricdo
georreferenciado (§5° do art. 99).

B §5° O memorial descritivo, que de
qualquer modo possa alterar o
registro, resultara numa nova
matricula com encerramento da
matricula anterior no servico de

Atos Registrais: registro de imoveis competente,
Apenas havia previsao para averbar mediante requerimento do
o memorial georreferenciado, mas interessado, contendo a anuéncia
ndo para abrir matricula dos confrontantes.
(alterado o §59 do art. 99).

m Na falta de anuéncia de um dos
confrontantes, podera ser
aceita uma declaragao assinada
pelo proprietario e pelo profissional
de que foram respeitados os limites
e divisas dos imoveis.(Instrucdao
Normativa n° 25, de 28/11/2005,
Anexo I- Fluxo Interno, nimero 3,
item 11)

DECRETO N° 4.449/02 X DECRETO N° 5.570/05
ANTES X AGORA
Interconexdao Necessaria -
Registro de Imoéveis e Incra:
Interconexao Necessaria - informacdes por meio eletronico,

Registro de Imodveis e Incra:
informacdes por correspondéncias
normais, com envio de certidao da
matricula pelo Registro de Imoveis,
ao passo que o INCRA deveria
informar por escrito (revogado o
§20 do art. 49 e alterado o caput do
art. 59).

dispensando o papel; para isso,
serd necessaria a criagdo de um
sistema especifico, a exemplo da
DOI (caput do art. 59).

Art. 50, O INCRA comunicara,
mensalmente, aos servicos de
registros de imdveis os cddigos
dos imdveis rurais decorrentes de
mudanca de titularidade,
parcelamento, desmembramento,
loteamento e unificagao, na forma
prevista no § 10 do art. 4o0.



(PROPRIETARIOS)
Dirigem-se ao
INCRA, com a
documentacao
georreferenciada e
solicitam a
certificagdo de que
o imovel objeto do
levantamento néao
se sobrepde sobre
outro do Sistema
Geodésico
Brasileiro

(PROPRIETARIOS)
Dirigem-se ao
Registro de
Imoéveis, com a
documentacao
georreferenciada e
a certificacao
passada pelo
INCRA, solicitando
a insercao de tais
dados nas
matriculas

DA INTERCONEXAO NECESSARIA

(1° Passo)
(INCRA)
Recebe a
solicitacao,
faz a analise
se ndao ha
INCRA sobreposicao

- -!-certificado

emite

para levar ao
Registro de
Imoéveis

DA INTERCONEXAO NECESSARIA

(29 Passo)

Cartorio
N

Cartorio

-_-\‘

Cartoério

(REGISTRO DE IMOVEIS)
Apresentada a
documentacao exigida por
lei para a realizagao do
GEORREFERENCIAMENTO,
o0 Registro de Imoveis
realizara 0os atos
competentes, arquivando
os documentos necessarios



DA INTERCONEXAO NECESSARIA

(3° Passo)
5

P (INCRA)
(REGISTRO Cartorio} Recebendo  a
DE IMOVEIS) comunicagio
Comunicara dos Oficios de
ao INCRA as -_1-" Registro de
mutagoes = INCRA Imoveis, o
objetivas e Cartorio B INCRA atribuira a
subjetivas 4 cada imével um
envolvendo / < novo numero e
bens iméveis w informara ao

- |/ Oficio Predial

Cartorio

(INCRA)
Comunicara
aos Oficios de
Registro de
Imoveis os
novos numeros
cadastrais, para
a realizagcao de
averbacao de
oficio

DA INTERCONEXAQO NECESSARIA
(49 Passo)

Cartério  (REGISTRO DE

m IMOVEIS)
INCRA / —n Procedem as
averbacoes,

C“"‘t°"'|° encerrando o
N novo
s procedimento
previsto na Lei
\Car"rér‘io n° 10.267/01
-




DA INTERCONEXAO NECESSARIA

(5° Passo)

u I

o 1 T~ Cartorio
Cartorio e -

- 2 5 N

- m
Cartério 3 6 Cartério
Cartorio Cartorio

(COMUNICACOES ON LINE)

A evolucéo do procedimento de informagdes podera se dar da mesma forma como é feito,
atualmente, com a Receita Federal, através da emissdao da Declaragido Sobre Operagoes
Imobiliarias - DOI, onde ha o envio e o recebimento de dados por correio eletrénico.

BENEFICIOS
Ainda, segundo o Eng® Regis Wellausen Dias, 0o GEORREFERENCIAMENTO traz os
seguintes beneficios:

— O Fisco realizara o ITR com muito mais Justica;

— Os Servicos de Registro de Imdveis certificardo com maior seguranca a
configuragao, a posicao e a titularidade da coisa;

— O INCRA fiscalizara os imédveis “improdutivos” e seus “assentamentos”;

— O IBAMA fiscalizara a “sustentabilidade ambiental” dos imodveis, as unidades
de conservacgao, reservas legais e areas de preservacao.

CORRELACAOQ DAS RETIFICACOES PREVISTAS NA LEI N°© 10.931/04 COM O
GEORREFERENCIAMENTO

A adequacdao do imédvel as regras do GEORREFERENCIAMENTO pode ser
considerada uma nova forma de retificacdo do registro, porque validara a
descricdo do memorial descritivo quando da abertura da matricula, inclusive
guando alterada a area.

Na redacao original do Decreto n°® 4.449/02 fora previsto que quando
nao fossem apresentadas as declaracdes de anuéncia dos confrontantes
ou a certidao do INCRA informando a ndo sobreposicao de areas, o §8°
do artigo 9° do Decreto n© 4.449/02 previa que o Oficial deveria
encaminhar a documentacao ao Magistrado competente para que a
retificacao fosse processada nos termos do art. 213 da Lei n© 6.015/73.



Agora, nao sendo apresentadas as declaragoes, o Oficial do Registro
procedera as notificacdes dos lindeiros para que se manifestem no
prazo legal, sob pena de presumir suas aquiescéncias.

Desta forma, a retificacgdo prevista na LRP sera realizada
administrativamente, com tramitacdo no préprio Oficio Predial, ndo
precisando passar pelo crivo do Poder Judiciario, uma vez que esta se
tornou uma faculdade e ndao uma obrigacgao.

Devera o Registrador estar atento, ainda, para o fato de que o
GEORREFERENCIAMENTO ndo podera ser adotado como expediente para atribuir
direitos que deverdao ser reconhecidos na esfera competente, perante o Poder
Judiciario, no caso de usucapiao, por exemplo, e através do Poder Executivo, nas
concessoOes de direito real de uso.

DECRETO N° 4.449/02 X DECRETO N©° 5.570/05
ANTES X AGORA

Retificacao:
1. O Georreferenciamento é
considerado uma nova forma de
retificacao do registro (alterados os

Retificacao: §§3° ao 59 do art. 99).
1. O Georreferenciamento nao servia, 2. Perante o Registrador (§8° do
por si s6, como meio de retificacdo art. 99).
do registro (alterados os §§3° ao 5°
do art. 99). §80. Ndao sendo apresentadas as
2. Perante o Juiz de Direito competente declaracdes constantes do 8§69, o
(alterado o §8° do art. 99). interessado, apos obter a

certificacao prevista no § 19,
requerera ao oficial de registro que
proceda de acordo com os §§29, 39,
40, 50 e 69 do art. 213 da Lei no
6.015, de 1973.




DECRETO N© 4.449/02 X DECRETO N© 5.570/05

ANTES

X

AGORA

Limites . de
Aumento/Diminuicao de Area:
Havia remissao a legislagao “nao
existente” (alterado o §49 do art.
90).

Limites de  Aumento /
Diminuicao de Area: Afastado o
limite anteriormente estabelecido
(8§49 do art. 99).

§ 49, Visando a finalidade do § 39,
e desde que mantidos os direitos de
terceiros confrontantes, nao serao

opostas ao memorial
georreferenciado as discrepancias
de area constantes da matricula do
imovel.

De acordo com a Lei n°® 10.931/04, que alterou o procedimento de retificagao no
Registro Imobilidrio previsto nos artigos 212 ao 214 da LRP, importa esclarecer
que o inciso II, do §11, do artigo 213, da supracitada lei, previu que a adequacao
do imovel rural ao GEORREFERENCIAMENTO independe de retificacao,

senao vejamos: “Independe de retificacdo: ... II - a adequacao da descrigao do
imovel rural as exigéncias dos arts. 176, §§ 3° e 49, e 225, § 39, desta Lei”.
RESUMO

A Lein© 10.267/01 pretende a incorporagao de bases graficas georreferenciadas
aos registros de imoveis rurais;

O Georreferenciamento provocara uma interconexao entre o Registro e o
Cadastro Rural;

Esse processo levara décadas para ser implementado (a exemplo do Sistema de
Matricula), uma vez que ndo foi prevista a obrigatoriedade da atualizagao das
caracteristicas dos imoveis, a qual somente ocorrera no momento e nos casos
previstos em lei (desmembramento, loteamento, alienagao etc.).

O Georreferenciamento nao servira para criar ou extinguir direitos reais quando
o mesmo for apresentado para registro;

Georreferenciamento devera integrar o titulo que sera apresentado no Registro
Predial, independentemente da sua origem (judicial, notarial, particular ou
administrativo), quando se pretender:

— Desmembramento, parcelamento, remembramento;
— Qualquer situacdo de transferéncia;

— Criacao ou alteracao da descricao do imovel, resultante de qualquer
procedimento judicial ou administrativo (neste caso, somente apds o



transcurso dos prazos dos incisos I ao IV do artigo 10).

A adequacao do imdvel rural ao Georreferenciamento independe de retificagao
(art. 213, §11, inciso II, da LRP). Ou melhor, pode ser considerada uma nova
forma de retificacao;

A certificacdo pelo INCRA ndo importa no reconhecimento do dominio ou a
exatidao dos limites e confrontacdes indicados pelo proprietario, mas sim, que
nao ha sobreposicao de areas de acordo com o cadastro do 6rgao;

Procedidos os atos registrais solicitados, o Registro de Imodveis expedira
comunicacdo ao INCRA e, posteriormente, este remetera ao cartério o cédigo da
nova numeracao do imovel rural para averbagao ex officio;

A comunicagao € obrigatdria em outros casos que ndo somente 0s que exigem o
GEO (art. 4°, do D. 4.449/02).

MODELO DE AVERBACAO

AV-2/2.000(AV-dois/dois mil), em 17 de setembro de 2004.- i

GEORREFERENCIAMENTO COM ABERTURA DE MATRICULA E
ENCERRAMENTO - Nos termos do (i) requerimento datado de quinze (15) de
setembro (9) de dois mil e quatro (2004), instruido com (ii) planta e memorial
descritivo elaborados pelo engenheiro agrimensor Fulano de Tal — CREA - xxx - D,
de acordo com o artigo 9° da Lei n°® 10.267/01, regulamentada pelo Decreto n©
4.449/02, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
imoveis rurais, georreferenciados; com (iii) declaracao firmada sob pena de
responsabilidade civil e criminal, de que nao houve alteragdao das divisas do
imovel registrado e que foram respeitados os direitos dos confrontantes; com (iv)
Escritura Publica Declaratdoria outorgada pelos proprietarios dos imoveis
confrontantes, objetos das matriculas numeros 1.000, 2.000 e 3.000, Livro
2-Registro Geral, desta Serventia; e, com (v) Certificacao emitida pelo INCRA, em
doze (12) 02.04, assinada por Beltrano - FCT-04 - CREA 0001-RS, de que a
poligonal referente ao memorial descritivo deste imdvel, ndao se sobrepde, nesta
data, a nenhuma outra poligonal constante de seu cadastro e que a execucao foi
efetuada em atendimento as especificacdes técnicas estabelecidas para o
georreferenciamento de imdveis rurais, fica constando que a drea do imével objeto
desta matricula passa a ser de oitocentos e sessenta e cinco hectares e oitenta e
seis centiares (865,00,86 ha), encerrada num perimetro de dezesseis mil, cento e
trinta metros e setenta e sete centimetros (16.130,77m), confrontando, AO
NORTE, com Edeilton Wagner Soares e corrego do Morro, AO LESTE, com Cérrego
do Morro, AO SUL, com Rio Urucuia e Jesus Alves Teodoro e, AO OESTE, com Jesus
Alves Teodoro e Edeilton Wagner Soares, cujas dimensoes e confrontacdes sao as
seguintes: “PARTINDO do piquete P-5, georeferenciado ao Sistema Geodésico
Brasileiro, meridiano central 45WGr, Datum SAD-69, cravado na margem direita
do corrego do Morro, definido pela coordenada geografica de latitude
15034'11.555216"” Sul e Longitude 47935'37.112377"Wgr., e pelas coordenadas
Plano Retangulares Sistema UTM Norte: 8.277.997,60m e Leste: 329.114,12m,
segue-se confrontando pelo referido corrego, sentido jusante, em uma distancia




de 7.449,11 m, chega-se ao piquete P-6, (Norte: 8.273.291,87m e Leste:
331.511,00m), cravado na foz do Cdrrego do Morro com o Rio Urucuia; dai,
segue-se pela margem esquerda do referido rio, sentido montante, com uma
distancia de 2.600,62m, chega-se ao piquete P-1, (Norte: 8.272.053,17m e Leste:
330.164,66m); dai, segue-se confrontando com terras de Jesus Alves Teodoro,
com a distancia de 14,04m e azimute verdadeiro de 302°08'22", chega-se ao
piquete P-2 (Norte: 8.272,060,64m e Leste: 330.152,77m); dai, seguindo com a
distancia de 1.620,27m e azimute verdadeiro de 349°09'46”, chega-se ao piquete
P-3 (Norte: 8.273.652,10 m e Leste: 329.848,13); dai, segue-se confrontando
com terras de Edeilton Wagner Soares, em uma distancia de 2.104,41m, chega-se
ao piquete P-4 (Norte: 8.275.719,91 m e Leste: 329.457,84 m); dai, seguindo
com a distancia de 2.342,32m e azimute verdadeiro de 349946'29", chega-se ao
piquete P-5, ponto inicial da presente descricao, fechando, assim, o seu
perimetro”. O imoével acima descrito foi matriculado nestes Servicos sob o niumero
25.000, Livro 2-Registro Geral, com o qué ENCERRA-SE a presente
escrituragao.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 500, em 17-9-2004.

Local e data.-

Registrador e/ou Substituto: .-

EMOLUMENTOS - R$15,80.-

OBS.: Parte do modelo acima é ficticio e foi emprestada pelo colega Francisco
Rezende, de Esmeraldas-MG, servindo apenas como ilustragao.

O GEORREFERENCIAMENTO E UM OBSTACULO OU UMA SEGURANCA AOS

NEGOCIOS JURIDICOS?
ASSIM, O GEORREFERENCIAMENTO E UM OBSTACULO OU UMA SEGURANGA
AOS NEGOCIOS JURIDICOS?

O GEORREFERENCIAMENTO E UM OBSTACULO OU UMA SEGURANCA AOS

NEGOCIOS JURIDICOS?
Quem entende que é um obstaculo apelidou o georreferenciamento de
geotranqueira, pois antes da perfeicao do registro, o vé como um procedimento
que impede o registro no félio real imediato.

O GEORREFERENCIAMENTO E UM OBSTACULO OU UMA SEGURANCA AOS

NEGOCIOS JURIDICOS?
Particularmente, considero o georreferenciamento como um procedimento em
prol da seguranca dos negdcios juridicos, pois uma matricula que nao reflete a
realidade fisica nem juridica do bem imdvel, é um ato incompleto/imperfeito que
nao previne, nem se ajusta ao principio da especialidade objetiva e da seguranca
juridica.

PORTARIA N© 69,
de 22 de fevereiro de 2010
- INCRA
Publicada no DOU, de 4 de margo de 2010.

Entra em vigor da data da publicacao, sendo estabelecido o prazo de 30 dias para



adaptacao aos novos preceitos.
e Aprova a Norma Técnica para Georreferenciamento de Imdveis Rurais 22 Edicao.
e Revogada a Portaria n© 1.101 de 2003.
NORMA DE EXECUCAO N°© 92

e Estabelece as diretrizes e procedimentos referentes a Certificagdao e Atualizacao
Cadastral de Imoveis Rurais.

e Visa uniformizar os critérios para Certificacdo e Atualizacao Cadastral dos
Imoveis Rurais.

ROTINA PARA CERTIFICACAO E ATUALIZACAO CADASTRAL DE IMOVEIS RURAIS
Objetiva tracar diretrizes e padronizar procedimentos para que os técnicos das
Superintendéncias Regionais que desenvolvem atividades na Sala da Cidadania e na
Divisdo de Ordenamento da Estrutura Fundiaria, especificamente nos Servicos de
Cadastro e Cartografia, cumpram o que determina o §1° ao artigo 9° do Decreto 4.449,
de 30 de outubro de 2002, alterado pelo Decreto 5.570, de 31 de outubro de 2005, que
regulamentou a Lei 10.267, de 28 de agosto de 2001, onde fica estabelecido que
“...cabera ao INCRA emitir a Certificacdo das pecas técnicas dos trabalhos de
georreferenciamento de imdveis rurais...” e a devida atualizagdao cadastral.

DA DOCUMENTACAO A SER APRESENTADA
e A documentagao necessaria a certificacdo e atualizacdo cadastral deverd ser
recepcionada e protocolada na Sala da Cidadania, para abertura de processo, e
imediato envio ao Comité Regional de Certificacao, e sera composta por:

1 - Requerimento solicitando a Certificacao, de acordo com o §1° do artigo 9° do
Decreto 4.449, conforme anexos VI e VII da Norma Técnica para
Georreferenciamento de Imodveis Rurais do INCRA - 2a Versao - original;

2 - Relatorio Técnico (em meio digital);

3 - Matriculas ou transcrigdes do imdvel - original ou cépia autenticada;

4 - uma via da planta e uma via do memorial descritivo (em meio analdgico e digital);

5 — Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART (original ou cépia autenticada);

6 - Planilha do Calculo de area ( original, com assinatura do credenciado em todas as
laudas);

7 - Relatorio resultante do processo de correcao diferencial das observagdoes GPS,

qguando utilizada esta tecnologia (meio digital);

8 - Relatério do calculo e ajustamento da poligonal de demarcacdo do imdvel, quando
utilizada esta tecnologia (meio digital);

9 - Planilhas de céalculo com os dados do levantamento, quando utilizado estagao total
(meio digital);



10 - Cadernetas de campo contendo os registros das observacdoes de campo, quando
utilizado

estacao total(em meio digital);

11 - Declaracao de respeito de limites, conforme modelo apresentado no Anexo XIV da
Norma Técnica para Georreferenciamento de Imodveis Rurais do INCRA - 2a
Versao, obrigatoriamente de natureza publica e registrada em Cartorio de Titulos
e Documentos da mesma Comarca do imodvel rural, objeto da certificacao
(original);

12 - Cépia do Certificado de Cadastro de Imovel Rural - CCIR vigente, devidamente
quitado, quando houver.

13 - Formuldrios da Declaracdo para Cadastro de Imodveis Rurais, devidamente
preenchidos e assinados, de acordo com o Manual de Orientagao para
Preenchimento da Declaragdo para Cadastro de Imdveis Rurais;

14 - Cdpia da Carteira de Identidade e CPF do proprietario, para ser autenticada pelo
servidor do INCRA a vista do documento original.

DA PESQUISA CADASTRAL
e O Comité Regional de Certificacdo, apds receber o processo, tomara as seguintes
providéncias:

1 - pesquisar no SNCR o cédigo de imével informado e verificar se esta cadastrado
em nome do proprietdrio e se as matriculas apresentadas estao vinculadas a este
imovel.

a) O imovel esta devidamente cadastrado:

- selecionar (inibir) por “PENDENCIA CADASTRAL - Lei n® 10.267/01"”, até a
finalizagao do processo.

- no caso de remembramento de areas, todos os cddigos dos imdveis envolvidos
na certificacdo, também deverao ser inibidos.

- caso o imodvel rural ja esteja selecionado/inibido por Fiscalizacao,
Recadastramento, Regularizacdo Fundiaria, entre outros, devera prevalecer
esta selecao.

b) O imével ndao esta cadastrado:
- proceder a analise conforme normas cadastrais, observando o destaque do item
2.

2 - analisar a planta apresentada para verificar se foi elaborada de acordo com o
conceito de imdvel rural estabelecido pela Lei 4.504, de 30 de novembro de 1964
e Lei 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, em seu inciso I, artigo 4° e suas
alteracdes, que definem o imovel rural como sendo:

"prédio rustico de area continua, qualquer que seja a sua localizacdo, que se
destine ou possa se destinar a exploracdo agricola, pecudria, extrativa vegetal,



florestal ou agroindustrial”.

Para finalidade de certificacdao e atualizagao cadastral:

Considera-se como um unico imédvel rural duas ou mais areas confinantes, com
uma ou mais matriculas ou transcricdes pertencentes ao mesmo proprietario,
mesmo na ocorréncia das hipotese abaixo:

I - estar situado, total ou parcialmente, em um ou mais municipios ou em mais de
uma Unidade da Federacgao;

IT - estar situado, total ou parcialmente, em zona rural ou urbana;

IIT - ter interrupgdes fisica por cursos d’agua, estradas ou outro acidente
geografico, desde que seja mantida a unidade econémica, ativa ou potencial.

e Quando se tratar de imédvel rural objeto de duas ou mais matriculas ou
transcrigdes, adotar o conceito de imovel rural definido pela legislagao agraria
vigente.

e Neste caso, o processo de certificacao devera abranger o imdvel rural como um
todo, sendo que o numero da certificagdo serd o mesmo para todas as matriculas
ou transcrigdes que compdem o imdvel rural.

e Na certificacdo constarda o nimero de todas as matriculas ou transcricdes que
compodem a area total do imdvel objeto da Certificagdo, bem como um unico
codigo no SNCR.

e No caso de imével rural remembrado ou desmembrado de movel ja certificado
pelo INCRA, devera ser feita nova certificacdo e atualizagao cadastral. Um novo
processo devera ser aberto em nome do adquirente que apresentarda o
documento comprovando a transacao imobiliaria.

e Na planta e no memorial descritivo objeto do imdével desmembrado apresentado
pelo interessado, o codigo de imdvel devera estar em branco, pois em caso de
inclusao cadastral, sera atribuido um novo cddigo para esse imével.

e Em caso de anexacdo a imovel rural ja cadastrado utilizar o cédigo do imdvel ao
qual sera remembrado.

e A drea remanescente também devera ser objeto de nova certificacdo e
atualizacao cadastral, quando serda atualizada a area do imodvel ja certificado no
ambiente grafico e literal. As pecas técnicas serdao anexadas ao mesmo processo
anteriormente aberto para certificacdo do imdvel que gerou o desmembramento.

DAS PECAS TECNICAS
e A anadlise das pecas técnicas devera seguir o disposto na Norma Técnica para
Georreferenciamento de Imoveis Rurais — 2a Edicdo e/ou ato préprio publicado
pelo INCRA, verificando os itens a seguir:




1 - Requerimento de Certificacao

2 - Relatoério Técnico

O Relatério Técnico devera ser entregue somente no formato digital e devera
conter as seguintes informacdes:

2.1 Objeto: informar dados do Imodvel rural como nome, matriculas, dentre
outros;

2.2 Finalidade: motivo pelo qual foi realizado o georreferenciamento
(certificacdo, levantamento do perimetro, atualizacdo cadastral, regularizacdo
fundiaria, solicitacao judicial, dentre outros);

2 - Relatorio Técnico

2.3 Periodo de execucao;

2.4 Roteiro de acesso;

2.5 Estacoes geodésicas de referéncia utilizadas;
2.6 Vértice de apoio basico;

2.7 Descrigao dos servigos executados: descrever de forma detalhada como
foram executados os servigos, desde o reconhecimento dos limites até a obtencdo
das coordenadas dos vértices definidores do perimetro de acordo com o método
utilizado conforme definido no Capitulo 5 - LEVANTAMENTO e as formas de
processamento conforme definidas no Capitulo 6 - PROCESSAMENTO E
TRATAMENTO DE DADOS.

2.8 Monografia do(s) marco(s) de apoio;
2.9 Quantidades realizadas;
2.10 Relacao de equipamentos utilizados;

2.11 Equipe técnica: O responsavel técnico pelo trabalho devera ser dentificado
individualmente, seqguido do nimero da ART.

3 - Matriculas ou transcricoes

As cépias autenticadas de todas as matriculas ou transcricdes que compdem o
imovel rural devem ser de inteiro teor, fornecidas pelos Cartorios de Registros de
Imdveis e estar atualizadas, ou seja, dentro do prazo de validade de 30 dias a
contar do dia em que a documentacao foi entregue, no INCRA. Além da matricula
serdo aceitos documentos passiveis de registro como escritura publica de compra
e venda, escritura publica de doacao, formal de partilha, ata de incorporacao,
carta de arrematacdo, nestes dois Ultimos casos devera ser apresentada a

matricula correspondente ao imdvel objeto da transacao. Também serao
aceitos sentenca declaratdria de usucapido e titulo definitivo expedido pelo
Governo.

4- Planta e memorial descritivo
e A planta e o memorial descritivo devem estar devidamente assinados pelo



proprietario ou seu representante legal, e pelo profissional credenciado,
responsavel técnico pelos trabalhos. A via Unica da planta e a via Unica do memorial
descritivo, em meio analdgico, deverao ser juntadas a contracapa do processo uma
vez que, serao devolvidos ao interessado no ato da certificagao.

e Se o imovel possuir duas ou mais matriculas ou transcricoes, devera ser feita uma
planta geral do imdvel identificando cada matricula individualmente, com todos os
seus elementos técnicos. Os memoriais devem ser elaborados separadamente para
cada matricula ou transcricdo, para fins de retificacdo de registro imobiliario.

e Caso o proprietario queira unificar as matriculas, devera ser elaborada uma outra
planta e memorial descritivo, demonstrando a situacao proposta.

5 - Anotacao de Responsabilidade Técnica — ART

ART recolhida junto ao CREA do Estado onde se localiza o imdvel com o
respectivo comprovante de recolhimento junto a instituicdo bancaria, devendo ser
tudo original, para ser anexada ao processo.

6 - Arquivos digitais gravados em midia magnética (CD/DVD, dentre
outros);

7 - Relatoério resultante do processo de correcao diferencial das
observacoes GPS, quando utilizada esta tecnologia (em meio digital);

8 - Relatoério do calculo e ajustamento da poligonal de demarcacao do
imovel, quando utilizada esta tecnologia (em meio digital);

9 - Planilhas de calculo com os dados do levantamento, quando utilizado
estacao total (em meio digital);

10 - Cadernetas de campo contendo os registros das observacoes de campo,
quando utilizado estacao total (em meio digital);

11 - Declaracao de respeito de limites
e Com base no § 8, Art. 9° do Decreto 4.449/02 e Art. 59 da Lei 10.931/2004, sera
exigido do proprietdrio somente a declaracao de respeito de limites conforme
modelo apresentado no Anexo XIV da Norma Técnica de Georreferenciamento de

Imoveis Rurais do INCRA - 2a Edicdo.

e Obrigatoriamente esta declaracdo deverd ser de natureza publica e registrada
em Cartério de Titulos e Documentos da mesma Comarca onde se localiza o
imével rural, objeto da Certificacdo.

e Sanadas todas as irregularidades encontradas nas pecas técnicas e ndo
ocorrendo sobreposicao impeditiva, o arquivo contendo o perimetro do imoével
devera ser inserido no banco de dados Cartografico do INCRA.

DA ATUALIZACAO CADASTRAL
e De acordo com a Lei 5.868/72 todos os proprietarios rurais, titulares de dominio




util ou possuidores a qualquer titulo de imdvel rural, devem cadastrar seus
imdveis, bem como atualizar seu cadastro sempre que houver alteracdes com
relacao a area, titularidade ou exploracao.

e A Instrucao Normativa 25/05 determina que no pedido de Certificacdo do Imédvel
Rural se proceda a Atualizacdo Cadastral, garantindo que a area informada seja
a mesma no SNCR, na planta e memorial descritivo a ser certificado.

DOS CONFRONTANTES,
AREAS ESPECIFICAS
1 - Imovel com Rodovias (Estradas)

O levantamento topografico georreferenciado de imoével que confronta com
rodovias (estradas) Federal, Estadual ou Municipal, desapropriadas ou nao pelo
poder publico, deverd obedecer & faixa de dominio informada pelo Orgdo Publico
ou empresa responsavel pela rodovia.

A planta devera ser Unica, englobando as matriculas, (desde que mantida a
unidade econdmica, ativa ou potencial do imdével de acordo com o conceito de
imovel rural estabelecido na Lei 8.629/93). Quando a estrada cortar o imdvel, o
memorial descritivo devera ser elaborado distintamente para cada gleba, para que
o Servigo de Registro de Imdveis abra novas matriculas para as citadas glebas.

Atencdo: A area total do imdvel a ser certificado correspondera a somatoéria da
area das glebas ou matriculas, ndao sendo incluidas as areas das rodovias
(estradas).

2 — Imovel com Ferrovias

Para os imdveis que confrontam com faixas de dominio de ferrovias, com faixa de
dominio desapropriada ou nao, o limite da propriedade sera a faixa de dominio.

A planta a ser elaborada devera ser Unica e abranger todas as glebas, desde que
mantida a unidade econdmica, ativa ou potencial do imdvel, de acordo com o
conceito de imovel rural estabelecido na Lei 8.629/93. Os memoriais descritivos
serao distintos para ambas as margens da ferrovia, para que o Servico de Registro
de Imdveis abra novas matriculas para as citadas glebas.

3 - ImoOveis com Reservatorios de Usinas Hidrelétricas

O perimetro do imoével que faz confrontacdo com as cotas de desapropriacdo
dessas usinas deverd respeitar o limite desapropriado e determinado pela
empresa responsavel pelo reservatorio ou ter suas cotas implantadas através de
nivelamento e transportadas de Referéncia de Nivel (RN) fornecido pela empresa,
para posterior georreferenciamento dos pontos implantados.

4 - Linhas de Transmissao, Gasoduto, Oleoduto, dentre outros

Caso o imodvel rural seja cortado por linhas de transmissao, gasoduto, oleodutos,



cabo de fibra otica, e outros, devera ser indicado na planta e especificado no
memorial descritivo para posterior averbacdo na matricula.

DAS TERRAS DE DOMINIO PUBLICO
1 - Certificacdo e Atualizacao Cadastral de Terras de Dominio Publico

As pecas técnicas de terras de dominio publico, fora da abrangéncia da Amazonia
Legal, deverdo ser objeto de certificacdo de acordo com sua dimensao original,
obedecendo ao escalonamento previsto no Decreto 5.570/05, onde deverd se
apresentado, além dos documentos necessarios, o ato formal de arrecadacao
assinado pela autoridade competente.

Na atualizacao cadastral a situacao juridica do imodvel sera de posse a
justo titulo e, apds a abertura da matricula, sera efetuada a alteragcao ex
officio.

2 - Certificacao de CATP, CPCV, LO, AO e outros

Nao se certifica documentos provisérios, tais como: Contrato de Alienacao de
Terras publicas - CATP, Contrato de Promessa de Compra e Venda - CPCV, Licencga
de Ocupacgao - LO, Autorizacdo de Ocupacdo — AO e outros, pois nao sao passiveis
de registro imobilidrio que caracterize a transferéncia de dominio. Para que isso
aconteca € necessario que, preliminarmente, o 6érgao competente faca a
expedicao do respectivo titulo de dominio.

A certificacao do titulo de dominio somente sera possivel se a matricula
originaria da gleba estiver certificada, observados os prazos do Decreto
5.570/05.

DA CERTIFICACAO EM ACOES JUDICIAIS

1 - Usucapiao

A certificacdo de pecas técnicas em processo judicial de usucapidao, somente
deverd ocorrer apds a acdo estar transitada em julgado, onde sera formalizado
processo nos mesmos moldes de uma certificacdo normal, ndo sendo necessario a
declaracao de respeito de limites uma vez que, os mesmos ja foram citados
judicialmente.

2 - Divergéncia entre Area da Matricula e a Area Medida

Na anadlise das pecas técnicas sera verificado se 0 memorial descritivo constante
da matricula, os confrontantes e os acidentes naturais correspondem ao perimetro
levantado, tomando os devidos cuidados para que o perimetro a ser certificado de
forma alguma, inclua area de posse, area devoluta, terras de dominio publico
municipal, estadual ou federal, terras indigenas, dentre outras.



CODIGO CIVIL
(Lei n°© 10.406, de 10 de janeiro de 2002)
PARTE GERAL

Alteracao dos dispositivos 3° e 4°: CAPACIDADE CIVIL.

ARTS. 99 e 10: Atos de REGISTRO e de AVERBACAO nos Registros Publicos.
ARTS. 11 e segs.: Criacdo de capitulo sobre DIREITOS DA PERSONALIDADE.
ARTS. 62 e segs.: Regras sobre FUNDACOES, onde o Ministério Publico participa
ativamente.

Previu regras mais claras sobre prescricdo e decadéncia.

DIREITO DAS OBRIGACOES
Sensiveis alteragdes nos institutos existentes. Ex.: arts. 474, 475 e 496.
Previsao expressa de novas modalidades de contratos, até entao ndo constantes do
Caddigo Civil. Ex.: arts. 693 e segs., 710 e segs., 722 e segs.
Capitulo especifico sobre Titulos de Créditos (arts. 887 e segs.).
Capitulo especifico sobre Responsabilidade Civil (arts. 927 e segs.).

DIREITO DE EMPRESA
Direito Empresarial unificado no Cddigo Civil em virtude da revogacdo parcial do
Cdodigo Comercial.
Alteracdo de conceitos existentes, abandonando a Teoria de Atos de Comércio e
introduzindo a Teoria da Empresa (origem do Direito Italiano).
Distingue-se, hoje, a sociedade empresaria da sociedade simples.

DIREITO DAS COISAS
Alteracao no rol dos direitos reais, excluindo e introduzindo institutos juridicos (art.
1.225).
Consagracdo da FUNCAO SOCIAL da propriedade (arts. 1.228 e segs.).
Alteracao parcial da Lei n® 4.591/64, em virtude da previsao do Condominio Edilicio
(arts. 1.331 e segs.).
Sensiveis alteragdes nos institutos existentes (prazos do usucapiao, procedimento
da hipoteca etc.).

DIREITO DE FAMILIA
Novas regras sobre o casamento. Ex.: arts. 1.516, 1.517, 1.520, 1.521, 1.523,
1.526, 1.528, 1.534, 1.565, etc.
Consagracao das regras constitucionais sobre a filiacao (arts. 1.596 e segs.) e e a
adogao (arts. 1.618 e segs.).
A previsao de um novo regime matrimonial (Participagao Final nos Aqlestos), a
alteracao das regras do regime da separacao absoluta e a possibilidade de alterar o
regime de bens.

DIREITO DAS SUCESSOES
Previsao expressa do direito sucessério do(a) companheiro(a) (art. 1.790).
Garantia de direito sucessorio a prole eventual (arts. 1.799 e 1.800).
Alteracdo na ordem da vocacao hereditaria, incluindo o conjuge como concorrente




dos descendentes, dependendo do regime de bens (art. 1.829).

DO PATRIMONIO DE AFETAQZ\O
(Arts. 1°ao 11 e 53 e 54

da Lei n©® 10.931, de 2 de agosto de 2004)
- ASPECTOS FISCAIS

- ASPECTOS REGISTRAIS
Do Patrimonio de Afetacao

Conceito
O Patrimonio de Afetacdao é a segregacao patrimonial de bens do
incorporador para uma atividade especifica, com o intuito de assegurar a
continuidade e a entrega das unidades em construcao aos futuros
adquirentes, mesmo em caso de faléncia ou insolvéncia do incorporador.

Do Patrimonio de Afetacao
Aspectos Fiscais

DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Art. 12 Fica instituido o regime especial de tributagdo aplicavel as incorporacdes
imobiliarias, em carater opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de
crédito ou obrigagbes do incorporador junto aos adquirentes dos imdveis que
compdem a incorporagao.

Art. 22 A opcdo pelo regime especial de tributacdo de que trata o art. 1° serd
efetivada quando atendidos os seguintes REQUISITOS:
I - entrega do termo de opgao ao regime especial de tributacao na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentagcao a ser
estabelecida; e
II - afetacdo do terreno e das acessOes objeto da incorporacao imobilidria,
conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n°© 4.591, de 16 de dezembro de
1964 (averbacdao na matricula do imoével).
OBS.: Pelo que se depreende desses dispositivos, primeiramente sera
realizada a averbacdao da afetacdao no Registro Imobiliario e, apoés,
podera ser feita a opcao pelo regime especial de tributacao.

Aspectos Fiscais

Art. 32 O terreno e as acessoes objeto da incorporagao imobilidria sujeitas ao
regime especial de tributacdo, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados,
nao responderdao por dividas tributarias da incorporadora relativas ao
Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ, a Contribuicdao Social
sobre o Lucro Liquido - CSLL, a Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social - COFINS e a Contribuicao para os Programas de
Integracao Social e de Formacao do Patrimonio do Servidor Publico -
PIS/PASEP, exceto aquelas calculadas na forma do art. 4° sobre as receitas
auferidas no ambito da respectiva incorporagao.



Paragrafo Unico. O patrimonio da incorporadora respondera pelas dividas
tributarias da incorporacdao afetada (a incorporadora respondera com outro
patrimonio, excluido o patrimonio afetado).

Art. 42 Para cada incorporacdo submetida ao regime especial de tributagdo, a
incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivalente a sete por cento da
receita mensal recebida, o qual corresponderd ao pagamento mensal unificado
dos sequintes impostos e contribuicdes:

I - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;

II - Contribuicao para os Programas de Integracao Social e de Formagao do

Patrimo6nio do Servidor Publico - PIS/PASEP;

III - Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL; e

IV - Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS.

OBS.: Incentivo fiscal para a opcao pelo regime especial.
§ 12 ... considera-se receita mensal ...;
§ 22 O pagamento ... podera ser compensado, ...;
§32..
§ 4° A opcdo ... obriga o contribuinte a fazer o recolhimento dos tributos, na forma
do caput, a partir do més da opgao;
Art. 52 O pagamento ... até o décimo dia do més subseqiiente aquele em que
houver sido auferida a receita.
Paragrafo unico. ...
Art. 62 Os créditos tributarios ... ndo poderao ser objeto de parcelamento.
Art. 72 O incorporador fica obrigado a manter escrituracdo contabil segregada
para cada incorporacao submetida ao regime especial de tributagao.
Arts. 8°,9°, 10 e 11 ...
CONCLUSOES
Aspectos Fiscais

PARA O INCORPORADOR:

No campo fiscal, por um lado é positiva a opgao pelo regime especial de tributagao
gerado pelo patrimbnio de afetacdao, em virtude da reducao da carga fiscal para
7% da receita mensal (artigo 4°, caput, da Lei n® 10.931/04). Por outro lado, pode
ser prejudicial a escolha eis que ficara reduzido o patriménio do incorporador que
respondera pelos demais débitos (art. 3°, paragrafo unico, da Lei n® 10.931/04).

PARA O ADQUIRENTE:

O regime de afetagcdo gera maior credibilidade ao empreendimento, o que
ocasionara um incremento nas vendas na planta, favorecendo os adquirentes.

Do Patrimonio de Afetacao
Aspectos Registrais

ALTERACOES NA LEI N° 4.591/64

Art. 31- A. A critério do incorporador, a incorporacao podera ser submetida ao




regime da afetacao, pelo qual o terreno e as acessoes objeto de
incorporacao imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados,
manter-se-ao apartados do patrimonio do incorporador e constituirao
patrimonio de afetacdao, destinado a consecucdao da incorporacao
correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes.
OBS.: - AFETACAO é a destinacdo para uma finalidade.
- Existéncia de Incorporacao Imobiliaria (registro);
- OPCAO do Incorporador (no memorial ou apoés);
- O patrimonio de afetacao é uma “ficcao”.
8§12 O patrimobnio de afetacdo ndao se comunica com os demais bens, direitos e
obrigacdes do patrimoOnio geral do incorporador ou de outros patrimbnios de
afetacao por ele constituidos e s6 responde por dividas e obrigacdes vinculadas a
incorporagao respectiva.
OBS.: Ocorre a separacgao patrimonial, sendo que o patrimonio afetado
sera destinado exclusivamente ao empreendimento, e o remanescente
para saldar as demais obrigagcoes. Nao ha garantia para o adquirente de
que a obra sera executada, mas sim de que ha um patrimonio reservado
para tal finalidade.

§22 O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao patriménio de afetacao.

§32 Os bens e direitos integrantes do patrimonio de afetagcdo somente poderdo ser
objeto de garantia real em operacdo de crédito cujo produto seja integralmente
destinado a consecucao da edificacdao correspondente e a entrega das unidades
imobilidrias aos respectivos adquirentes. (intuito de respeitar a destinacao do
patrimonio)

8§4° No caso de cessao, plena ou fiducidria, de direitos creditérios oriundos da
comercializagao das unidades imobilidrias componentes da incorporagao, o produto
da cessdo também passara a integrar o patriménio de afetacdo, observado o
disposto no § 6°.

§ 52 As quotas de construcdao correspondentes a acessobes vinculadas a
fracOes ideais serdao pagas pelo incorporador até que a responsabilidade
pela sua construcao tenha sido assumida por terceiros, nos termos da parte
final do § 6° do art. 35.

§ 62 Os recursos financeiros integrantes do patrimoénio de afetacdo serdo utilizados
para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporagao.

§ 72 O reembolso do preco de aquisicdo do terreno somente podera ser feito quando
da alienagao das unidades autébnomas, na proporcao das respectivas fragoes ideais,
considerando-se tao-somente os valores efetivamente recebidos pela alienagao.

§ 82 Excluem-se do patrimonio de afetacdo:

I - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusao da
obra (art. 44), considerando-se os valores a receber até sua conclusdo e, bem



assim, 0s recursos necessarios a quitacdao de financiamento para a construgao, se
houver; e

II - o valor referente ao preco de alienacdo da fracao ideal de terreno de cada
unidade vendida, no caso de incorporacao em que a construcao seja contratada
sob o regime por empreitada (art. 55) ou por administracao (art. 58).

§ 92 No caso de conjuntos de edificacoes de que trata o art. 8%, poderao ser
constituidos patrimonios de afetacao separados, tantos quantos forem os:
I - subconjuntos de casas para as quais esteja prevista a mesma data de
conclusao (art. 82, alinea "a"); e
II - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 82, alinea "b").
OBS.: Mais de um regime de afetacao da mesma incorporacao.

§ 10. A constituicdo de patrimbnios de afetacdo separados de que trata o § 9°
devera estar declarada no memorial de incorporacao.

OBS.: Se a opcao for posterior ao registro da incorporacao, sera realizada

em documento apartado.
811. Nas incorporacdes objeto de financiamento, a comercializacao das
unidades devera contar com a anuéncia da instituicao financiadora ou
devera ser a ela cientificada, conforme vier a ser estabelecido no contrato de
financiamento.

OBS.: Como fica a norma do art. 1.475 do CC?

8§ 12. A contratacdao de financiamento e constituicdo de garantias, inclusive
mediante transmissdo, para o credor, da propriedade fiducidria sobre as unidades
imobilidrias integrantes da incorporagao, bem como a cessao, plena ou fiduciaria, de
direitos creditérios decorrentes da comercializagdo dessas unidades, nao implicam
a transferéncia para o credor de nenhuma das obrigacdoes ou
responsabilidades do cedente, do incorporador ou do construtor,
permanecendo estes como Unicos responsaveis pelas obrigacdes e pelos deveres
que lhes sdo imputaveis. (resguardo das instituicoes financeiras)

Art. 31-B. Considera-se constituido o patrimonio de afetacao mediante
averbacao, a qualquer tempo, no Registro de Imadveis, de termo firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de
aquisicao sobre o terreno. .

OBS.: - A afetacao nasce com a AVERBACAO no RI;

- A afetacdo podera ser requerida no memorial de
incorporacdao ou em momento posterior, mas até a conclusao

da obra (Habite-se);

- Tendo havido alguma alienacao, é necessaria a

anuéncia do adquirente da futura unidade;

- No caso de desisténcia da incorporacao, isto &, usado o prazo de
CARENCIA, se houver, uma vez restituidas aos adquirentes as quantias
devidas, sera extinto o patrimonio de afetacao.

Paragrafo Unico. A averbacao nao sera obstada pela existéncia de onus
reais que tenham sido constituidos sobre o imovel objeto da incorporacdao para
garantia do pagamento do preco de sua aquisicdo ou do cumprimento de



obrigagao de construir o empreendimento.
Art. 31-C. A Comissao de Representantes e a instituigao financiadora da construcgao
poderdo nomear, as suas expensas, pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e
acompanhar o patrimonio de afetacao.
§ 12 A nomeacdo a que se refere o caput ndo transfere para o nomeante qualquer
responsabilidade pela qualidade da obra, pelo prazo de entrega do imdvel ou por
qgualquer outra obrigacao decorrente da responsabilidade do incorporador ou do
construtor, seja legal ou a oriunda dos contratos de alienagcao das unidades
imobilidrias, de construcdo e de outros contratos eventualmente vinculados a
incorporacao.

§ 22 A pessoa que, em decorréncia do exercicio da fiscalizacdo de que trata o caput
deste artigo, obtiver acesso as informacgdes comerciais, tributarias e de qualquer
outra natureza referentes ao patrimbnio afetado respondera pela falta de zelo,
dedicacao e sigilo destas informacgoes.

§ 32 A pessoa nomeada pela instituicdo financiadora devera fornecer cépia de seu
relatério ou parecer a Comissdo de Representantes, a requerimento desta, nao
constituindo esse fornecimento quebra de sigilo de que trata o § 2° deste artigo.
Art. 31-D. Incumbe ao incorporador:
I - promover todos os atos necessarios a boa administracdao e a preservacgao
do patrimonio de afetacao, inclusive mediante adocao de medidas judiciais;
II - manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporacao;

VIII - manter escrituracdao contabil completa, ainda que esteja
desobrigado pela legislacao tributaria.

Art. 31-E. O patrimonio de afetacao extinguir-se-a pela:

I - averbacdo da construcao, registro dos titulos de dominio ou de direito
de aquisicao em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso,
extincdo das obrigacoes do incorporador perante a instituicao
financiadora do empreendimento;

II - revogacdo em razdao de denulncia da incorporacao, depois de restituidas aos
adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipdteses previstas
em lei; e

III - liquidacdo deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 1°.

Art. 31-F. Os efeitos da decretacao da faléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador nao atingem os patrimonios de afetacao constituidos, nao
integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens,
direitos creditérios, obrigacoes e encargos objeto da incorporacao.

§ 12 Nos sessenta dias que se seguirem a decretacdo da faléncia ou da insolvéncia
civil do incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocacdo da sua
Comissao de Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fragoes
ideais, ou, ainda, por determinacao do juiz prolator da decisdo, realizara
assembléia geral, na qual, por maioria simples, ratificard o mandato da Comissao



de Representantes ou elegera novos membros, €, em primeira convocagao, por
dois tercos dos votos dos adquirentes ou, em segunda convocacgao, pela maioria
absoluta desses votos, instituira o condominio da construcao, por
instrumento puablico ou particular, e deliberard sobre os termos da
continuacao da obra ou da liquidacao do patriménio de afetacao (art. 43, inciso
IIT); havendo financiamento para construcdao, a convocagao podera ser feita pela
instituicao financiadora.

OBS.: Parece uma imprecisao da lei permitir a instituicio de condominio
antes da conclusao da obra. Porém, o que se tem entendido é que ja
existe o condqminio na FASE DE CONSTRUCAO. Portanto, tem-se uma
espécie de PRE-instituicao condominial?

§22 O disposto no § 12 aplica-se também a hipotese de paralisacdo das obras
prevista no art. 43, inciso VI.

§ 32 Na hipdtese de que tratam os §§ 1° e 2°, a Comissao de Representantes
ficara investida de mandato irrevogavel para firmar com os adquirentes
das unidades autonomas o contrato definitivo a que estiverem obrigados o
incorporador, o titular do dominio e o titular dos direitos aquisitivos do imdvel
objeto da incorporagao em decorréncia de contratos preliminares.

8§ 42 O mandato a que se refere o § 3° sera valido mesmo depois de concluida a
obra.

OBS.: Ver §§ 7°e 12, 11.

§52 O mandato outorgado a Comissdo de Representantes confere
poderes para transmitir dominio, direito, posse e acdao, manifestar a
responsabilidade do alienante pela eviccao e imitir os adquirentes na
posse das unidades respectivas.

§62 Os contratos definitivos serdo celebrados mesmo com os adquirentes que
tenham obrigacdes a cumprir perante o incorporador ou a instituigao financiadora,
desde que comprovadamente adimplentes, situacao em que a outorga do contrato
fica condicionada a constituicao de garantia real sobre o imédvel, para assegurar o
pagamento do débito remanescente.

§ 72 Ainda na hipotese dos §§ 1° e 2% a Comissdao de Representantes ficara
investida de mandato irrevogavel para, em nome dos adquirentes, e em
cumprimento da decisdo da assembléia geral que deliberar pela liquidacao do
patrimbnio de afetacdo, efetivar a alienacdao do terreno e das acessoes,
transmitindo posse, direito, dominio e acdo, manifestar a responsabilidade pela
evicgao, imitir os futuros adquirentes na posse do terreno e das acessoes.

8§ 82 Na hipdotese do § 7° sera firmado o respectivo contrato de venda,
promessa de venda ou outra modalidade de contrato compativel com os
direitos objeto da transmissao.

8§92 A Comissao de Representantes cumprird o mandato nos termos e nos limites
estabelecidos pela deliberacdao da assembléia geral e prestara contas aos
adquirentes, entregando-lhes o produto liquido da alienacao, no prazo de cinco
dias da data em que tiver recebido o preco ou cada parcela do preco.



8 10. Os valores pertencentes aos adquirentes nao localizados deverao ser
depositados em Juizo pela Comissao de Representantes.

8 11. Caso decidam pela continuacdo da obra, os adquirentes ficarao
automaticamente sub-rogados nos direitos, nas obrigacbes e nos encargos
relativos a incorporacdao, inclusive aqueles relativos ao contrato de financiamento
da obra, se houver.

8 12. Para os efeitos do § 11 deste artigo, cada adquirente respondera
individualmente pelo saldo porventura existente entre as receitas do
empreendimento e o custo da conclusao da incorporacao na proporcao dos
coeficientes de construcdo atribuiveis as respectivas unidades, se outro critério de
rateio ndo for deliberado em assembléia geral por dois tercos dos votos dos
adquirentes, observado o seguinte:

I - os saldos dos precos das fracOes ideais e acessOes integrantes da
incorporagao que nao tenham sido pagos ao incorporador até a data da decretacao
da faléncia ou da insolvéncia civil passardao a ser pagos a Comissao de
Representantes, permanecendo o somatério desses recursos submetido a
afetacao, nos termos do art. 31-A, até o limite necessario a conclusdo da
incorporagao;
II - para cumprimento do seu encargo de administradora da incorporagao, a
Comissao de Representantes fica investida de mandato legal, em carater
irrevogavel, para, em nome do incorporador ou do condominio de construcao,
conforme o caso, receber as parcelas do saldo do precgo e dar quitagao, bem como
promover as medidas extrajudiciais ou judiciais necessarias a esse recebimento,
praticando todos os atos relativos ao leilao de que trata o art. 63 ou os atos
relativos a consolidacdo da propriedade e ao leildo de que tratam os arts. 26 e 27
da Lei n®9.514, de 20 de novembro de 1997, devendo realizar a garantia e aplicar
na incorporagao todo o produto do recebimento do saldo do preco e do leilao;

III - consideram-se receitas do empreendimento os valores das parcelas a receber,
vincendas e vencidas e ainda nao pagas, de cada adquirente, correspondentes ao
preco de aquisicao das respectivas unidades ou do preco de custeio de construgao,
bem como os recursos disponiveis afetados; e

IV - compreendem-se no custo de conclusao da incorporacao todo o
custeio da construciao do edificio e a averbacao da construcao das
edificacOoes para efeito de individualizacao e discriminacao das unidades,
nos termos do art. 44.

8 13. Havendo saldo positivo entre as receitas da incorporagao e o custo da
conclusdo da incorporacao, o valor correspondente a esse saldo devera ser
entregue a massa falida pela Comissdo de Representantes.

8§ 14. Para assegurar as medidas necessarias ao prosseguimento das obras ou a
liquidacdo do patrimonio de afetagdao, a Comissdo de Representantes, no prazo de
sessenta dias, a contar da data de realizacao da assembléia geral de que trata o §
12, promoverd, em leildo publico, com observancia dos critérios estabelecidos pelo
art. 63, a venda das fracoes ideais e respectivas acessdes que, até a data da



decretacdo da faléncia ou insolvéncia ndao tiverem sido alienadas pelo
incorporador.

8§ 14. Para assegurar as medidas necessarias ao prosseguimento das obras ou a
liguidacdo do patrimonio de afetagao, a Comissdo de Representantes, no prazo de
sessenta dias, a contar da data de realizacao da assembléia geral de que trata o §
12, promoverd, em leildo publico, com observancia dos critérios estabelecidos pelo
art. 63, a venda das fracoes ideais e respectivas acessdes que, até a data da
decretacdo da faléncia ou insolvéncia ndo tiverem sido alienadas pelo
incorporador.

815. Na hipdtese de que trata o § 14, o arrematante ficard sub-rogado, na
proporcdo atribuivel a fracdo e acessOes adquiridas, nos direitos e nas
obrigacoes relativas ao empreendimento, inclusive nas obrigacdoes de eventual
financiamento, e, em se tratando da hipotese do art. 39 desta Lei, nas obrigacdes
perante o proprietario do terreno.

OBS.: Cuidado! Se trata de uma excecdao a regra de que o arrematante
nao responde por débitos anteriores, servindo o valor pago para o rateio
entre os credores (ver exclusao de responsabilidade prevista no §20).

8§16. Dos documentos para andncio da venda de que trata o § 14 e, bem
assim, o inciso III do art. 43, constarao o valor das acessoes nao pagas pelo
incorporador (art. 35, § 6°) e o preco da fracao ideal do terreno e das
acessoes (arts. 40 e 41).

817. No processo de venda de que trata o § 14, serao asseguradas,
sucessivamente, em igualdade de condigdes com terceiros:

I - ao proprietario do terreno, nas hipoteses em que este seja pessoa distinta da
pessoa do incorporador, a preferéncia para aquisicao das acessoes vinculadas
a fracao objeto da venda, a ser exercida nas vinte e quatro horas seguintes a data
designada para a venda; e

II - ao condominio, caso nao exercida a preferéncia de que trata o inciso I, ou caso
nao haja licitantes, a preferéncia para aquisicao da fracdo ideal e acessoes, desde
gue deliberada em assembléia geral, pelo voto da maioria simples dos adquirentes
presentes, e exercida no prazo de quarenta e oito horas a contar da data
designada para a venda.

8§18. Realizada a venda prevista no § 14, incumbird a Comissao de
Representantes, sucessivamente, nos cinco dias que se seguirem ao recebimento
do preco:

I - pagar as obrigacOes trabalhistas, previdenciarias e tributarias, vinculadas ao
respectivo patrimonio de afetacao, observada a ordem de preferéncia prevista na
legislacao, em especial o disposto no art. 186 do Cddigo Tributario Nacional;

II - reembolsar aos adquirentes as quantias que tenham adiantado, com recursos
proprios, para pagamento das obrigacdes referidas no inciso I;



III - reembolsar a instituicdo financiadora a quantia que esta tiver entregue para
a construcao, salvo se outra forma for convencionada entre as partes
interessadas;

IV - entregar ao condominio o valor que este tiver desembolsado para construcao
das acessoes de responsabilidade do incorporador (§ 62 do art. 35 e § 5° do art.
31-A), na proporcao do valor obtido na venda;

V - entregar ao proprietario do terreno, nas hipdteses em que este seja pessoa
distinta da pessoa do incorporador, o valor apurado na venda, em proporgao ao
valor atribuido a fracao ideal; e

VI - entregar a massa falida o saldo que porventura remanescer.

§19. O incorporador deve assegurar a pessoa homeada nos termos do art.
31-C, o acesso a todas as informagdes necessarias a verificagdo do montante das
obrigagoes referidas no § 12, inciso I, do art. 31-F vinculadas ao respectivo
patrimoénio de afetacdo.

§20. Ficam excluidas da responsabilidade dos adquirentes as obrigacoes
relativas, de maneira direta ou indireta, ao imposto de renda e a
contribuicdo social sobre o lucro, devidas pela pessoa juridica do
incorporador, inclusive por equiparacao, bem como as obrigacoes oriundas de
outras atividades do incorporador nao relacionadas diretamente com as
incorporacgoes objeto de afetacao.” (NR)

Art. 54. A Lei n® 4.591, de 1964, passa a vigorar com as seguintes alteracoes:

"Art. 32... Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou
promessa de cessdao de unidades autdonomas sdo irretratdveis e, uma vez
registrados, conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a
adjudicacao compulséria perante o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na
hipotese de insolvéncia posterior ao término da obra.

"Art. 43... - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo regime
da afetacao e nao sendo possivel a maioria prosseguir na construgao, a assembléia
geral podera, pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos adquirentes, deliberar pela venda
do terreno, das acessoes e demais bens e direitos integrantes do patrimoénio de
afetacao, mediante leilao ou outra forma que estabelecer, distribuindo entre si, na
proporcao dos recursos que comprovadamente tiverem aportado, o resultado
liguido da venda, depois de pagas as dividas do patrimoénio de afetacao e deduzido
e entregue ao proprietario do terreno a quantia que |he couber, nos termos do art.
40; nao se obtendo, na venda, a reposicao dos aportes efetivados pelos
adquirentes, reajustada na forma da lei e de acordo com os critérios do contrato
celebrado com o incorporador, os adquirentes serao credores privilegiados pelos
valores da diferenca nao reembolsada, respondendo subsidiariamente os bens
pessoais do incorporador.” (NR)

"Serd designada no contrato de construcdo ou eleita em assembléia geral uma



Comissdo de Representantes composta de trés membros, pelo menos, escolhidos
entre os adquirentes, para representa-los perante o construtor ou, no caso do art.
43, ao incorporador, em tudo o que interessar ao bom andamento da
incorporacao, e, em especial, perante terceiros, para praticar os atos resultantes
da aplicacao dos arts. 31-A a 31-F.

A assembléia geral podera, pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes,
alterar a composicao da Comissdao de Representantes e revogar qualquer de suas
decisdes, ressalvados os direitos de terceiros quanto aos efeitos ja produzidos.

CONCLUSAO
Aspectos Regqgistrais

Assim, pode-se afirmar que:
e (@) o patrimonio de afetacao é uma “ficcdo”;

e (b) o patrimé6nio de afetacdo nasce com a averbacao na matricula do imodvel e é
irretratavel;

e (c) a afetacdo podera ser requerida no memorial de incorporagao ou em momento
posterior, mas até a conclusao da obra (habite-se);

e (d) tendo havido alguma alienagao, é necessario a anuéncia dos futuros
proprietarios da unidade;

e (e) afiscalizacdo do patrimonio de afetacdo é cabivel a Comissao de Representantes
Ou a pessoa por esta nomeada;

e (f) o patrimbnio de afetacao extinguir-se-a pela averbacao da Construcao (
habite-se), pelos registros dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em
nome dos correspondentes compradores e, quando for o caso, pela extincao das
obrigacodes do incorporador perante a instituicao financeira do empreendimento ou
ainda ;

e (g) no caso de desisténcia da incorporacgao , isto €, usado o prazo de caréncia , se
houver, uma vez restituidos aos compradores da unidade as quantias devidas, sera
igualmente extinto.

. Por derradeiro, sugere-se que, apds a apreciacdo do termo de opcao pela
Secretaria da Receita Federal, seja averbado no album imobiliario ou depositado no
processo de incorporacao o documento expedido pela mesma, a fim de comprovar a
sua regular constituicao perante os interessados na aquisicao.



Feitas estas consideracoes, é imperioso reconhecer que com o patrimonio
de afetacao devidamente formalizado na Matricula do Imoével, as vendas
em planta ocorrerao com maior freqiiéncia, em virtude de os compradores
e as financeiras estarem melhor protegidos, gerando, assim, novos
negocios e recuperando a imagem junto aos adquirentes de boa-fé e
ajudando no desenvolvimento econdomico no Estado e no Pais: isso é
Seguranca Juridica.

SEQUENCIA DOS ATOS REGISTRAIS
MATRICULA

LOTE URBANO sob o numero um (1) da quadra numero sete (7) do Setor
04H42, do mapeamento geral, no denominado Loteamento “Parada dos
Anjos"”, de esquina, de forma retangular, com a area superficial de seiscentos
metros quadrados (600,00m?2), situado na rua Gramado, lado PAR, esquina com
a rua H42-H32-1171, lado fMPAR, Bairro Pasqualini, nesta cidade, com as
seguintes dimensdes e confrontagcdes: AO NORTE, na extensao de vinte metros
(20,00m), com o alinhamento da rua H42-H32-1171; AO SUL, na mesma
extensao, com o lote numero dois (2); AO LESTE, na extensao de trinta metros
(30,00m), com o sublote numero trinta e quatro (34) e com parte do sublote
numero trinta e cinco (P-35), do fracionamento da Associagao Antonio Vieira; e,
AO OESTE, na mesma extensao, com o alinhamento da rua Gramado.
QUARTEIRAO -.-

PROPRIETARIA - FULANA DE TAL LTDA., (qualificar).-

TITULO AQUISITIVO - M-..., Livro 2-Registro Geral, objeto do R-1/..., de 12
de julho de 1982, desta Serventia.-

Sapucaia do Sul, ... de ... de 2004

Registrador e/ou Substituto: .-

EMOLUMENTOS - R$7,90.-

REGISTRO DA INCORPORACAO
R-1/1.000(R-um/hum mil), em ... de ... de 2004.-
Titulo - INCORPORAGAO -
INCORPORADORA - FULANA DE TAL LTDA., com sede nesta cidade, na rua
Nossa Senhora das Gracas numero 57, sala 302 e com CNPJ] sob o numero
89.298.574/0001-00, representada por seu presidente, Cicrano de Tal.-
CONSTRUTORA - BELTRANA DE TAL LTDA., com sede em Canoas-RS, na rua
Frei Orlando numero 33, loja 2 e com CNPJ sob o nimero 89.841.282/0001-63,
representada por seu socio, Jodo Joseé.-
FORMA DO TITULO - Instrumento Particular, firmado em 16 de setembro de
2004, instruido com os documentos exigidos pela Lei n® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, regulamentada pelo Decreto n© 55.815, de 8 de marco de 1965.-

OBJETO DA INCORPORACAO - Sobre o imével objeto desta matricula, a
incorporadora e proprietaria pretende promover a construgdo de um
empreendimento imobilidria de natureza “COMERCIAL"”, a ser denominado



“"CENTRO EMPRESARIAL ...”, previsto nos artigos 28 e seguintes da Lei n©
4.591/64, com a area global de quatro mil, seiscentos e dezesseis metros e oitenta
e sete decimetros quadrados (4.616,87m?2), sendo trés mil, trezentos e oitenta e
dois metros e setenta e nove decimetros quadrados (3.382,79m?2) de area real
priva tiva, quinhentos e trés metros e sessenta e dois decimetros quadrados
(503,62m?2) de area real de uso comum de divisdo nao proporcional e setecentos
e trinta metros e quarenta e seis decimetros quadrados (730,46m?2) de area real
de uso comum de divisao proporcional, conforme indicado na NB e de acordo com
as plantas aprovadas pela Prefeitura Municipal de Sapucaia do Sul, em ... de 2004,
situado na rua Gramado, lado PAR, esquina com a rua H42-H32-1171, nesta
cidade.

DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO - O Condominio denominado “CENTRO
EMPRESARIAL ..."”, sera composto de setenta e nove (79) unidades autbnomas,
constituido por trés (3) lojas, vinte e sete (27) boxes, quarenta e oito (48) salas e
uma (1) unidade especial, com as seguintes caracteristicas, dimensdes e
confrontacoes: I - LOJA NUMERO UM (01) ... DAS COISAS DE USO COMUM E
FINS PROVEITOSOS DO CONDOMINIO - S3o coisas de uso comum e fins
proveitosos do condominio do edificio denominado "CENTRO EMPRESARIAL ...":
O terreno sobre o qual serdo edificadas as unidades autbnomas, bem como as
fundagoes, colunas e vigas de sustentacao, paredes externas, ornamentos da
fachadas, paredes internas e divisorias entre as unidades autbnomas e as areas de
uso comum, areas de ventilagdo e circulagao, pocos de luz, elevadores, as
instalacdes e tubulagdes nas dependéncias comuns, até sua insercao com as das
unidades autébnomas, a calcada, a porta principal, caixa de correspondéncias
e
SEQUENCIA DOS ATOS REGISTRAIS

compartimentos dos medidores de luz e forca, a casa das maquinas, reservatorio
de agua, hall e corredores de circulagao, escadas de acesso, encanamentos -
troncos de agua, luz e forga, telefone, esgotos pluviais e cloacais, o telhado e,
enfim, tudo o mais que sera destine a servir indistintamente a todas as economias
do edificio. DO REGIME DA INCORPORACAO - O regime da incorporagdo sera o
de “qdministragéo”, nos termos do artigo 58, da Lei n° 4.591/64. PRAZO DE
CARENCIA - A incorporadora renuncia, expressamente, o prazo de caréncia
previsto no artigo 34, da Lei n® 4.591/64. PRECO ESTIMADO DA CONSTRUCAO
- O preco estimativo da construcdo do edificio, tomado por base o custo unitario
basico, cujo indice é fornecido pelo SINDUSCON-RS (Sindicato das Industrias da
Construcao Civil do Rio Grande do Sul), para o més de setembro de 2004, é de
R$... (... reais).

DOCUMENTOS APRESENTADOS - A proprietaria/incorporadora exibiu para
arquivamento nesta Serventia, juntamente com o memorial de incorporagao, os
documentos exigidos pelo artigo 32, alinea “a” usque “p”, da Lei n°® 4.591/64
regulamentada pelo Decreto n® 55.815/65 e demais disposicoes legais aplicaveis a
espécie.-

CONDICOES - As demais condi¢des constam do processo.-
PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 56., em ...-
Sapucaia do Sul, ... de ... de 2004




Registrador e/ou Substituto: .-
EMOLUMENTOS - RS%...-

AVERBACAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

AV-2/1.000(AV-dois/hum mil), em ... de ... de 2004.-

PATRIMONIO DE AFETACAO - Em virtude da apresentacdo de termo firmado
pela incorporadora ... (e quando for o caso, também pelos titulares de direitos de
aquisicdo de direitos reais sobre o terreno), em ..., fica constando que a
incorporacao imobiliaria constante no R-1 desta matricula, tendo por objeto o
empreendimento denominado Condominio “Centro Empresarial ...”, foi submetida
ao REGIME DE AFETACAO previsto no artigo 31-A e seguintes da Lei n°
4.591/64, alterada pela Lei n© 10.931/04.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero 57., em 2004.-

Sapucaia do Sul, de 2004.-

Registrador e/ou Substituto: .-

EMOLUMENTOS - R$15,80.-

REGISTROS DE CONTRATOS

R-.../1.000(R-.../hum mil), em ... de ... de 2004.-

TITULO - Promessa de Compra e Venda

Nos termos ....-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 57., em ...-2004.-
Sapucaia do Sul, ... de 2004.-

Registrador e/ou Substituto: .-
EMOLUMENTOS - RS....-

R-.../1.000(R-.../hum mil), em ... de ... de 2004.-

TITULO - Promessa de Compra e Venda

Nos termos ....-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 57., em ...-2004.-
Sapucaia do Sul, ... de 2004.-

Registrador e/ou Substituto: .-
EMOLUMENTOS - RS....-

AVERBAGAO DA CONSTRUGAO

AV-.../1.000(AV-.../hum mil), em ... de ... de 2004.-

CONSTRUCAO - Nos termos do requerimento datado de ... de dois mil e quatro
(2004), fica constando que Fulana de Tal Ltda., ja qualificada, edificou sobre o
imével objeto desta matricula “UM PREDIO COMERCIAL DE ALVENARIA que
tomou o numero ... (...) pela rua ..., com ... (...) pavimentos e com a area total
construida de ... (...m2)”; tudo em conformidade com a certiddo de Habite-se
NUmero ..., expedida pelo Secretario de Coordenacdao e Planejamento da
Prefeitura Municipal desta cidade, ..., visada pelo Fiscal de Urbanismo, ..., em ...
de 2004 e CND-INSS sob o numero ...2004-19021030, emitida em ... de dois mil



e quatro (2004), e confirmada pelo endereco eletronico
www.previdenciasocial.gov.br, em ... de dois mil e quatro (2004), arquivadas
nestes Servicos.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o niumero 57., em ...-2004.-

Sapucaia do Sul, ... de 2004.-

Registrador e/ou Substituto: .-

EMOLUMENTOS - R$15,80.-

REGISTRO DA INSTITUICAO CONDOMINIAL

R-.../1.000(R-.../hum mil), em ... de ... de 2004.-

INSTITUICAO CONDOMINIAL E INDIVIDUALIZACAO - Nos termos da
Escritura Publica de ... de ... de 2004, lavrada no Tabelionato desta cidade, pelo
Tabelido Bel. Dirceu José Mariani, no Livro n© ..., folha ..., sob o nidmero ..., fica
constando que a proprietaria do imdvel objeto desta matricula, Fulana de Tal
Ltda., ja qualificada submeteu o prédio comercial de alvenaria objeto da
AV-.../1.000, AO REGIME ESPECIAL DE CONDOMiNIO, de acordo com a Lei
n% 4.591, de 16 de dezembro de 1964, regulamentada pelo Decreto n® 55.815, de
8 de margo de 1964, alterada pela Lei n© 4.864, de 19 de dezembro de 1965 e pela
Lei n© 10.931, de 2 de agosto de 2004; com o art. 565 da Consolidacao Normativa
e Notarial da Corregedoria-Geral da Justica - Provimento 1/98-CGJ; e, com 0s
artigos 1.331 e 1.332 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. I - DO
EMPREENDIMENTO OBJETO DA INSTITUICAO CONDOMINIAL - ... II -
DAS PARTES DE USO COMUM - ... III - DAS PARTES DE USO PRIVATIVO -
.. IV - DOS CUSTOS DA CONSTRUCAO - ... As demais condi¢des constam da
escritura.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o niumero 57..., em ...-2004.-

Sapucaia do Sul, ... de ... de 2004.-

Registrador e/ou Substituto:
EMOLUMENTOS - R§....-

AVERBAGAO DA ABERTURA DAS MATRICULAS DAS UNIDADES AUTONOMAS

AV-.../1.000(AV-.../hum mil), em ... de ... de 2004.-

ABERTURA DE MATRICULAS COM ENCERRAMENTO - Nos termos das
Escrituras Publicas de ... de ... de 2004, lavradas no Tabelionato desta cidade, pelo
Tabelido Bel. Dirceu José Mariani, no Livro n© ..., folhas ..., sob os nameros ...,
respectivamente, fica constando que as unidades autdbnomas descritas no
R-.../1.000, foram matriculadas nesta Serventia, em ... (...) de ... (...) de dois
mil e quatro (2004), sob os nUmeros ... ao ..., Livro 2-Registro Geral, em nome
dos respectivos adquirentes, ficando de conseqgléncia, extinto o patrimoénio de
afetacdo previsto na AV-2/1.000, com o qué se ENCERRA-SE a presente
escrituracgao.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 57.., em ...2004.-

Sapucaia do Sul, ... de ... de 2004.-

Registrador e/ou Substituto: .-
EMOLUMENTOS - R$.-




RETIFICACOES CONSENSUAIS
NO REGISTRO IMOBILIARIO
(Art. 59 da Lei n© 10.931, de 2 de agosto de 2004, que alterou os
arts. 212 ao 214 da Lei n° 6.015/73)
Retificacao Imobiliaria

DIREITO MATERIAL: Art. 1247 do Codigo Civil => Se o teor do registro nao
exprimir a verdade, podera o interessado reclamar que se retifique ou anule
(PRESUNCAO RELATIVA).

OBS.: Essa presuncao estava prevista no artigo 860 do Cddigo Civil de 1916, no
capitulo da Hipoteca, embora devesse ser tratado com um capitulo especifico.

Espécies de Retificacdo
ANTES da Lei n© 10.931/04
- Retificacao de “erro evidente”: Informal;

- Retificacdao da “drea”: Formalissima;

- Retificacao de “registro” (latu sensu): Formal.

RETIFICACAO DE ERRO EVIDENTE (ANTES da Lei n® 10.931/04)
Esta espécie de retificacdao podia ser procedida ex officio pelo Registrador ou por
provocacao do interessado (art. 13, II, da LRP). Servia para a correcao equivocos
nos assentos quando da transposicao das informagdes do titulo (documento que
da suporte ao registro).
Ex.: Na copia autenticada do cartao do CIC consta o numero 010.020.030-40 e no
registro constou, equivocadamente, 010.020.030-50. Reapresenta-se o
documento arquivado e procede-se a averbacgao de retificagao.
Ex.: Na Escritura Publica de Compra e Venda constou que o objeto da alienacdo foi
de 50%, enquanto no registro constou, erroneamente, 55%. Para corrigir o
engano, a parte interessada reapresenta o titulo (Escritura Publica), juntamente
com um requerimento solicitando a correcgao.

RETIFICACAO DE AREA
(ANTES da Lei n© 10.931/04)
Era um procedimento criterioso, complexo, moroso, de jurisdicao voluntaria, que
exigia a manifestacdo volitiva do interessado e a ciéncia dos confrontantes
(citacdao). Neste caso, o equivoco nao advinha da transposicdo de dados do titulo,
mas do proprio ato de registro. Via de regra, adotava-se este procedimento
(sempre judicial) para a alteracao da area ou das medidas perimetrais, bem como
nos casos em que houvesse deslocamento parcial da base fisica do imovel.

Ex.: No registro constava a area de 1.000,00m?2, mas o correto era 1.010,00m?2.
Ex.: Para alterar a confrontagdo com uma rua de norte para leste.

Ex.: Para alterar a distancia da esquina de 50,00m para 55,00m.

Servia para retificar o registro (latu sensu) realizado com base em um titulo que



apresentava algum equivoco. Necessitava a prévia re-ratificacdo do titulo.

Ex.: O nome do adquirente no titulo constou por equivoco Inacio Pereira quando
o0 nome correto era Ignacio Pereira.

Neste caso, o registro somente poderia ser alterado apds a correcao do titulo
causal ou por determinacao judicial.

Lei n® 6.015/1973, alterada pela Lei n® 10.931/04.
FINALIDADES: Alcancar maior CELERIDADE E EFICIENCIA nos
procedimentos de retificacdo registral imobiliaria em virtude do deslocamento do
seu campo de tramitagcao da esfera judicial para a extrajudicial, cabendo tal
atribuicdao, agora, ao Oficial do Registro de Imdveis.

Trata-se da consagracao do Principio da Autonomia do Registrador Imobiliario,
pois esta alteragao ressalta a importancia da atividade, a confiabilidade no critério
prudente e técnico do Registrador, bem como a sua autonomia funcional.

Novo Procedimento de Retificacdo Imobilidria

Art. 212. Se o registro ou a averbacao for omissa, imprecisa ou nao exprimir a
verdade, a retificacdo sera feita pelo Oficial do Registro de Imodveis
competente, a requerimento do interessado, por meio de procedimentos
administrativo previsto no art. 213, facultado ao interessado requerer a retificacao
por meio de procedimento judicial.

Paragrafo Unico. A opgao pelo procedimento administrativo previsto no art. 213
nao exclui a prestacao jurisdicional, a requerimento da parte prejudicada.

Trés (3) hipdteses que ensejam a retificagao imobiliaria (art. 212 da LRP):

(i) a omissao de informagdo necessaria do assento (Ex.: auséncia de medida
perimetral do imdvel urbano ou da area superficial);

(ii) a imprecisao do ato registral (Ex.: as medidas perimetrais aparecem
invertidas ou em virtude de indicacao errada de confrontante); e,

(iii) os casos em que o ato nao exprime a verdade (Ex.: auséncia de simetria
entre a implantacao real e a descricao tabular).

Formas de Retificacdo Imobiliaria
Sdo trés as formas de retificagao:

13, A retificacao de oficio ou mediante requerimento;
23, A retificacdao consensual; e,
32 A retificacao judicial.

RETIFICACAO DE OFICIO ou mediante REQUERIMENTO DO INTERESSADO
(UNILATERAL - art. 213, 1)
A retificacao de registro nas hipéteses enumeradas no art. 213, inciso I, da LRP (art.
59 da Lei 10.931/2004), foi outorgada ao Oficial do Registro Imobilidrio, podendo
ser procedida por sua propria iniciativa ou por provocaciao da parte
interessada (rogacdo ou instancia).




Hipdteses de Retificacdo de Oficio ou por Requerimento do Interessado
Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbagdo:
I - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de:
a) omissdo ou erro cometido na transposicdo de qualquer elemento do titulo;
b) indicacao ou atualizacao de confrontacdo,
c) alteracdo de denominacao de logradouro publico, comprovada por documento oficial
(ver artigo 167, 11, 13, da LRP),

d) retificacdo que vise a indicacdo de rumos, dngulos de deflexdo ou insercdo de
coordenadas georreferenciadas, em que nado haja alteracao das medidas
perimetrais;

e) alteracdo ou insercdo que resulte de mero calculo matematico feito a partir das
medidas perimetrais constantes do registro;

f) reproducéao de descrigdo de linha diviséria de imdvel confrontante que ja tenha sido
objeto de retificagdo;

g) insercao ou modificacao dos dados de qualificacao pessoal das partes, comprovada
por documentos oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver
necessidade de producgao de outras provas;

OBS.: O proprio texto legal explicita os casos de aplicacdao desta forma de
retificagao.

RetificacOoes de oficio — artigo 213 da LRP

B Como se v&, ndo sé as alineas “a”, “b” e “c” sdo as hipéteses que permitem ao
Oficial agir de oficio, sem maiores indagagdes, como também nas demais alineas.

B Ppor outro lado, pode o registrador atuar de oficio em todas as hipoéteses das
alineas do inciso I, desde que tenha provas suficientes arquivadas na serventia
registral, ou ainda, a vista de documentos probantes, assim como os pedidos
constantes nos titulos admitidos a registro (artigo 221 da LRP)

B Em n3o sendo possivel aplicar os casos acima (retificacdo de oficio), deve o
Registrador exigir o requerimento e o documento comprobatorio, uma vez que o
principio da instancia assegura o direito a manutencgao da situacao do assento
registral, da descricao tabular, independentemente de qualquer determinagao
judicial.

Retificacdes de oficio — artigo 213 da LRP
Ja o eminente Registrador Julio Cesar Weschenfelder, entende que:

(1) o contido no art. 213, inciso I, ao referir que a retificacao prevista nas letras ‘a’
a ‘g’ podera se dar - de oficio ou a requerimento do interessado - pode ser
interpretado como alternativas possiveis e ndao excludentes para todos os
itens (fa’ a‘g’);

(2) a atuacgao de oficio, ndo obstante, depende do livre convencimento motivado
do Registrador, que a partir de dados tabulares e/ou arquivos do Servico Registral,
sente-se seguro para agir de oficio, ndo por imposicdao de quem quer que seja.



AUTONOMIA e INDEPENDENCIA
Segundo o ilustre e nobre Registrador Mario Pazutti Mezzari, entende que agir de
oficio € um PODER do registrador, poder este a ser utilizado quando seu juizo
prudencial disser para fazé-lo.

A possibilidade de agir de oficio nao € um DEVER do registrador. E um
DIREITO/PODER.

QUANDO o juizo prudencial do REGISTRADOR assim o determinar, podera agir de
oficio em qualquer das hipéteses previstas nos inciso I do artigo 213, LRP, SEM
REQUERIMENTO escrito, mas agindo prudencialmente, sempre
que circunstancias relevantes assim o determinarem e desde que se tenha em
madaos a prova necessaria.

Mas naqueles casos em que o juizo qualificatério ndo exigir a atuacdo DE OFICIO,
deverd EXIGIR REQUERIMENTO, mesmo que esteja frente a documentos que
comprovem, sem sombra de duvida, a necessidade de retificar.
- Mesmo no caso de ERRO EVIDENTE, a prudéncia pode exigir requerimento de quem
"de direito" ANTES de efetuar a correcgao.

AUTONOMIA e INDEPENDENCIA
Eis a regra de ouro da retificacao: sera o juizo prudencial do registrador que
dira quando exigira requerimento, mesmo que aparentemente
autorizado por lei a agir de oficio.

E vice-versa, sera o Registrador quem dira quando podera agir de oficio conforme
a lei autoriza.

Mesmo porque, sera SEMPRE O REGISTRADOR quem respondera por seus atos.

e Averbar de oficio é prerrogativa de averbar quando for necessario, para PODER
registrar um titulo por exemplo.

e PODE-SE, QUANDO NECESSARIO, averbar de oficio; claro que, na via inversa, seria
terrivel se TIVESSEMOS A OBRIGACAO de averbar de oficio.

QUANDO utilizar da prerrogativa de averbar de oficio?
SEMPRE QUE NECESSARIO PARA REGISTRAR UM TITULO!

AUTONOMIAe INDEPENDENCIA
Exemplos

e ALINEAE -
e e) alteracdo ou insercao que resulte de mero calculo matematico feito a partir das
medidas perimetrais constantes do registro;



e Se vocé tem uma escritura para registrar, na escritura constou a area superficial do
terreno, mas na matricula ou na transcricdao nao consta a area superficial; junto com
a escritura vem um memorial (ou laudo) em que o profissional tal, CREA tal, com
ART paga, diz que o terreno tem a area superficial igual a que consta na escritura.

Tu ja tens uma escritura pedindo as averbagdes que forem necessarias para que
ela, escritura, possa ser registrada;

e Tu ja tens o documento que comprova a area superficial.
e Tu tens a lei dizendo que podes fazer a averbacao de oficio.
Por que exigiras requerimento?
o ALINEAF -
e f) reproducdo de descricdo de linha divisdria de imdvel confrontante que ja tenha

sido objeto de retificacao;

Se vocé tem uma escritura para registrar, na escritura constou a descrigdo da linha
diviséria de imdvel confrontante que ja tenha sido objeto de retificagao.

Tu ja tens uma escritura pedindo as averbagdes que forem necessarias para que
ela, escritura, possa ser registrada;

e Tu ja tens os documentos que comprovam a descricdao daquela linha divisoria,
arquivados quando da retificacdo do imovel lindeiro;

e Tu tens a lei dizendo que podes fazer a averbacdo de oficio;
Por que exigiras requerimento?

ALINEA G -

e g) insercao ou modificacao dos dados de qualificacdo pessoal das partes,
comprovada por documentos oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver
necessidade de producao de outras provas;

Se vocé tem uma escritura para registrar, na escritura constou o nimero correto
do CPF (que nao consta (caso de insercao) ou que esta errado (caso de

modificacdo) na matricula ou transcrigao.

Tu ja tens uma escritura pedindo, implorando, faca as averbacdes que forem
necessarias para que ela, escritura, possa ser registrada;

e Tu tens condicdes de verificar se o niumero do CPF que agora consta na escritura
estd mesmo correto (basta acessar o cadastro de CPF da RFB);

e Ou tu tens uma cdpia autenticada do CIC que enviaram junto com a escritura;



Tu tens a lei dizendo que podes fazer a averbagao de oficio;

Por que exigiras requerimento?

Segundo o Doutor Venicio Antonio de Paula Salles, Juiz de Direito Titular da
12 Vara dos Registros Publicos de Sao Paulo-SP, hoje Desembargador do TJSP,
“em atencao e respeito ao principio da instancia, a retificacdo de oficio, a
exemplo do que ocorria nos casos tipificados como erro evidente, nao pode ser
deflagrada quando a retificacao se mostrar dependente da producao de novas
provas. A retificacdo de oficio se limita a superacao de imperfeicdes viabilizadas
pela utilizacdo de documentos pré-existentes.
Neste contexto, e com tal limitacdo, é de se admitir a retificacao de oficio para
efeito de ser complementada a informacao tabular, a partir de uma certa base
documental, como a migracao de informacdes extraidas do titulo causal, de
outros documentos oficiais, ou de dados ou informacgoes tabulares existentes
ou anteriormente retificadas.”

RETIFICACAO CONSENSUAL
(BILATERAL - art. 213, II)

A retificacdo consensual € a grande inovacdo introduzida pela Lei 10.931/2004,

propiciando a correcao das informacdOes tabulares sem a necessidade de
procedimento judicial, realizada diretamente no Oficio do Registro Imobiliario. Esta
modalidade retificatéria foi aberta para todas formas de “correcdo de medidas
perimetrais”, quer sejam para mera INSERCAO, quer sejam para ALTERAC;AO
destas medidas, resultando ou ndo em modificacao da area de superficie.

Hipotese de

Retificacao Consensual
Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacao:

II - a requerimento do interessado, no caso de insercao ou alteracao de

medida perimetral de que resulte, ou ndo, alteracao de area, instruido com
planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com
prova de anotacdo de responsabilidade técnica no competente Conselho Regional
de Engenharia e Arquitetura - CREA, bem assim pelos confrontantes.

§ 12 Uma vez atendidos os requisitos de que trata o caput do art. 225, o oficial

averbara a retificacao.

Aplicacao
A retificacdo sera para a insercao ou para a alteracao de alguma ou algumas
medidas perimetrais (art. 213, II), bem como para apuracao de

remanescentes de areas parcialmente alienadas (§ 7° do art. 213).

No caso de inser¢do nao serdo necessarios levantamentos dos imoveis



lindeiros. Assim, o memorial e a planta podem apresentar apenas a descrigao
do imovel retificando.

No caso de alteracao das medidas perimetrais, no memorial € na planta devem
constar a descricdo dos imdveis confrontantes, para verificagdo se ha ou nao
sobreposicao de areas. Recomenda-se, neste caso, que os documentos sejam
instruidos com fotografias, de preferéncia aéreas.

No caso de apuracao de remanescentes de areas parcialmente
alienadas, considerar-se-ao como confrontantes apenas os confinantes da
area regularizada (idéia similar ao Projeto GLEBA LEGAL, Provimento n°
07/05-CGJ/RS).

Documentacao
1. Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s), com sua(s) firma(s) reconhecida(s)

por autenticidade;
2. Planta;

3. Memorial descritivo

OBS.: A planta e o memorial deverao conter as firmas do(s) proprietario(s) e do
responsavel técnico (profissional legalmente habilitado) reconhecidas por
autenticidade.

4. Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART devidamente quitada (art. 430
do Provimento n° 1/98-CGJ/RS);

5. Anuéncia(s) do(s) confrontante(s) na planta;

OBS.: Na impossibilidade de obter as assinaturas na planta, admite-se que as
mesmas constem em documento apartado contendo a descricao completa do
imovel retificando, o nimero da matricula, o nome do proprietario e desenho
grafico do imédvel, com suas firmas reconhecidas por autenticidade.

OBS.: O reconhecimento deve ser por autenticidade conforme exige o artigo 221 da
LRP e o artigo 369 do CPC.

6. Certidao atualizada da matricula ou da transcrigao.

OBS.: Dependendo do caso, para melhor convencimento e seguranca do Registrador,
poderdo ser exigidos outros documentos.

Anuéncia dos Confrontantes
O 8§ 10 do artigo 213 estabelece quem sao os confrontantes que devem anuir para
a realizacdo da retificagdo, assim estabelecendo: “Entendem-se como
confrontantes nao s6 os proprietarios dos imodveis contiguos, mas,
também, seus eventuais *ocupantes; o condominio geral, de que tratam
os arts. 1.314 e seguintes do Codigo Civil, sera representado por
qualquer dos condominos e o condominio edilicio, de que tratam os arts.




1.331 e seguintes do Cddigo Civil, sera representado, conforme o caso,
pelo sindico ou pela Comissao de Representantes.”

Por *ocupantes entende-se aqueles que ocupam o imdvel como se proprietarios
fossem, mas nao aqueles que contrataram com o proprietario do imével
confrontante, a exemplo do locatario, arrendatario etc. Logo, havendo promessa
de compra e venda, hipoteca, alienacao fiduciaria, usufruto etc., a anuéncia sera
do credor e do devedor.

Conforme o entendimento do Desembargador Venicio Antonio de Paula Salles, “é
de se ter sempre presente que a retificacao afeta o direito de propriedade de forma
gue apenas os atores envolvidos com este direito é que devem ser chamados ou
consultados.”

OBS.: Se o imovel retificando confrontar com imével publico, devera ser verificado
se aquele que anuiu representando o Estado tem atribuicao para tanto (solicitar
Portaria que nomeou o agente publico para tal finalidade). Se confrontar com
imovel de propriedade de pessoa juridica, verificar a representacgao.

MP n° 514 de 1° de dezembro 2010,
inclui o paragrafo 16 do artigo 213.

§ 16. Na retificagdao de que trata o inciso II do caput, serao considerados
confrontantes somente os confinantes de divisas que forem alcancadas pela
insercao ou alteragao de medidas perimetrais.” (NR)

Espécies de Anuéncias

1. As anuéncias devem constar da planta, conforme prevé o §2° do inciso II do artigo

213 da LRP. Porém, considera-se que a anuéncia podera ser formalizada em
instrumento especifico (publico ou particular), desde que nao seja possivel
inseri-las na prépria planta, devendo conter a descricao completa e o desenho
grafico do imdvel a ser retificado, nimero da matricula, nome do proprietario,
local e data e assinaturas reconhecidas por autenticidade.

2. As anuéncias poderdao ser buscadas por notificacao feita pelo Registrador

Imobilidrio ou pelo Registrador de Titulos e Documentos, sempre mediante
requerimento do proprietario. Nestes casos, entendo que o requerente devera ter
diligenciado anteriormente na tentativa de localizar os confrontantes, mas sem
obter éxito.

A anuéncia poderd ser realizada, também, pelo correio, com aviso de
recebimento.



4. Ha previsao de a notificacao ser realizada por edital, o que me parece um pouco
perigosa, pois o §4° do artigo 213 prevé a anuéncia ficta, gerada pela presuncgao
da concordancia com o siléncio do notificado.

OBS.: Entendo que a notificacdo pelo correio somente pode ser realizada se o Oficial
também ndo logrou éxito na diligéncia.

OBS.: O endereco para a postagem ou para o cumprimento da Notificacdo é o
endereco constante do registro imobilidrio ou o endereco do préprio imdvel.

OBS.: O interessado também podera fornecer um novo endereco para a
notificacdo, sendo que em qualquer caso o confrontante deve ser cientificado
pessoalmente.

OBS.: Sendo declarado pelo oficial encarregado da diligéncia que o confrontante
proprietario, se encontra em lugar incerto e ndo sabido, a notificacao deve ser
feita por edital, a qual deve ser publicada por duas vezes em jornal local de grande
circulacao.

OBS.: Em todos os casos, sera conferido o prazo de 15 dias para a impugnacao do
confrontante, sendo conferida a Municipalidade o prazo em quadruplo
aplicando-se analogicamente o art. 188 do Cddigo de Processo Civil.

OBS.: Existindo impugnagao de um ou de alguns confrontantes o interessado sera
intimado para em 5 (cinco) dias se manifestar. Também o profissional que
subscrever a planta devera apresentar explicagdes ou esclarecimentos.

OBS.: Ocorrendo impugnacao, o processo somente pode ser solucionado junto ao
Registro Imobilidrio se houver acordo com a desisténcia da impugnacao ou
aditamento do pedido vestibular. Antes de remeter o expediente ao Judicidrio, o
Registrador pode convocar as partes para tentar uma conciliagao. Nao se
materializando o acordo, o processo DEVE ser remetido ao juiz competente.
OBS.: A decisao administrativa que autorizar ou nao a retificagdo nao faz coisa
julgada material.

CORRELACAO DAS RETIFICACOES
PREVISTAS NA LEI N° 10.931/04

COM O GEORREFERENCIAMENTO

A adequacdo do imdvel as regras do GEORREFERENCIAMENTO pode ser
considerada uma nova forma de alteracao/retificacao/correcao de medidas
lineares ou da area total do imdvel, porque validara a descricdo do memorial
descritivo em face da certificagcao dada pelo INCRA.



DECRETO N©° 4.449/02 X DECRETO N° 5.570/05
ANTES X AGORA

Retificacao:

Retificacao: ) ]
1. O Georreferenciamento &

1. O Georreferenciamento ndo servia, considerado uma nova forma de
por si s6, como meio de retificacdo retificagao do registro (alterados os
do registro (alterados os §§3° ao 5° §8§3° ao 5° do art. 9°).
do art. 99).

2. Perante o Registrador (§8° do

2. Perante o Juiz de Direito competente art. 99).

(alterado o §8° do art. 99). .
8§80, Nao sendo apresentadas as

declaragdes constantes do §69, o
interessado, apos obter a
certificacao prevista no § 19,
requerera ao oficial de registro que
proceda de acordo com os §§29, 39,
40, 50 e 60 do art. 213 da Lei no
6.015, de 1973.

DECRETO N©° 4.449/02 X DECRETO N° 5.570/05
ANTES X AGORA

Limites de Aumento / Diminuicao

de Area:
Limites de Aumento /Diminuigao Afastado o limite anteriormente
de Area: estabelecido
Havia remissao a legislagao (84° do art. 99).
“nao existente”
(alterado o §49° do art. 99). § 49, Visando a finalidade do § 39,

e desde que mantidos os direitos de
terceiros confrontantes, ndao serao
opostas ao memorial
georreferenciado as discrepancias
de area constantes da matricula do
imovel.

De acordo com a Lei n°® 10.931/04, que alterou o procedimento de retificagao no
Registro Imobilidrio previsto nos artigos 212 ao 214 da LRP, importa esclarecer
que o inciso II, do §11, do artigo 213, da supracitada lei, previu que a adequacao
do imodvel rural ao GEORREFERENCIAMENTO independe de retificacao,



senao vejamos: “Independe de retificagao: ... II - a adequacao da descricao do
imovel rural as exigéncias dos arts. 176, §§ 3° e 49, e 225, § 3°, desta Lei".
Problema do Aumento de Area
(Conformidade/Correcao de Area)

Discute-se se ha limite de aumento de area para que se permita a realizagao da
averbacao de retificacao pela forma consensual.

Entendemos que nado se trata de aumento de area, mas sim de correcao de
medidas lineares ou de area total do imdvel.

Ex. 1: Se o imovel urbano tinha 500m2 e esta sendo retificado/corrigido para
700m2, como proceder?

Ex. 2: Se o0 imovel

rural possuia 652 hectares e agora, apdés o
Georreferenciamento, esta sendo retificado/corrigido para 785 hectares, como
proceder?

Ha entendimento que permite a retificacdo se ela for realizada intramuros,

independentemente da area retificada. O entendimento contrario, exige titulo de
aquisicao da propriedade (registro de mandado de usucapiao).

Imovel a ser Retificado
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O entendimento do Des. Venicio Antdnio de Paula Salles, é no sentido de que
deve-se ™... conjugar esta exigéncia como o art. 500 do Estatuto Civil, que admite
como razoavel e dentro das diferencas normais e aceitaveis de uma
medicao, uma variacao de até 5% (cinco por cento), de forma que, se a
expansao de medidas nao ultrapassar este percentual, a necessidade de
levantamento dos confrontantes ndo se mostra necessaria. Evidentemente que tal
exigéncia de apuracdao da medida dos confrontantes somente se justifica em
circunstancias excepcionais, nao se aplicando, por razdoes Obvias, aos
imodveis rurais. Mas nos casos de divisas instaveis ou que registrem expansao
superior a 5% (cinco por cento), tal exigéncia se justifica, posto que a questdo de
retificacdo atua sobre a titularidade patrimonial, de forma que a ciéncia ou
anuéncia dos confrontantes deve vir cercada dos melhores esclarecimentos
possiveis.”

Assim, parece ser possivel a retificacdo de area superior a cinco por cento (5%),
mas, para isso, os imoveis confrontantes também deverao integrar o
levantamento, isto &, deverao ser perfeitamente descritos, localizados,
caracterizados, a fim de permitir a certeza de que nao houve a
sobreposicao de areas.

Para o Brilhante Registrador Mario Pazutti Mezzari, Titular do Registro de Imodveis
da 12 Zona da Comarca de Pelotas-RS, “sera o feeling do Registrador que
permitira firmar o seu posicionamento diante do pedido. Sera na conversa
com o requerente, no conhecimento que os documentos possam proporcionar,
sera na diligéncia in loco, que o Registrador podera acatar ou ndo o pedido”.

Ja para o Registrador Eduardo Agostinho Arruda Augusto, Titular do
Registro de Imdveis de Conchas-SP, “'ndo existe limite de diferenca de area entre
a descrigao tabular e o levantamento atual para decidir pelo deferimento ou nao da
retificacdo; o que existe é a obrigatoriedade de a divergéncia ndo representar
acréscimo ou diminuigdo, mas tdo-somente erro do registro — légico que, quanto
maior a divergéncia, maior a necessidade de comprovacao de ser erro do registro
e nao inclusao indevida de area na retificacdo; neste caso, estdo presentes os
indicios que permitem a denegacao do pedido, devendo as provas serem muito
robustas para permitir a retificagao”.

Particularmente, como regra, entendo que para a retificacdo de imodveis
urbanos deve ser aplicado o limite de 5%.

Todavia, como excecdo, dependendo de cada caso, tal limite nao sera
obstaculo para a retificacdao/correcao, podendo ser ultrapassado,
exigindo do Registrador cautelas maiores na analise da documentagao, como a
verificacdo se se pretendeu mesmo retificar o registro de um imovel ja
existente, ou se se pretendeu inserir area ndo constante do registro, o que ndo é
admitido no procedimento de retificagdo, mas no de usucapido.

Ja para os imoveis rurais, o critério ndo pode ser rigido porque as descricoes
primitivas quase sempre sdao precarias. Este € um padrao de entendimento, nao
significando que nao poderao ocorrer excegoes.

Penso que cada caso devera ser analisado isoladamente com base nas




provas apresentadas, com critérios uniformes de exigéncias.
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Possibilidade de Realizacdo de Diligéncias pelo Oficial do Registro
Para o convencimento do Registrador quanto ao pedido de retificacao
apresentado, mesmo que aparentemente tenham sido cumpridos todos os
requisitos previstos em lei (apresentacdo dos documentos e das anuéncias

necessarios), o mesmo podera realizar diligéncias para constatar, com seus
proprios sentidos, a real situacdo do imovel, sua correta localizacdo,
caracterizacao etc.

RETIFICACAO JUDICIAL
A retificacdo judicial pode ser proposta diretamente perante o Poder Judiciario
(vontade do proprietario) ou podera sair da esfera extrajudicial no desenvolver do
pedido de retificacdo, seja por interesse do proprietdario ou quando nao houver

transacdo para compor interesses conflitantes entre o requerente (proprietario) e
lindeiro(s).

Nao se deve confundir esta judicializacao quando o requerente nao se conforma
com as exigéncias feitas pelo Oficial do Registro para proceder o ato averbatério
de retificacdo e requer a suscitacao da Duvida, uma vez que esta servira apenas

para verificar se as exigéncias do Registrador sdo corretas ou ndo, e nao para
autorizar o ato averbatério.

Ministério Publico
Nas retificacdes consensuais ndao ha a intervencao do Ministério Publico.

Outrossim, nas retificacdes submetidas ao Poder Judiciario, a participacdo do
Ministério Publico serd necessaria apenas se algum ou alguns dos imédveis



envolvidos (retificando ou lindeiros) gerarem tutela de direitos difusos, coletivos
ou individuais indisponiveis, como no caso de areas de preservacao, areas
indigenas etc.

Independem de Retificacdo
Independe de retificacdo a regularizacdo fundiaria de interesse social, realizadas
em Zonas Especiais de Interesse Social, nos termos do Estatuto da Cidade,
promovidas pelos Municipios ou pelo Distrito Federal (§11, inciso I);

Independe de retificacao, igualmente, a adequacao da descricdao de imdvel rural as
exigéncias dos arts. 176, §§ 3° e 40 e 225, §39, da LRP (§11, inciso II).

Responsabilidades
Em todos os documentos apresentados deverao constar que os participantes do
procedimento de retificacdo se responsabilizam, sob as penas da lei, pelas
informacgdes prestadas e fornecidas ao Registro Imobiliario.

O Registrador podera ser responsabilizado se ndao observar os requisitos legais e
ndao tomar todas as cautelas necessarias para deferir o pedido de retificagao,
devendo ser diligente e cuidadoso.

Despacho Deferitdrio

Estando em ordem a documentacdo, sera autorizado o pedido de retificacao,
através de um despacho, para perfectibilizacado do ato averbatério na
matricula/transcricao, conforme segue: “Tendo em vista o pedido de retificagao
datado de treze (13) de setembro (9) de dois mil e cinco (2005), protocolado
nesta Serventia Registral sob o nimero 58.693, em dezenove (19) de setembro
(9) de dois mil e cinco (2005), formulado por SILVIO MARCELO
BUTTENBENDER, brasileiro, empresario, com RG sob o nimero 7048554773,
emitido pela SSP/RS, em 3-12-1986 e com CPF/MF sob o niumero 643.057.670-15
e sua esposa ROSANGELA CARDOSO BUTTENBENDER, brasileira, empresaria,
com RG sob o numero 2051093975, emitido pela SJS/RS e com CPF/MF sob o
numero 884.643.500-15, casados pelo regime de comunhdo “universal” de bens,
na vigéncia da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados em Canoas-RS, na rua
Guilherme Morsh numero 56, apartamento 404, cujo pacto antenupcial
encontra-se devidamente registrado nesta Serventia sob o nimero 1.691, Livro
3-Registro Auxiliar, proprietarios do imével objeto da matricula nimero
8.758, Livro 2-Registro Geral, desta Serventia Registral, instruido com Planta,
Memorial Descritivo e Anotacdo de Responsabilidade Técnica devidamente
quitada. Diante do exposto, AUTORIZO a realizagao de averbacao de retificagao
da confrontacao com atualizacdo descritiva na M-8.758, por entender que os
requisitos legais previstos nos artigos 212 a 214 da Lei n.2 6.015/73 (Lei dos
Registros Publicos-LRP) foram completamente atendidos. Sapucaia do Sul, 19 de
setembro de 2005. Joao Pedro Lamana Paiva, Registrador.”




MODELOS DE ATOS REGISTRAIS DE RETIFICACOES CONSENSUAIS

MODELO 1

M-14.039 (REAL)
AV-8/14.039(AV-oito/quatorze mil e trinta e nove), em 9 de setembro de 2005.-
RETIFICACAO CONSENSUAL (IDENTIFICACAO DOS CONFRONTANTES,

INCLUSAO DAS MEDIDAS _LINEARES COM ALTERACAO DA AREA
SUPERFICIAL E ATUALIZACAO DESCRITIVA DA PROPRIDADE) - Nos

termos do requerimento datado de vinte e quatro (24) de agosto (8) de dois mil e
cinco (2005), firmado pelos proprietarios, MBN PRODUTOS QUIMICOS LTDA., com
sede em Cachoeirinha-RS, na Avenida Fritz Beiser nUmero 801 - Distrito Industrial
e com CNPJ sob o numero 89.515.712/0001-57, representada por seu socio, Adilio
Joao dos Santos, proprietaria da parte ideal equivalente a dois tercos (2/3) do
imovel desta matricula; e, DOROTEO CASTRO SOIDAN, espanhol, solteiro,
gerente comercial, com Cédula de Identidade de Estrangeiro sob o numero
V176637-X-PERMANENTE, com validade até quinze (15) de marco (3) de dois mil
e nove (2009) e com CPF/MF sob o numero 009.820.670-20, residente e
domiciliado em Porto Alegre-RS, na rua Bardao do Amazonas numero 480,
apartamento 502 - Petrdpolis, proprietario da parte ideal equivalente a um terco
(1/3) do imédvel desta matricula, devidamente instruido com planta e memorial
descritivo elaborados pelo Técnico Agrimensor, Joel Osvaldo Sadosque da Luz -
CREA - 51.138-TD, e ainda com a declaracao firmada pelo mesmo, sob as penas
da lei, que efetuou pessoalmente o levantamento da area e que os valores
corretos dos rumos e distancias e a identificagao das confrontagdes e da area total
sao os apresentados na planta e nos memoriais que a acompanham, com a devida
aprovacao e licenciamento pela Secretaria Municipal de Coordenacao e
Planejamento desta cidade - Processo Numero 10.545/2005, datado de vinte e
seis (26) de agosto (8) de dois mil e cinco (2005), conforme Certiddao Numero
10.698, passada pelo Secretario, Carlito Antonio Beuren e visada pelo Diretor
Municipal, Sandro Vitoretti, na mesma data, com a manifestacao favoravel do
pedido de retificacdo, firmados pelos confrontantes abaixo nomeados, através de
instrumentos particulares de concordancias - anuéncias - inciso II do artigo 213,
da Lei niumero 6.015/73, com excecao do lindeiro Rui Anténio de Oliveira, fica
contando que o imovel objeto desta matricula apresenta os seguintes
confrontantes, medidas lineares, 4darea, confrontacdes, caracteristicas e
atualizagoes:

I - DA AREA SUPERFICIAL DO IMOVEL - De acordo com o levantamento
planimétrico acima mencionado, a area total superficial do imdvel passou a ser de
14,378275 hectares, ou seja: De cento e quarenta e trés mil, setecentos e oitenta
e dois metros e setenta e cinco decimetros quadrados (143.782,75m?2) e nao como
constou. II - IDENTIFICAQZ\O DOS CONFRONTANTES: Os proprietarios
atuais dos imodveis a extremar com o desta matricula manifestaram-se
favoravelmente ao pedido de retificagdo consensual, em documentos
apartados e sao os seguintes: 1) QUIMISA S/A. INDUSTRIA E COMERCIO,
com sede em Brusque-SC, no Km 3, com CNP]J sob o numero
82.984.881/0001-97, representada por seus Conselheiros Amilcar Arnoldo
Wehmuth (Presidente) e Rogério Gilberto Wehmuth (Conselheiro). 2)
COMPANHIA DE HABITACAO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL -




COHAB/RS, com sede na Avenida Borges de Medeiros niumero 521 - 7° andar, na
cidade de Porto Alegre-RS e com CNPJ sob o numero 92.797.547/0001-88,
representada por seu Liquidante Ronei Roldani de Borba, conforme copia da AAGE
numero 76, de 1° de abril de 2004, registrada na JUCERGS sob o numero
2387587, em 13 de abril de 2004 e publicada no Jornal da Industria e Comércio
RS, em 20 de abril de 2004, que por sua vez é representado por seu procurador
Paulo Merder, consoante procuracao de 12 de maio de 2004, lavrada no 5°
Tabelionato de Porto Alegre-RS, no Livro numero 1.113-A, folha 155, sob o
nimero geral 025916 de ordem 101, ficha nimero P32634. 3) LOTADORA SAO
CARLOS LTDA., com sede em Sdo Leopoldo-RS, na rua Marqués do Herval
numero 794, com CNPJ sob o nimero 03.966.557/0001-70, representada por
suas socias Leny Muller Eltz e Maria Regina Adams Muller, que por sua vez sao
representadas por seus procuradores, Julio Alberto Eltz e Carlos Alfredo Muller,
consoante procuracoes lavradas no 1° Tabelionato de Notas da Comarca de Sao
Leopoldo-RS, em 29 de agosto de 2000, no Livro numero 420, folha 133 e em 15
de setembro de 2000, no Livro nimero 421, folha 106, respectivamente. 4)
ALBANO PIMENTEL MARTINS, brasileiro, metalurgico, com RG sob o numero
5033861674, expedido pela SSP/RS, em 6/12/1983 e com CPF/MF sob o nimero
547.178.330-15, residente e domiciliado nesta cidade, na rua Rui Antbnio de
Oliveira niumero 226, casado pelo regime da comunhdo “parcial” de bens, na
vigéncia da Lei 6.515/77, com IZABEL MARLI TEREZINHA IACZINSKI
MARTINS. 5) NATALINO DA SILVA, brasileiro, motorista, com RG sob o
numero 3000343181-SJS/RS e com CPF/MF sob o nimero 167.923.940-68,
residente e domiciliado nesta cidade, na rua Rui Antonio de Oliveira nimero 236,
casado pelo regime da comunhao “universal” de bens, anteriormente a vigéncia da
Lei 6.515/77, com IZABEL MARIA SOARES DA SILVA. 6) ALBERI SIDNEI DA
SILVA, brasileiro, solteiro, maior, nascido em 13 de abril de 1963, cobrador, com
RG sob o niumero 8025449301, emitido pela SJS/RS, em 2/9/1998 e com CPF/MF
sob o numero 384.676.940-00, residente e domiciliado nesta cidade, na rua
Rodolfo Hickmann, apartamento 307, Bloco B. 7) RAIMUNDO ALBERTO
MONTEIRO COELHO, brasileiro, industrial, com RG sob o nimero 1051332681 e
com CPF/MF sob o nimero 235.559.803-79, residente e domiciliado nesta cidade,
na rua Alfredo dos Santos nimero 49, Bloco B, apartamento numero 207, casado
pelo regime da comunhdo “parcial” de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, com
CLEONI DOS SANTOS COELHO. 8) DEPARTAMENTO NACIONAL DE
INFRA-ESTRUTURA DE TRANSPORTES - DNIT - 102 UNIDADE DE
INFRA-ESTRUTURA TERRESTRE - representada por seu coordenador geral,
Marcos Ledermann, conforme Portaria de Nomeacao de 14 de setembro de 2004,
do Ministro de Estado dos Transportes, publicada no Didrio Oficial da Unido
nimero 180, de 17 de setembro de 2004, que expediu a Certiddao numero
029/2005, extraida do processo protocolado sob O _ numero
50610.001520/2005-42, em 8 de setembro de 2005. 9) RUI ANTONIO DE
OLIVEIRA, falecido em 24 de outubro de 1998, que era residente e domiciliado na
rua Tocantins numero 692, representado por sua inventariante Noemi Elisa de
Oliveira (com RG sob o numero 6089346164, expedido pela SJS/RS, em
11-8-2000), conforme cépia autenticada do Termo de Compromisso datado de 17
de julho de 2002, extraido dos Autos do Processo niumero 74.074, oriundo do 1°
Cartdrio Judicial desta cidade, o qual foi notificado nos termos do inciso II do artigo



213, da Lei numero 6.015/73, alterada pelo artigo 59 da Lei nimero 10.931/04,
assim distribuidos: A) AO NORDESTE, com o alinhamento da rua Tocantins. B)
AO LESTE/NORTE, com o imovel de propriedade de Rui Antonio de Oliveira,
conforme consta da matricula nUmero 19.495, Livro 2-Registro Geral, desta
Serventia, antes de Carlos Muller. C) AO LESTE, outra vez, com os lotes numeros
um (1), dois (2), trés (3), quatro (4) e nove (9) da quadra numero um (1) do Setor
04G88, no Loteamento denominado “Sao Carlos”, de propriedade da Loteadora
Sdo Carlos Ltda., conforme matriculas nimeros 21.368, 21.369, 21.370,
21.371 e 21.376, respectivamente, Livro 2-Registro Geral, desta Serventia, com
o lote numero cinco (5) da quadra numero um (1) do Setor 04G88, do Loteamento
denominado “Sao Carlos”, de propriedade de Albano Pimentel Martins, conforme
matricula nimero 21.372, Livro 2-Registro Geral, desta Serventia, com o lote
numero seis (6) da quadra numero um (1) do Setor 04G88, do Loteamento
denominado “Sao Carlos”, de propriedade da Loteadora Sao Carlos Ltda.,
prometido vender a favor de Natalino da Silva, conforme matricula ndmero
21.373, Livro 2, Registro Geral, desta Serventia, com o lote nimero sete (7) da
guadra numero um (1) do Setor 04G88, do Loteamento denominado “Sao Carlos”,
de propriedade da Loteadora Sao Carlos Ltda., prometido vender a favor de Alberi
Sidnei da Silva, conforme matricula nUmero 21.374, Livro 2-Registro Geral, desta
Serventia e com o lote nimero oito (8) da quadra numero um (1) do Setor 04G88,
do Loteamento denominado “Sao Carlos”, de propriedade da Loteadora Sao Carlos
Ltda., prometido vender a favor de Raimundo Alberto Monteiro Coelho, conforme
matricula nimero 21.375, Livro 2-Registro Geral, desta Serventia, antes de
propriedade de Carlos Muller. D) AO SUL/OESTE/SUDOESTE, com os Blocos
numeros trinta e trés (33), trinta e cinco (35), trinta e sete (37), trinta e nove
(39), quarenta e um (41), quarenta e trés (43), quarenta e cinco (45) e quarenta
e sete (47) e com o Parque Desportivo nimero um (1) da Super-Quadra GAMA, do
Conjunto Habitacional Cohab, atual conjunto residencial Presidente Jodao Goulart,
de propriedade da Companhia de Habitacao do Estado do Rio Grande do Sul -
COHAB/RS, antes da Refrigeracao Springer S.A. - Industria e Comércio e Outra,
conforme matriculas niumeros 8.526 e 8.524, respectivamente, Livro 2-Registro
Geral. E) AO OESTE E A SUL, com imével de propriedade da Quimisa S.A. -
Industria e Comércio, antes da CONSID Pré-fabricados Riograndense Ltda.,
conforme matricula nimero 11.290, Livro 2-Registro Geral, desta Serventia. F)
E, finalmente, AO OESTE, com o alinhamento da Rodovia Federal BR-116. III -

INCLUS,l"\O DAS MEDIDAS I:INEARES, ALTERAQI\O DA AREA SUPERFICIAL
DO IMOVEL E ATUALIZACAO DESCRITIVA - De acordo com os documentos

acima mencionados, foram incluidas as medidas lineares com a alteracao da area
total e foi atualizada a descricao do imdvel objeto desta matricula, passando o
mesmo a ter a seguinte descricido: TERRENO URBANO constituido do lote
nimero um (1) da quadra numero dezesseis (16), do Setor 04G78, do
mapeamento geral, de esquina, de forma irregular, com a area superficial de
14,378275 hectares, ou seja: De cento e quarenta e trés mil, setenta e oitenta
e dos metros e setenta e cinco decimetros quadrados (143.782,75m?2), situado
na Rodovia Federal BR-116, lado PAR, esquina com a rua Tocantins, lado PAR,
Bairro Cohab, nesta cidade, com as seguintes caracteristicas, dimensdes e
confrontacdes: Partindo de um ponto situado na esquina formada pela rua
Tocantins com a Rodovia Federal BR-116, segue no sentido noroeste-suleste, na



extensdo de quinhentos e cinqlienta e oito metros e noventa e nove centimetros
(558,9m), em linhas quebradas, formadas por seis (6) segmentos de reta, o
primeiro, na extensdao de quatrocentos e quarenta metros e noventa e trés
centimetros (440,93m), o segundo, na extensao de sessenta metros e setenta e
oito centimetros (60,78m), o terceiro na extensao de dez metros e trinta e cinco
centimetros (10,35m), o quarto na extensao de quinze metros e quarenta
centimetros (15,40m), o quinto na extensdo de vinte metros e trés centimetros
(20,03m) e o sexto e ultimo na extensao de onze metros e cinqlienta centimetros
(11,50m), confrontando, AO NORDESTE, com o alinhamento da rua Tocantins;
ai, forma um angulo e toma o sentido norte-sul, na extensao de cento e sessenta
e trés metros e sessenta e quatro centimetros (163,64m), confrontando, AO
LESTE, com o imovel de propriedade de Rui Antonio de Oliveira; ai forma um
angulo e toma o sentido oeste-leste, na extensao de cinglenta e seis metros e
sessenta e sete centimetros (56,67m), confrontando, AO NORTE, ainda com o
imovel de propriedade de Rui Antonio de Oliveira; ai, forma um outro angulo e
retoma o sentido norte-sul, na extensao de oitenta e cinco metros e dezesseis
centimetros (85,16m), confrontando, AO LESTE, com os lotes nUmeros um (1),
dois (2), trés (3), quatro (4) e nove (9) da quadra nimero um (1) do Setor 04G88,
no Loteamento denominado “Sao Carlos”, de propriedade da Loteadora Sao Carlos
Ltda., com o lote numero cinco (5) da quadra niumero um (1) do Setor 04G88, no
Loteamento denominado “Sao Carlos”, de propriedade de Albano Pimentel
Martins, com o com o lote nimero seis (6) da quadra numero um (1) do Setor
04G88, no Loteamento denominado “Sao Carlos”, de propriedade da Loteadora
Sao Carlos Ltda., prometido vender a favor de Natalino da Silva, com o lote
numero sete (7) da quadra numero um (1) do Setor 04G88, no Loteamento
denominado “Sao Carlos”, de propriedade da Loteadora Sao Carlos Ltda.,
prometido vender a favor de Alberi Sidnei da Silva e com o lote nimero oito (8) da
guadra numero um (1) do Setor 04G88, no Loteamento denominado “Sao Carlos”,
de propriedade da Loteadora Sao Carlos Ltda., prometido vender a favor de
Raimundo Alberto Monteiro Coelho; ai, forma mais um angulo e toma o sentido
leste-oeste, na extensdo de duzentos e sessenta e trés metros e trinta e trés
centimetros (263,33m), em linhas quebradas, formadas por dois segmentos de
reta, o primeiro, na extensao de cento e trinta e quatro metros e onze centimetros
(134,11m) e o segundo, na extensao de cento e vinte e nove metros e vinte e
dois centimetros (129,22m), confrontando, AO SUL, com os Blocos Numero
trinta e trés (33), trinta e cinco (35), trinta e sete (37), trinta e nove (39),
guarenta e um (41), quarenta e trés (43), quarenta e cinco (45) e quarenta e sete
(47) e com o Parque Desportivo Nimero Um (1) da Super-Quadra Gama, do
Conjunto Habitacional Cohab, atual Conjunto Residencial Presidente Joao Goulart,
de propriedade da Companhia de Habitacdo do Estado do Rio Grande do Sul -
COHAR/RS; ai, forma um novo angulo e toma o sentido sul-norte, na extensdo de
quatro metros e setenta e quatro centimetros (4,74m), confrontando, AO
OESTE, com parte do Parque Desportivo NUmero Um (1) da Super-Quadra Gama,
do Conjunto Habitacional Cohab, atual Conjunto Residencial Presidente Joao
Goulart, de propriedade da Companhia de Habitacao do Estado do Rio Grande do
Sul - COHAR/RS; ai, forma outro angulo e retoma o sentido leste-oeste, na
extensao de oito metros e cinqlienta e cinco centimetros (8,55m), confrontando,
AO SUL, também com parte do Parque Desportivo Niumero Um (1) da



Super-Quadra Gama, do Conjunto Habitacional Cohab, atual Conjunto Residencial
Presidente Joao Goulart, de propriedade da Companhia de Habitacao do Estado do
Rio Grande do Sul - COHAR/RS; ai, forma mais um angulo e toma o sentido
sudeste-noroeste, na extensdao de dezenove metros e trinta e nove centimetros
(19,39m), confrontando, AO SUDOESTE, mais uma vez com parte do Parque
Desportivo NUmero Um (1) da Super-Quadra Gama, do Conjunto Habitacional
Cohab, atual Conjunto Residencial Presidente Joao Goulart, de propriedade da
Companhia de Habitacdao do Estado do Rio Grande do Sul - COHAR/RS; ai, forma
um outro angulo e retoma o sentido sul-norte, na extensao de cento e vinte e trés
metros e quarenta e um centimetros (123,41m), confrontando, AO OESTE, com
o imovel de propriedade da Quimisa S/A. — Industria e Comércio; ai, forma um
novo angulo e retoma o sentido leste-oeste, na extensao de trezentos e quatro
metros e oitenta e seis centimetros (304,86m), até atingir o alinhamento da
Rodovia Federal BR-116, confrontando, AO SUL, também com o imodvel de
propriedade da Quimisa S/A. - Industria e Comércio; ai, forma um ultimo angulo
e toma o sentido sul-norte, na extensao de trezentos e dez metros e onze
centimetros (310,11m), até atingir o alinhamento da rua Tocantins, ponto inicial
da presente descricao, confrontando, AO OESTE, com o alinhamento da Rodovia
Federal BR-116, fechando, assim, o seu perimetro, sendo o quarteirdao formado
pela Rodovia Federal BR-116, pelas ruas Tocantins, Rui Antonio de Oliveira,
Monteiro Lobato e pelas Avenidas Alfredo Scharlau e José Joaquim.

SEGUE A PLANTA DE SITUACAO DO IMOVEL

PLANTA DE SITUAGAO DO IMOVEL
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AV. ALFREDO SCHARLAU

Loteamento Sdo Carlos
RUA RUIANTONIO DE OLIVFIRA

AV. JOSE JOAQUIM

RUAMONTEIRO LOBATO

CERTIFICO AINDA: Que no dia 31 de agosto de 2005, o Registrador Substituto

desta Serventia, Amauricio Flores de Vargas, nos termos do inciso II do artigo 213
da Lei numero 6.015/73 (Lei dos Registros Publicos — LRP), alterado pelo artigo 59
da Lei nUmero 10.931/04 e em atendimento de MBN - Produtos Quimicos e
Doroteo Castro Soidan, a notificagdo do lindeiro Rui Antonio de Oliveira, no
endereco indicado pelas partes, ou seja, na rua Tocantins niumero 692, cujo
numero nao foi localizado pelos motivos expostos na certiddao passada na mesma
data, do teor seguinte: "CERTIFICO que nesta data compareci, juntamente com o
funcionadrio Rafael de Oliveira, na rua Tocantins nimero 692, para notificar RUI
ANTONIO DE OLIVEIRA, proprietario do imoével objeto da M-19.495, Livro
2-Registro Geral, atendendo ao requerimento apresentado pelos proprietarios do
imovel matriculado sob o nimero 14.039, Livro 2-Registro Geral, MBN PRODUTOS
QUIMICOS LTDA. e DOROTEO CASTRO SOIDAN, ndo localizando o referido
endereco. CERTIFICO MAIS: que nas proximidades do endereco indicado, fui
informado pela proprietdria de um estabelecimento comercial (bar), que o
notificando poderia estar residindo na primeira rua a direita, na terceira casa
também a direita. Dirigindo-me a esse local, sito a rua Rui Antonio de Oliveira
numero 102, constatei que 1a reside a Sra. Noemi Elisa de Oliveira, a qual se
identificou como filha do notificando, bem como informou que é a inventariante
dos bens deixados pelo falecimento de Rui Antonio de Oliveira, o que ocorrera ha
mais de seis (6) anos. CERTIFICO AINDA: que dei conhecimento de todo o
conteudo da notificacdo destinada ao Sr. Rui Antonio de Oliveira a inventariante,



Sra. Noemi Elisa de Oliveira, ficando a mesma como uma via em seu poder, sem
assinar, mas prontificando-se a comparecer nesta Serventia Registral,
oportunamente, munida de cépia autenticada do Termo de Inventariante para
anuir com o pedido de retificacao. O referido é verdade e dou fé. Sapucaia do Sul,
31 de agosto de 2005. Amauricio Flores de Vargas, Registrador Substituto, no
exercicio da titularidade”. CERTIFICO MAIS: Que na data de 1° de setembro de
2005, compareceu nesta Serventia, Noemi Elisa de Oliveira, portadora do RG
sob o nimero 6089346164, expedido pela SJS/RS, em 11-8-2000, na qualidade
de inventariante dos bens deixados por falecimento de Rui Antonio de Oliveira, nos
termos do compromisso firmado em 17 de julho de 2002, e manifestou-se
favoravelmente ao pedido de retificacgdo do imodvel objeto desta
matricula, consoante assinatura inserida na planta, feita na presenca do
Registrador Substituto Amauricio Flores de Vargas, conforme certificado por
certidao da mesma data. CERTIFICO AINDA MAIS: Que no dia 2 de setembro de
2005, em atencdo ao que dispde o paragrafo 12 do artigo 213 do referido diploma
legal, foi feita pelo Registrador Substituto Amauricio Flores de Vargas, diligéncias
“in loco” verificando a real existéncia da propriedade, percorrendo-a nos sentidos
sul-norte (BR-116, sentido Porto Alegre-Sao Leopoldo), sentido oeste-leste
(frente rua Tocantins), no sentido norte-sul (na divisa com propriedade de Rui
Antbnio de Oliveira) e no sentido leste-oeste (nas linhas divisérias entre as
propriedades das Loteadoras Sao Carlos Ltda. e Outros, da Companhia de
Habitagao do Estado do Rio Grande do Sul - COHAB/RS e da Quimisa S/A -
Industria e Comércio Ltda.), consoante da certiddo integrante do processo.
CERTIFICO FINALMENTE: Que todos os documentos aqui mencionados ficam
arquivados nesta Serventia, em Pasta Especial de Retificagdes Consensuais sob o
numero 3.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero 58.582, em 26-8-2005,
reapresentado em 9 de setembro de 2005.-

Sapucaia do Sul, 9 de setembro de 2005.-

Registrador e/ou Substituto : .-
EMOLUMENTOS - R$16,70.- afv

MODELO 2
MODELO DE MATRICULAS / REGISTROS / AVERBAQGES
M-200 (FICTICIA)

IMOVEL - UMA CASA DE MADEIRA sob o nimero quatrocentos e noventa e
sete (497) pela rua Gustavo Jahn, propria para moradia, com a area construida
de setenta e cinco metros e oitenta decimetros quadrados (75,80m2) e o
respectivo LOTE URBANO sob o numero vinte e quatro (24) da quadra nimero
quatorze (14) da planta do Loteamento denominado “Vila Primor”, situado na
rua Gustavo Jahn, Bairro Primor, nesta cidade, com as seguintes dimensodes e
confrontacdoes: AO NORTE, na extensao de trinta e trés metros (33,00m), com o
lote nimero vinte e cinco (25); AO SUL, na mesma extensao, com o lote nimero
vinte e trés (23); AO LESTE, na extensdao de onze metros (11,00m), com o
alinhamento da rua Gustavo Jahn; e, AO OESTE, na mesma extensao, com o lote
numero oito (8).

QUARTEIRAO - E formado pelas ruas Gustavo Jahn, Mem de S&, Sdo Jodo e
Coronel Genuino.-




PROPRIETARIOS - JORGE AROEIRA, brasileiro, mecanico e sua esposa
MARIA AROEIRA, brasileira, do lar, inscritos no CPF/MF sob o numero
011.200.400-50, residentes e domiciliado nesta cidade, na rua Beira Campos
numero 1.100.-

TiTULO AQUISITIVO - T-2.300, folha 44 do Livro 3-E, de 12 de julho de 1972,
desta Serventia.-

Registrador e/ou Substituto: .-

EMOLUMENTOS - Cr$3,50.-

R-1/200(R-um/duzentos), em 12 de fevereiro de 1976.-

TITULO - Compra e Venda -

TRANSMITENTES - Jorge Aroeira e sua esposa Maria Aroeira, ja qualificados.-
ADQUIRENTE - PEDRO BERGAMOTA, brasileiro, industridrio, com CPF/MF sob
o numero 100.200.300-40, residente e domiciliado nesta cidade, na rua Beira
Sinos numero 210, casado com ANA MARIA BERGAMOTA.-

FORMA DO TITULO - Escritura Publica de dez (10) de fevereiro (2) de mil
novecentos e setenta e seis (1.976), lavrada no Tabelionato desta cidade, pelo
notario Bel. Dirceu José Mariani, no Livro NUmero 19, folhas 10, sob o nimero
2640/2140.-

IMOVEL - O constante desta matricula.-

VALOR - Adquirido por Cr$3.000,00 (trés mil cruzeiros) e avaliado para efeitos
fiscais em Cr$4.000,00 (quatro mil cruzeiros), conforme guia informativa de
pagamento sob nimero 170, expedida pela Fazenda Municipal em 9-2-1976.-
CONDICOES - Nio constam.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 6.000, em 12-2-1976.-

Sapucaia do Sul, 12 de fevereiro de 1976.-

Registrador e/ou Substituto: .-
EMOLUMENTOS - Cr$17,50.-

AV-2/200(AV-dois/duzentos), em 6 de setembro de 2004.-

RETIFICACAO (IDENTIFICACAO DOS CONFRONTANTES, ALTERAQZ\O DAS
MEDIDAS LINEARES E ATUALIZACAO DESCRITIVA DO IMOVEL) - Nos

termos do requerimento datado de primeiro (1°) de setembro (9) de dois mil e
quatro (2004), firmado pelos proprietdrios PEDRO BERGAMOTA, brasileiro,
industridrio, com RG sob o nimero 10045656978, expedido pela SSP/RS, em
12-4-1991 e com CPF/MF sob o nimero 100.200.300-40 e sua esposa ANA MARIA
BERGAMOTA, brasileira, do lar, com RG sob o nimero 98765432178, expedido
pela SSP/RS, em 12-4-1997, casados pelo regime da comunhao “universal” de
bens, anteriormente a vigéncia da Lei 6.515, residentes e domiciliado nesta
cidade, na rua Beira Sinos numero 210, devidamente instruido com planta e
memorial descritivo elaborados pela Arquiteta Helena Bananeira - CREA - 0100-D,
com aprovacgao e licenciamento pela Secretaria Municipal de Coordenacao e
Planejamento desta cidade - Processo NUmero 17450/03, datado de dezoito (18)
de novembro (11) de dois mil e trés (2003), com declaracdes de anuéncia dos
atuais confrontantes abaixo relacionados e também com a presenca no local do
Registrador Substituto, Amauricio Flores de Vargas, para a constatacdo de sua
situacao em face dos confrontantes e localizacao na quadra (§12, do artigo 213,
da Lei n.° 6.015/73), fica constando que o imodvel desta matricula apresenta




atualmente os seguintes confrontantes, medidas lineares, area, distancia da
esquina mais proxima, dimensbes, confrontacbes e caracteristicas: I -
IDENTIFICACAO DOS CONFRONTANTES: Os proprietérios atuais dos imoveis
confrontantes com o desta matricula sdo ..., conforme segue: AO NORTE,
confronta atualmente com o lote nimero vinte e cinco(25), de propriedade de
Paulo Meldo, conforme consta da matricula niumero 245, Livro 2-Registro Geral,
desta Serventia, antes da Loteadora Bem Me Quer Ltda.; AO SUL, confronta
atualmente com o lote nimero vinte e trés (23) de propriedade de Antonio Flor de
Liz e sua esposa Therezinha Flor de Liz, conforme consta da matricula niamero
766, Livro 2-Registro Geral, desta Serventia, antes de Pedro Pereira de Vargas;
AO LESTE, com o alinhamento da rua Gustavo Jahn (Municipio de Sapucaia do
Sul); e, AO OESTE, confronta atualmente com o lote nimero oito (8), de
propriedade de Maria das Goiabeiras, conforme consta da matricula nimero 890,
Livro 2-Registro Geral, desta Serventia, antes da Loteadora Bem Me Quer Ltda.

Situacao Atual Apés Retificacdao
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II - RE-RATIFICAQ[\O DAS MEDIDAS LINEARES, AREA TOTAL

SUPERFICIAL, DISTANCIA DA ESQUINA MAIS PROXIMA E ATUALIZACAO

DESCRITIVA - De acordo com os documentos acima mencionados, foram
retificadas as medidas lineares e atualizada a descricdao do imdvel, conforme
segue: UMA CASA DE MADEIRA sob o numero quatrocentos e noventa e sete
(497) pela rua Gustavo Jahn, prdpria para moradia, com a area construida de
setenta e cinco metros e oitenta decimetros quadrados (75,80m2) e o respectivo
LOTE URBANO sob o niumero vinte e quatro (24) da quadra numero quatorze
(14) da planta do Loteamento denominado “Vila Primor”, que no mapeamento
geral corresponde ao lote nimero um (1) da quadra niumero quatorze (14), do
Setor 04G78, de forma retangular, com a area superficial de trezentos e setenta
e nove metros e sessenta e dois decimetros quadrados (379,62m?2), situado na
rua Gustavo Jahn, lado IMPAR, no Bairro Primor, nesta cidade, distante a face
norte, quarenta e seis metros (46,00m) da esquina formada com a rua Mem de
S4, com as seguintes dimensdes e confrontacdes: AO NORTE, na extensao de
trinta e trés metros trinta centimetros (33,30m), com o lote nimero vinte e cinco




(25); AO SUL, na mesma extensao, com o lote nimero vinte e trés (23); AO
LESTE, na extensao de onze metros e quarenta centimetros (11,40m), com o
alinhamento da rua Gustavo Jahn, onde faz frente; e, AO OESTE, na mesma
extensao, com o lote numero oito (8), sendo o quarteirdo formados pelas ruas
Gustavo Jahn, Mem de S&, Sao Jodo e Coronel Genuino.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 56.922, em 6-9-2004.-

Sapucaia do Sul, 9 de setembro de 2004.-

Registrador e/ou Substituto : .- EMOLUMENTOS-R$15,70.-

R;3[200(R-trés/duzentos), em 2-12-2004.-

TITULO - Compra e Venda -

TRANSMITENTES - Pedro Bergamota e sua esposa Ana Maria Bergamota, ja
qualificados.-

ADQUIRENTE - LINDALVA FRAMBOESA, brasileira, solteira, maior, dentista,
com RG sob o numero 46472830988, expedido pela SJITC/RS, em 12-4-2000 e
com CPF/MF sob o nimero 465.489.900-09, residente e domiciliada nesta cidade,
na rua Sombrio numero 609.-

FORMA DO TITULO - Escritura Publica de primeiro (1°) de dezembro (12) de
dois mil e quatro (2004), lavrada no Tabelionato desta cidade, pelo notario Bel.
Andorinha Barbosa, no Livro Numero 199, folha 110, sob o numero
26.900/21.700.-

IMOVEL - O constante desta matricula.-

VALOR - Adquirido por R$40.000,00 (quarenta mil reais) e avaliado para efeitos
fiscais em R$40.000,00 (quarenta mil reais), conforme guia informativa de
pagamento sob numero 17.900, expedida pela Fazenda Municipal em
10-12-2004.-

CONDICOES - N3o constam.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero 58.900, em 2-12-2004.-
Sapucaia do Sul, 3 de dezembro de 2004.-

Registrador e/ou Substituto: .-

EMOLUMENTOS-R$182,30.-

MODELOS DE MATRICULAS ABERTAS NO SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DE SAPUCAIA DO SUL EM 2005
MODELOS DE MATRICULAS ATUAIS
MATRICULA N° ...

IMOVEL - LOTE URBANO sob o numero setenta e nove (79), da planta do
Loteamento denominado "Vila Piratini", que no mapeamento geral corresponde ao
lote nUmero vinte e seis (26) da quadra nimero quatorze (14), do Setor 04H86, de
forma de um poligono irregular, com a area superficial de trezentos e um metros
e sessenta decimetros quadrados (301,60m?2), situado no alinhamento da
Travessa Borords, lado PAR, Bairro Piratini, nesta cidade, distante a face norte,
vinte e quatro metros (24,00m) da esquina formada com a rua Silvio Sanson, com
as seguintes dimensodes e confrontacdes: AO NORTE, na extensao de vinte e cinco
metros e cinglienta e cinco centimetros (25,55m), com o lote niumero oitenta (80)



Area: 301,60m?= - — — —

ou 04G86140102; AO SUL, na extensao de vinte e oito metros e noventa
centimetros (28,90m), com o lote nUmero setenta e oito (78) ou 04G861425; AO
LESTE, na extensdo de onze metros e oitenta centimetros (11,80m), com o lote
numero setenta e seis (76) ou 04G861403; e, AO NOROESTE, na extensdo de
onze metros e dez centimetros (11,10m), com o alinhamento da Travessa
Borords, onde faz frente.-

QUARTEIRAO - O quarteirdo é formado pela Travessa Borords, pelas ruas Silvio
Sanson, Jodo XXIII e pela Avenida Lucio Bittencourt.-

Fanta de Stuacéo
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PROPRIETARIO - FULANO DE TAL, brasileiro, solteiro, maior, aposentado, com
RG sob o numero ..., emitido pela SJS/RS, em 25-3-2004 e com CPF/MF sob o
numero ..., residente e domiciliado nesta cidade, na Travessa Bororés numero
72.-

TiTULO AQUISITIVO - T-2.618, folha 86, do Livro 3-E, de trés (3) de abril (4)
de hum mil, novecentos e setenta e cinco (1975), desta Serventia.-

Registrador e/ou Substituto: .- EMOLUMENTOS -
R$8,10.- ro

MODELOS DE MATRfCULAS ATUAIS
MATRICULA N°...

IMOVEL - TERRENO URBANO constituido de parte do lote (P-"A") da quadra
numero novecentos e treze (913), da planta do Loteamento denominado de “Vila
Uruguai”, que no mapeamento geral corresponde ao lote niumero nove (9),
sublote nimero um (1), da quadra numero cinco (5), do Setor 04HO05, de forma
irregular, com a area superficial de quatrocentos e sessenta e sete metros e
setenta e dois decimetros quadrados (467,72m?2), situado na Avenida Acoriana,
lado IMPAR, Centro nesta cidade, distante a face nordeste, noventa e dois metros
e noventa centimetros (92,90m) da esquina formada com a rua Manoel Tavares,
com as seguintes dimensoes e confrontacdes: AO SULESTE, na extensao de vinte
e dois metros e vinte centimetros (22,20m), com o alinhamento da Avenida
Acoriana, onde faz frente; AO NOROESTE, na extensao de quatro metros e



sessenta centimetros (4,60m), com parte do lote numero trés (P-3) ou
04H050503; AO SUDOESTE, na extensao de trinta e oito metros (38,00m), com
os lotes numeros quatro (4) ou 04H050404, cinco (5) ou 04H050405, seis (6) ou
04H050406 e sete (7) ou 04H050407; e, AO NORDESTE, na extensao de trinta e
dois metros e oitenta e sete centimetros (32,87m), com o lote numero nove (9),
sublote numero dois (2) ou 04H05050902.-

QUARTEIRAO - O quarteirdo é formado pela Avenida Acoriana e pelas ruas
Manoel Tavares, Aracaju e Maceiod.-

PLANTA DE SITUACAO
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AVENIDA ACORIANA

PROPRIETARIOS - BELTRANA ..., brasileira, advogada, com RG sob o numero
..., emitido pela SJS/RS e com CPF/MF sob o nimero ... e seu esposo CICRANO ...,
brasileiro, representante comercial, com RG sob o numero ..., emitido pela
SSP/RS e com

CPF/MF sob o numero ..., casados pelo regime da “separacdo obrigatéria” de bens,
anteriormente a vigéncia da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados em Porto
Alegre-RS, na rua ..., cujo pacto antenupcial encontra-se devidamente registrado
nesta Serventia, sob o niumero 1, Livro Auxiliar 1, folhas 1 a 2.-

TiTULO AQUISITIVO - M-14.527, Livro 2-Registro Geral, objeto do R-2/14.527,
de 25 de agosto de 1989, desta Serventia.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero 57.815, de 5-4-2005,
reapresentado em 25 de abril de 2005, conforme requerimento datado de 30 de
marco de 2005, arquivado nesta Serventia.-

Sapucaia do Sul, 27 de abril de 2005

Registrador e/ou Substituto: -

EMOLUMENTOS - R$8,20.- ro
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MODELQOS DE MATRfCULAS ATUAIS
MATRICULA N©° ...

IMOVEL - UM PREDIO COMERCIAL E RESIDENCIAL DE ALVENARIA sob o nimero
vinte e seis (26) pela rua Arthur Bernardes, com a area construida de noventa e
sete metros e noventa decimetros quadrados (97,90m2) e o respectivo LOTE
URBANO sob o numero sete (7) da quadra “C”, da planta do Loteamento
denominado “Vila Marion”, que no mapeamento geral corresponde ao lote nimero
oito (8) da quadra numero dois (2), do Setor 04G82, de forma irregular, com a
area superficial de trezentos e cinglienta e sete metros quadrados (357,00m?2),
situado na rua Arthur Bernardes, lado PAR, Bairro Capao da Cruz, nesta cidade,
distante a face norte, doze metros (12,00m) da esquina formada com a rua Otilia
Silveira Camboim, com as seguintes dimensodes e confrontacdes: AO NORTE, na
extensao de trinta metros (30,00m), com o lote nimero seis (6) ou 04G820207;
AO SUL, na extensao de trinta e trés metros (33,00m), com o lote nUmero oito (8)
ou 04G820209; AO LESTE, na extensao de onze metros (11,00m), com o
alinhamento da rua Arthur Bernardes, onde faz frente; AO OESTE, na extensao de
sete metros (7,00m), com parte do lote nimero vinte (P-20) ou 04G820221; e,

AO NOROESTE, na extensao de quatro metros (4,00m), com parte do lote nimero
cinco (P-5) ou 04G820206.-

QUARTEIRAO - O quarteirdo é formado pelas ruas Arthur Bernardes; Otilia
Silveira Camboim, Maria de Lurdes Fontoura da Silva e pela Rodovia Estadual
RS-118.-

PLANTA DE SITUACAO

RUA INSP. EZEQUIEL

Quadra: “C”
Vila: Marion .
Setor: 04G82 -
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Bairro: Capaoc da Cru= ~

PROPRIETARIOS - VIRGILIO REINKE, brasileiro, vilvo, aposentado, com RG



sob o numero 7022475664, emitido pela SJITC/RS, em 9-8-1995 e com CPF/MF
sob o nimero ...

137.607.850-34, residente e domiciliado nesta cidade, na rua Artur Bernardes
numero 26, que era casado pelo regime de “comunhdo de bens”, anteriormente a
vigéncia da Lei 6.515/77, com IRENI REINKE, com CPF/MF sob o numero
383.991.480-91, falecida em seis (6) de setembro (9) de hum mil, novecentos e
noventa e seis (1996).-

TiTULO AQUISITIVO - T-356, folha 13, Livro 3-B, de 29 de setembro de 1972,
desta Serventia.-

Registrador e/ou Substituto: .-

EMOLUMENTOS - R$8,30.- ro

DA PENHORA NO REGISTRO DE IMOVEIS

(Lein®11.382, de 6 de dezembro de 2006, que altera
dispositivos do Coédigo de Processo Civil

NOVIDADE DA LEI 11.382/06

DA PENHORA , DO ARRESTO E DO SEQUESTRO
(Ver artigos 239 e 240 da Lei n° 6.015/73 e art. 615-A e 659, do CPC,
com nova redacao dada pela Lei n° 11.382, de 6/12/2006, que entrou
em vigor no dia 20/01/2007):

LEI N° 11.382/2006

CERTIDAO ACAUTELATORIA E/OU PREMONITORIA OU AINDA... (CPC,
art.615-A):

— FINALIDADE: noticiar a formagao de processo de execucao que pode alterar
ou modificar o direito de propriedade;

— AVERBADA NO FOLIO REAL : matricula;

— PRAZO : O exeqlente deve comunicar ao juizo competente sobre a
concretizacao da averbagao, no prazo de 10 dias.

NOVIDADE DA LEI 11.382/06

A Lei 11.382/06 prevé a possibilidade de o exeqliente proceder Reserva de Bens no
Registro de Imoveis mediante apresentacao de certiddo comprobatéria do
ajuizamento da execugao, com identificagcao das partes e valor da causa, para fins
de AVERBACAO no Félio Real;

OBJETO: imodveis e veiculos, bem como outros bens sujeitos a penhora ou arresto.
DURACAO: LIMITADAIN

Sera até a formalizacdo da penhora sobre bens suficientes para cobrir o valor da



divida, sendo canceladas as averbacOes destas certiddes nos bens que nao
tenham sido objeto de penhora.

‘ FRAUDE A EXECUCAO
ATOS POSTERIORES A AVERBACAO: presume-se em fraude a execucao a alienacao

ou oneracao (artigo 615-A, §3, do CPC);

O artigo 240 da LRP, ja previa que o registro da penhora faz prova quanto a fraude
de qualquer transacao posterior;

NOVIDADE DA LEI 11.382/06

ART. 659. ...

84 A penhora de bens imdveis realizar-se-a mediante auto ou termo de penhora,
cabendo ao exeqiliente, sem prejuizo da imediata intimagao do executado (art. 652,
§ 40), providenciar, para presuncao absoluta de conhecimento por terceiros, a
respectiva averbacao no oficio imobiliario, mediante a apresentacdo de certidao
de inteiro teor do ato, independentemente de mandado judicial.”(o grifo é nosso)

LEI N° 11.382/2006
°* REGISTRO X AVERBACAO DA PENHORA (CPC, art.659, §4):

— Procedimento registral da penhora - que anteriormente era efetivada no
album imobiliario por ATO DE REGISTRO - o que ocasionava dificuldade em
proceder ao ato, em virtude do principio da qualificacdo documental , agora
se trata de ATO DE AVERBACAO;

— Finalidade: presungao absoluta de conhecimento por terceiros;

ART. 659. ...

8 5°. Nos casos do § 49, quando apresentada certidao da respectiva
matricula, a penhora de imdveis, independente de onde se localizem, sera
realizada por termo nos autos, do qual sera intimado o executado, pessoalmente
ou na pessoa de seu advogado, e por este ato constituido depositario”.

NOVIDADE DA LEI 11.382/06

Logo, devera ser apresentado no Registro de Imdveis:

— Mandado de Registro de Penhora ou Certidao de Inteiro Teor do Ato, neste
caso, independe de mandado judicial, ou ainda, auto ou termo de penhora;

® Requisitos:



-0 nome e qualificacao do credor/exequente, do
devedor/executado;

— o valor da divida ou da avaliacao do imével;
— Nome do Depositario;
— descricao do imdvel ou certiddao da matricula;

OBS.: Estando o imdével em nome de terceiro que nao o executado, devera ser
devolvida a ordem de registro, com nota de impugnacdo. Outrossim, podera ser
procedido o registro no caso de reconhecimento de fraude a execucao.

OBS.: No RS, se o titulo ndo preencher os requisitos legais/formais, devera o
registrador noticiar a existéncia da penhora através de averbacdo na
matricula e/ou a margem da transcricao (art. 396 da CNNR).

OBS.: As penhoras oriundas de execucao fiscal serao AVERBADAS mediante a
simples entrega, pelo Oficial de Justica, da cdpia autenticada da inicial, do
despacho judicial e do auto de penhora.

NOVIDADE DA LEI 11.382/06
e PENHORA ON LINE

= Constrigao judicial por meio eletrénico.

= Podera ser efetivada de:

¢ Numerario;

® Bens moveis(averbacdo);

® Bens imoveis(averbacdo);

e Com o advento da Lei n. 11.382/2006, ocorrerd uma sensivel alteracdo no
tratamento dispensado pelo Registro Imobilidrio no tocante a fraude de execucdo, a
averbacdo de agoes de cunho acautelatdrio e a penhora.

!NVENTARI_O, PARTILHA, SEPAREAO CONSENSUAL E
DIVORCIO CONSENSUAL
POR VIA ADMINISTRATIVA
(LEI N° 11.441 de 04 de janeiro de 2007 que altera dispositivos
do Cddigo de Processo Civil)

e ANTERIORMENTE A LEI 6.515/77=> O casamento era indissollvel, em decorréncia
do Direito Civil estar profundamente atrelado aos valores catodlicos;



O desquite, contido no Cddigo Civil de 1916, ndo permitia a constituicdo de um novo
matrimonio.

Invariavelmente, as mulheres desquitadas eram vitimas de preconceitos sociais.

A partir da Lei do Divérciold Gradativamente a sociedade passou a aceitar a
dissolucao do casamento com maior naturalidade.

Neste diploma legal, a culpa era fator determinante para fixacao dos efeitos da
separacao ou divoércio e o adultério possuia tipificacdo legal.

A CF reconheceu a unidao estavel, bem como a familia monoparental como
entidade familiar.

A Lei 8.971/94 regulou os direitos dos companheiros a alimentos e a sucessao.
A Lei 9.278/96 regulamentou o paragrafo 3° do artigo 226 da CF.

Anteriormente ao Cdédigo Civil, a unido estavel passou a gozar de maiores
prerrogativas do que aquelas dirigidas ao casamento(ex. direito de habitacdo do
companheiro), além de gozar de maiores facilidades para sua constituicdo e
dissolugao.

Com o advento do Cddigo Civil, houve uma tentativa de arrumar essas
disparidades e o conjuge recebeu maior protecdo em relacdo ao companheiro(a)
(Veja o Direito das Sucessoes).

Além disso, expurgou a idéia de culpa em casos de separacao e divércio, restando
apenas alguns dispositivos ( Artigo 1.704 e paragrafo uUnico e artigo 1.801, III do
CQO).

Com a vigéncia da Lei 11.441/07, o inventario, partilha, separacdao e divorcio
consensuais por via administrativa passaram a ser mais céleres.

LEI N°© 11.441/07
DO RECONHECIMENTO

A Lei 11.441/07, que alterou o Cddigo de Processo Civil, estabeleceu inovacdes de
grande utilidade ao sistema legal brasileiro, possibilitando a realizagao de
inventario, partilha, separacao e divdrcio consensuais, por via administrativa e/ou
extrajudiciais.

Para os Servicos Notariais e Registrais a Lei vem valorizar e reconhecer a
importancia de suas atividades, reforcando a fé publica dos Notarios e Registradores
, exigindo conhecimento profundo sobre Direito das obrigacdes e Direito das



Sucessoes.

LEI N° 11.441/07
DO BENEFICIO AS PARTES
e As partes também foram favorecidas pela Lei, pois a separacao e o divorcio tiveram
seus procedimentos simplificados, acarretando reducao de custos e celeridade no
ato, quando os divorciandos ou separandos estiverem de acordo e nao possuirem
filhos menores ou incapazes .

AUDIENCIA PRELIMINAR
Audiéncia preliminar para tentativa de reconciliagcdo;
Certificar se as partes, realmente , querem separacao ou divorcio;
Se estdo cientes das conseqliéncias da separacdo ou do divorcio.
Proceder a analise dos requisitos, principalmente, do tempo;
Verificar se as partes ja estao concordes quanto aos termos da separacdo/divorcio
(ex:pensdo alimenticia, partilha de bens, utilizacdo do nome etc).

LEI N© 11.441/07

Documentos e Cautelas Obrigatdérias para Lavratura da Escritura Publica
nos casos de Separacao e Divércio Consensuais
(@) Certidao de casamento atualizada(Previsao Normativa em cada Estado);
* No RS, o prazo maximo é de 60 dias, por analogia ao artigo 134, §7 da
Consolidacao Normativa Notarial e de Registral.

* Em MG, o prazo maximo é de 90 dias (Prov. 164/07);

* Em SP, o prazo maximo é de 90 dias (Portaria 01/2007);
e (b)Carteira de identidade e CPF;
e (c)Certidao de nascimento dos filhos para verificagao das idades;

— Os divorciandos ou separandos que tiverem filhos emancipados também
poderao dissolver/extinguir o vinculo matrimonial, através desse
procedimento.

e (f)Pacto antenupcial, se houver;

e (e)Documentacao comprobatéria da propriedade e/ou de direitos sobre qualquer
espécie de bens. Além, é claro, de o assistente estar devidamente identificado pela
Carteira da OAB.

PECULIARIDADES SOBRE A CAPACIDADE DAS PARTES
e Mulher Gravida podera separar-se, divorciar-se ou proceder o inventario por meio
administrativo?

= Nao, pois no ordenamento juridico brasileiro sao assegurados os direitos do
nascituro (art. 2°CC);

e E possivel separar-se, divorciar-se ou proceder o inventdrio por meio
administrativo, diante da existéncia de filho emancipado?

— Sim. A existéncia de filho emancipado, ndo obsta a realizacdo de separacdo,



divorcio ou de inventario via administrativa.
® Art. 12 da Resolugao 35/2007-CN3J;
® Art. 47 da Resolucao 35/2007-CNJ;

DO NOME
e Art. 1.625,81 do CC;
e Se o(a) conjuge optou por manter o nome de casado(a), quando na lavratura da
escritura publica de separacgao ou divorcio, somente, este(a), podera retifica-la,

posteriormente, por instrumento publico, com assisténcia de advogado e proceder
averbacao no RCPN.

— Art. 45 da Resolucao 35/2007-CNJ

LEI N°© 11.441/07
COMPETENCIA
e Principio da livre escolha do Tabelido pelas partes

— art. 8° da Lei 8.935/94;

e N3o ha incidéncia das regras de competéncia do artigo 100 do CPC, por ser
procedimento extrajudicial e as partes estao concordes;

— Art. 1° da Resolucao 35/2007-CNJ

COMPETENCIA
Lembra prof. Francisco José Cahali que as partes poderao escolher qualquer

Tabelido do pais, sendo que este podera deslocar-se somente dentro de
sua circunscrigao.

] PROCEDIMENTO FACULTATIVO

o E facultada aos interessados a opgao pela via judicial ou extrajudicial; podendo ser
solicitada, a qualquer momento, a suspensao, pelo prazo de 30 dias, ou a
desisténcia da via judicial, para promocao da via extrajudicial.

— Art. 2° da Resolucdo n. 35/2007-CNJ;

GRATUIDADE
Artigos 6° e 7° da Resolucao 35/2007-CNJ
Art. 6" A gratuidade prevista na Lei no 11.441/07 compreende as escrituras de
inventario, partilha, separacao e divércio consensuais.

e Art. 7" Para a obtencao da gratuidade de que trata a Lei no 11.441/07, basta a
simples declaracdo dos interessados de que nao possuem

e No RS, basta a declaracao de pobreza, sob as penas da lei (Prov. 04/07,86, art. 5);



Consideracdes constantes no parecer do conselheiro Paulo Lobo do CNJ na Separacao
e no_Divodrcio

e A lei prevé que os pobres que assim se declararem perante o tabelido nao pagarao
os emolumentos que a este seriam devidos. A atividade notarial é servico publico
delegado pelo Poder Judiciario, ainda que exercida em carater privado, cuja
prestacao pode ser gratuita se assim dispuser a lei. A determinacao legal de
gratuidade democratiza a via administrativa aos casais que desejam a separagao ou
o divdrcio, mas nao podem arcar com as despesas correspondentes.

LEI N°© 11.441/07 -ADVOGADO
e ASSISTENTE DA PARTE;

— COMUM:;
— INDIVIDUAL;

— PODE A PROPRIA PARTE (ADVOGADO) ATUAR EM CAUSA PROPRIA E
TAMBEM COMO ASSISTENTE? Depende:

® N&o podera ser designado como assistente comum, ou seja, a outra
parte devera ser assistida por outro advogado.

® Lembra o prof. Francisco José Cahali que o advogado é:
— Consultor;
— Defensor (defende a parte e é parcial)

— Assistente (zela pelo fiel cumprimento da Lei e, também atua
como fiscal da Lei).

LET N°© 11.441/07 -ADVOGADO
e Ha necessidade de exibicdo da procuragao?

— Entendo que ndo ha necessidade, pois as partes estdo presentes no ato e o
advogado assinara a escritura publica.

— Em SP, pela orientacdo do Grupo de Estudos instituido pela Portaria
01/2007 (3.1) nao se deve exigir a apresentagcao da procuragao.

— Em MG, art. 3°, §unico do Prov. 164/07 dispensa a exibicdo de procuracdo;

— Art. 8° da Resolucao 35/2007-CNJ

LEI N°© 11.441/07
ADVOGADO

- E A REPRESENTAGAO NO CASO DE SEPARACAO E DIVORCIO?

O artigo 36 da Resolugao n. 35/2007-CNJ estabelece que :

“0 comparecimento pessoal das partes é dispensavel a lavratura de escritura
publica de separacao e divorcio consensuais, sendo admissivel ao(s)



separando(s) ou ao(s) divorciando(s) se fazer representar por mandatario

constituido, desde que por instrumento publico com poderes especiais,
descricao das clausulas essenciais e prazo de validade de trinta dias.”

CONTRAPONTO
e Ora, se é dispensavel o comparecimento pessoal, questiona-se como o Tabelido ira
cumprir com o artigo 35 da Resolucao n. 35/2007-CNJ.

= E a ciéncia das partes e a reconciliagdo, como se fara?

LEI N°© 11.441/07
REPRESENTACAO
No RS=> ERA VEDADO PELO ARTIGO 619, “C”, §4 DA CNNR-CGJ;

— Em SP=> ADMITIDA PELO GRUPO DE ESTUDOS (PORTARIA 01/2007), ITEM
5.5, MAS VEDADO PELO CORREGEDOR-GERAL;

— Em MG=> Art. 4° do Prov. 164/07 admite a representagao por procuragao
publica na separacao, divdrcio, inventario e partilha;

— Segundo parecer do Conselheiro PAULO LOBO do CNJ NA SEPARAGAO E NO
DIVORCIO as partes podem ser representadas.

QUESTOES PERTINENTES AO TABELIAO
e VEDADA A ADVOCACIA ADMINISTRATIVA;

e Nao pode o Tabeliao indicar Advogado.
— Art. 9° da Resolucao n. 35/2007-CNJ

e QUALIFICAR NA ESCRITURA PUBLICA O ADVOGADO, NA QUAL DEVERA CONSTAR A
SUA ASSINATURA, APOS LIDA E ACHADA CONFORME...;

— Art. 8° da Resolucao n. 35/2007-CNJ

e Comparece como assistente da parte, nomeando-o e qualificando-o, inclusive com o
seu numero de inscricao na OAB.

CONVERSAO DA SEPARACAO




C

CONSENSUAL JUDICIAL

ADMITE CONVERSAO PARA DIVORCIO CONSENSUAL EXTRAJUDICIAL

~ /

L

onsideracoes constantes no parecer do conselheiro Paulo Lobo do CNJ na
Separacao e no Divorcio

Transcorrido o prazo de um ano, contado da data da escritura publica de separacgao
administrativa, os separados poderdao realizar nova escritura publica para a
conversao daquela em divércio.

MOTIVOS:

— Os fins sociais da lei;
— Principio da desjudicializagao;

SEPARACAO EXTRAJUDICIAL EM DIVORCIO EXTRAJUDICIAL: Admitida a
conversao, devendo ser mantidas as condicdes acordadas na escritura de
separacao.

“A exigéncia de processo judicial para o divércio por conversao ndo é razoavel, pois
o divércio direto consensual, que ndo é antecedido de qualquer ato ou providéncia,
pode ser feito inteiramente pela via administrativa.”

SEPARACAO CONSENSUAL JUDICIAL PARA CONVERSAO EM DIVORCIO
EXTRAJUDICIAL: “Ndo ha impedimento legal para a escritura de divércio por
conversao da separacao consensual judicial.”

— Art. 52 da Resolucao n. 35/2007-CNJ



SEPARACAO JUDICIAL EM DIVORCIO CONSENSUAL: “N&o ha aderéncia da mesma
natureza que impecga a conversao da separagao judicial em divorcio extrajudicial,
pois ndao ha possibilidade de alteracao das condicdes anteriores e a facilitacao para
a separacao e o divorcio de pessoas capazes e sem filhos menores ou incapazes é a
finalidade da lei. ”

DIVORCIO DIRETO

DIVORCIO DIRETO:
Pelos artigos 52 e 53 da Resolucao n. 35/2007-CNJ:

“A Lei no 11.441/07 permite, na forma extrajudicial, tanto o divércio direto como
a conversao da separacdo em divércio. Neste caso, é dispensavel a

apresentacao de certidao atualizada do processo judicial, bastando a
certidao da averbacao da separagao no assento de casamento.”

“A declaracdo dos cbnjuges ndo basta para a comprovacdo do implemento do
lapso de dois anos de separagdo no divorcio direto. Deve o tabeliao observar se
0 casamento foi realizado ha mais de dois anos e a prova documental da
separacao, se houver, podendo colher declaracdo de testemunha,que consignara
na propria escritura publica. Caso o notario se recuse a lavrar a escritura, devera
formalizar a respectiva nota, desde que haja pedido das partes neste sentido.”

OBSERVACAO

Se a separacgao for judicial e as partes optarem pela conversao extrajudicial, é
recomendavel que o Tabelido proceda a comunicacao ao juizo competente (José
Cahali).

Também seria aconselhavel a criagcdo de uma central de Separacao e Divércio, para
maior controle dos atos notariais.

PRAZOS




SEPARACAO

DIVORCIO

1 ANO DO CASAMENTO

SEM PRAZOS

(nem o da separacao de fato, nem do
transito em julgado da separacao
judicial)

INFERIOR A 1 ANO,
SOMENTE POR VIA JUDICIAL

A QUALQUER MOMENTO

Admite a subsisténcia da Separacao
assim como prevista na legislacao
infraconstitucional (Lei n°
6.515/77 e Cddigo Civil, artigos
1.574 e sequintes), com todos os
seus requisitos, se configuraria em
um instituto FACULTATIVO, uma
vez que o divorcio podera ser
alcancado mais facilmente pelos
efeitos trazidos pela Emenda
Constitucional n° 66/2010.
Defende-se esta corrente em face:
(1) da vocacao religiosa de cada
individuo, (2) do direito do casal
ue assim preferir, (3) da
possibilidade de restabelecer a
sociedade conjugal e (4) da forte
legislacao infraconstitucional
vigente.

O casamento se dissolve pelo divorcio

direto

(sem quaisquer exigéncias de
lapso temporal e testemunhas)

EMENDA CONSTITUCIONAL N° 66/2010

QUATRO INTERPRETACOES/CORRENTES

1° - “Radical”: Auto-aplicavel, o instituto da separacao estaria revogado, a



Unica forma de dissolucdo do casamento seria pelo divorcio direto.
Consequentemente todas as escrituras publicas de separacao consensual lavradas
ap6s a Emenda Constitucional n® 66/2010 seriam consideradas nulas. (Dra. Maria
Berenice Dias).

20 - "Legalista/constitucional mediata”: Somente possui efeitos mediatos na
medida em que devera ser alterada a legislacao infraconstitucional, do que se
conclui que nada mudou, nem mesmo os requisitos para o divércio, nao sendo,
portanto, de aplicacdo imediata. (Dr. Gilberto Schafer e Des. Luiz Felipe Brasil
Santos).

39 - “Eclética I"”: Permanece existindo a Separacao, todavia, sem as exigéncias
dos requisitos (lapso temporal e testemunhas), igualmente como o novo Divorcio;
Separagcao sem prazos e requisitos, se interpretaria analogicamente a dispensa
dos requisitos do divorcio para dispensa-los na separagao.

40 - “Eclética II"”: Admite a subsisténcia da Separagao assim como prevista na
legislagao infraconstitucional (Lei n°® 6.515/77 e Codigo Civil, artigos 1.574 e
seguintes), com todos o0s seus requisitos, se configuraria em um instituto
FACULTATIVO, uma vez que o divércio podera ser alcancado mais facilmente pelos
efeitos trazidos pela Emenda Constitucional n® 66/2010. Defende-se esta corrente
em face: (1) da vocacao religiosa de cada individuo, (2) do direito do casal que
assim preferir, (3) da possibilidade de restabelecer a sociedade conjugal e (4) da
forte legislacao infraconstitucional vigente. (Jodo Pedro Lamana Paiva).
ALIMENTOS
As parte podem renunciar os alimentos?

— CC, artigo 1.707;
— STF, Sumula 379;

Ambos os enunciados acima preconizam que nao se admite a renuncia dos
alimentos pelo Credor;

Segundo Nelson Nery Junior: “ na sistematica legal vigente, a dispensa ou a
renuncia da prestacao alimenticia ndo impedem a formulagao da pretensao
da mulher, posteriormente. Tal direito ndo se extingue com a separacgao e a
dispensa nao significa abdicacao desse direito.”

Logo, entendo que é cabivel a dispensa e nao a renincia de alimentos,
na medida em que os efeitos dessa dispensa nao sao perene. Ocorrida
alguma modificacdo na situacdo econOmica de alguns dos cOnjuges, o
necessitado podera reivindica-los, nos termos do artigo 1.694 e seguintes do
Caodigo Civil.

- Art. 44 da Resolugao n. 35/2007-CNJ.

E admissivel realizar o desconto em folha de pagamento apenas com a
exibicao/entrega da certidao da escritura no departamento competente?



= Sim, pois o préprio devedor consentiu com este procedimento, nao havendo
motivo para o empregador obstar tal ato.

T Art. 3°da Resolugao n. 35/2007- CNJ

e E possivel protestar a escritura publica que estipula a quantia da prestacao
alimenticia?

e Depende:

— Se a fixacao se deu em porcentagem, ex.30% da receita auferida do
devedor,ndo sera possivel ser protestado, em face de ndo ser possivel
determinar o quantum devido;

— Se a fixacao foi estipula em valor certo de determinado, ex. R$300,00 por
més, podera ser protestado;

EXECUCAO DA ESCRITURA PUBLICA
A CF, artigo 5°, inc. LXVII admite a prisao do devedor por divida alimentar.

O artigo 732 e seguintes do CPC regulam o procedimento de execucao de
prestacao alimenticia, referindo expressamente a sentencga ou decisao judicial.
Tal redacao nao foi alterada pela Lei 11.441/07.

EXECUCAO DA ESCRITURA PUBLICA
Frente a isso temos:

— Juristas que estdao sustentando a impossibilidade da aplicagdo dos
dispositivos da execucdo de prestacdao alimenticia, quando a verba
alimenticia decorrer de titulo extrajudicial;

— Argumentos:

®* A prisao do devedor por alimentos é uma excecdo imposta pela
Constituicao;

* A existéncia de expressa mencao de execucao de sentenca ou de
decisao judicial impossibilitaria que o devedor fosse preso, mediante
propositura de execucdo judicial fundada na escritura publica;

LOGO, a execucdo da escritura publica seria regulada pelo artigos 646 e
seguinte.

e Tais argumentos ndo procedem:

— Os artigos 732 e seguintes sao anteriores a Lei 11.441/07, por conseguintes,
nada mais condizente que tenham mencionado como titulo executivo
expressamente, sentenca ou decisao judicial, se, impreterivelmente, a



separacao e/ou o divércio, bem como os demais instrumentos para fixacao
de alimentos deveriam passar pelo crivo judicial.

— A prisdo do devedor é, realmente, uma excecdao, contudo, fundada no
carater essencial da prestacdo de alimentos para manutencdao do
alimentando.

— Interpretar que somente a execucao de alimentos alicercada em titulo
judicial fornece respaldo a prisao do devedor, significa burlar a vontade do
legislador Constituinte.

— Alids, é por demais conhecida a ineficiéncia do legislador ordinario que ao
elaborar as leis, por ma técnica, esquece de alterar dispositivos correlatos
aos regulados.

— Portanto, a escritura publica é titulo habil para buscar, em juizo, a prestacao
alimenticia e fundamentar a prisao do devedor.

) DA PARTILHA
o PODERA A PARTILHA SER EFETUADA POSTERIORMENTE E POR VIA JUDICIAL SE AS
PARTES APENAS NAO ENTRARAM EM CONSENSO QUANTO A ESTE TERMO?

» Salvo melhor juizo, entendo que o artigo 1.124-A, ao dispor sobre a
separacao e o divorcio consensuais, estabelece dentre outros requisitos
legais que devem CONSTAR na lavratura da escritura: as disposicoes
relativas a descricao e a partilha dos bens comuns.

> Este pensamento vem ao encontro do artigo 37 da Resolugao n. 35/2007-
CNJ, que reforca a necessidade de pelo menos descrever os bens do casal no
corpo da escritura.

e Seguindo a linha de pensamento do Des. Luiz Felipe Brasil Santos, a partilha ndo é
indispensavel, mas sim a decisao do casal sobre este assunto (postergar ou nao),
que devera ser mencionada na escritura.

e Outrossim, imprescindivel €, ao menos, 0 consenso das partes de que conste no
ato notarial a descricao dos bens do casal, para posterior partilha, a exemplo do
artigo 1.121, I do CPC.

DA PARTILHA
Consideracoes do conselheiro Paulo Lobo do CNJ na Separacao e no
Divorcio
e Diferentemente do divércio e da separacao judiciais, a partilha dos bens comuns
nao podera ser feita posteriormente.

e MOTIVOS: A lei determina expressamente sua inclusdo na escritura publica, tendo
em vista que a via administrativa pressupde acordo do casal sobre todas as



questdes decorrentes da separacao, ndao podendo haver pendéncias remetidas a
decisao judicial.

EXCECAO: Todavia se, por alguma razao justificavel, ndo tiver havido descricdo de
algum bem, poder-se-a lavrar escritura complementar para a sobrepartilha.

CINDIBILIDADE
Poderia as partes, deixarem de dispor sobre alguns pontos, em que ndao entraram
ainda em consenso e lavrarem a escritura somente dispondo sobre os termos em
gue estao de acordo?

— Partilha? Vide lamina anterior.
— Alimentos?

— Segundo o Des. Luis Felipe Brasil Santos, as partes devem ao menos dispor
sobre a obrigacao alimenticia deixando a estipulagdo do quantum devida,
para ato posterior.

CINDIBILIDADE

No RS, o Art. 619-C do Prov. 04/06 estabelece que a escritura publica deva conter
disposicOes relativas a prestacao alimenticia.

® Artigo 1.124-A do CPC.

® O tabelido nao podera lavrar a escritura publica se houver indicios de
irregularidades.

— Art. 46 da Resolucao n. 35/2007-CNJ.

EFEITOS DA ESCRITURA PUBLICA- PARECER DO CONSELHEIRO DO CNJ

O Divércio ou a Separagdo_produzem:

Efeitos imediatos, ou seja, a partirda data da lavratura da escritura publica produz
efeitos, sendo titulo habil ao registro.

O traslado extraido da escritura publica é o instrumento habil para averbacgao da
separacao ou do divércio junto ao Registro Civil das Pessoas Naturais, onde foi
celebrado o casamento e para o Registro de Imdveis, se houver.

CONTRAPONTO
A escritura publica de divércio que substitui, hoje, o titulo judicial, produz efeitos,
depois de registrada, conforme artigo 32 da Lei 6.515/77.

— No RS, o registro é procedido no Livro “E”, e, naqueles Estados que nao
exigem registro, sera somente averbada no Livro “B”.

Ja a escritura publica de separacao produz seus efeitos a data de sua lavratura, por



analogia ao artigo 8° da Lei 6.515/76.

e Por outro lado, o CNJ entendeu que é desnecessario o registro da escritura publica
decorrente da Lei 11.441/07 no Livro “E”, nos termos do artigo 10 da Resolugao n.
35/2007.

e Art. 10. E desnecessario o registro de escritura publica decorrente da Lei no
11.441/2007 no Livro "E" de Oficio de Registro Civil das Pessoas Naturais,
entretanto, o Tribunal de Justica devera promover, no prazo de 180 dias, medidas
adequadas para a unificacao dos dados que concentrem as informagoes dessas
escrituras no ambito estadual, possibilitando as buscas, referencialmente, sem
onus para o interessado.

e Nesta linha de conviccao, pode-se destacar dois pontos:

e Como fara o divorciado(a) para contrair novo matrimonio? Como se sabe o artigo
1.525, inciso V do CC exige registro da sentenca de divorcio.

e Louvavel a exigéncia de concentracdo das escrituras lavradas em tabelionatos, a

exemplo da Central de Testamento.

DO RESTABELECIMENTO DA SOCIEDADE CONJUGAL
e ADMITE-SE QUE SEJA POR ESCRITURA PUBLICA!

— No RS, Art. 166-A da CNNR-CGJ.
— Em SP, item 6.3 e seguintes das Conclusdes do Grupo de Estudo.
— Em MG, art. 1°, §2 do Prov. 164/07.

— Art. 48 da Resolucao n. 35/2007-CNJ.

REQUISITOS DA ESCRITURA PUBLICA DE RESTABELECIMENTO
e Art. 49. Em escritura publica de restabelecimento de sociedade conjugal, o tabelido
deve:

— a) fazer constar que as partes foram orientadas sobre a necessidade de
apresentacao de seu traslado no registro civil do assento de casamento, para
a averbacao devida;

— b) anotar o estabelecimento a margem da escritura publica de separacao
consensual, quando esta for de sua serventia, ou,

— quando de outra, comunicar o restabelecimento, para a anotacao necessaria
na serventia competente; e

— ¢) comunicar o restabelecimento ao juizo da separacao judicial, se for o caso.



PECULIARIDADES DO RESTABELECIMENTO DA SOCIEDADE CONJUGAL
Artigos 50 e 51 da Resolucao n. 35/2007-CN3J:

e “A sociedade conjugal ndao pode ser restabelecida com modificagoes.”

e “A averbacdo do restabelecimento da sociedade conjugal somente podera ser
efetivada depois da averbacao da separagao no registro civil, podendo ser
simultaneas.”

ESCRITURA PUBLICA E O RCPN

e As escrituras publicas de separacao/divorcio consensuais e restabelecimento da
sociedade conjugal reguladas por esta lei sdao registraveis ou averbaveis ?

e No Rio Grande do Sul, o Provimento n. 04/07 alterou o Provimento n. 32/06-CG]J,
preconizando que serao REGISTRADAS as escrituras publicas de separagao e/ou
divércio consensuais e restabelecimento da sociedade conjugal no livro “E”, da
Comarca onde foi lavrada a escritura publica(CNNR-CGJ/RS, arts. 163 e
166-A).

e E averbada, no Livro ‘B” no RCPN, onde foi celebrado o casamento.

e A desnecessidade do registro, nos termos artigo 10 da Resolugao n. 35/2007-CN3J, é
apos o prazo 180, com a implementacao das medidas adequadas ou ja esta
valendo?

A ESCRITURA PL'JBL;CA
E O REGISTRO DE IMOVEIS
e Em gue momento a escritura publica de separacdo ou divdrcio tem acesso ao
Registro Imobiliario?

— Antes do Registro/Inscrigao do Livro E?
= Apdso Registro/Inscricdo do Livro E? Art. 10 da Resolugao n. 35/2007-CNJ.
= ApOds a Averbagao no Termo de Casamento?

LEI N° 11.441/07
EMOLUMENTOS
e ESCRITURA COM VALOR DECLARADO;
Depende de regulamentacao de cada Estado;

e ESCRITURA SEM VALOR DECLARADO: Depende de regulamentacgao de cada Estado;

Artigos 4° e 5° da Resolugao n. 35/2007-CN3J:

e O valor dos emolumentos devera corresponder ao efetivo custo e a adequada e
suficiente remuneracao dos servicos prestados, conforme estabelecido no paragrafo
Unico do art. 10 da Lei no 10.169/2000, observando-se, quanto a sua fixacao, as
regras previstas no art. 20 da citada lei.”

e “E vedada a fixacdo de emolumentos em percentual incidente sobre o valor do



negocio juridico objeto dos servicos notariais e de registro (Lei n® 10.169, de 2000,
art. 30, inciso 11).”

LEI 11.441/07 E
DIREITO INTERNACIONAL
FUNDAMENTO LEGAL: Artigo 7°§6 c/c artigo 17 da LICC;

— Segundo este dispositivo, a separacao e o divorcio devem ser regulados pelo
direito em vigor no domicilio do casal, salvo se contrariar a ordem publica;

— Domicilio € empregado segundo a legislacao brasileira.
Codigo de Bustamante=>A excecao dos artigos 52 e 54, porque o Brasil o ratificou
com reservas a esses artigos;

Os principios admitidos em nosso sistema de direito internacional privado:

— Uma acao/procedimento de separacdo ou divorcio entre cOnjuges
domiciliados ou residentes no Brasil, seja nacional ou estrangeiro, sé perante
autoridades brasileira podera ser processada;

— Os cbnjuges estrangeiros ou brasileiros domiciliados em pais estrangeiro nao
podem propor perante as autoridades judicidrias brasileiras qualquer
acao/procedimento tendente a dissolugao da sociedade conjugal.

EFEITOS DA ESCRITURA NO EXTERIOR
Os efeitos da escritura publica de estrangeiros domiciliados no Brasil dependem da:

— Trasladagao do casamento;

. Pode ser lavrada a escritura publica quando um dos cbénjuges residir no
exterior?

e Sim, dependendo os seus efeitos da lei do domicilio de cada um dos
conjuges no tocante a admissibilidade da separacao e divércio
extrajudicial.

Quantos aos efeitos de bens moéveis e imdveis situados no estrangeiro, temos:

— Cdbdigo de Bustamante;
Art. 105. Os bens, seja qual for a sua classe, ficam submetidos a lei do
lugar.

Art. 119. Aplicar-se-a sempre a lei local, com carater exclusivo, ao direito de
pedir a divisdo do objeto comum e as formas e condigbes do seu exercicio.

DECLARACAO SOBRE OPERACOES IMOBILIARIAS
DOI



e Anteriormente a lei 11.441/07, esse encargo era submetido aos Registradores
Imobiliarios nos casos de separacgao, divércio, partilha e inventario.

e Alei11.441/07 transferiu esse dever aos notarios.

QUANDO SERA NECESSARIO O TABELIAO PROCEDER ESSES ATOS NOS CASOS
REFERIDOS PELA LEI 11.441/07?

e O Tabelido é obrigado a emitir a DOI, quando verificar transferéncia de imdveis, por
ato oneroso ou gratuito:

— Na Separacdo e no Divércio, observado o regime de bens, quando constatar
desigualdade na partilha;

— No Inventario, devera observar a desigualdade da legitima;

DOI E ESCRITURA PUBLICA
e O Oficial do Registro de Imdveis depende da insercdo emissao da DOI, na escritura
publica, para praticar os atos de sua competéncia.
e A obrigacdo da emissao da DOI torna imprescindivel a indicagdo do nimero do CPF
nas escrituras publicas:

= Do autor da heranca;

— Das Partes;

e Caso o falecido ndo tenha sido inscrito em vida, o inventariante devera inscrever o
espolio;

e Ainscricao do espdlio no CPF,também, sera necessaria no caso de alienacdo de bens
antes de findo o procedimento;

e OBS: Alguns comentarios foram retirados do Artigo “ A Declaracao sobre operacoes
Imobiliarias” de autoria de Antonio Herance Filho.

DAS RECOMENDAQGES FINAIS
e E recomendavel que o Tabelido, para lavrar as escrituras publicas deste teor, faca
em um ambiente (sala) mais reservado, em virtude de envolverem questdes de
ordem personalissimas e considerando o dever de sigilo de assuntos de natureza
concernentes ao Direito de Familia.

A SIMPLIFICAGCAO DO INVENTARIO E DA PARTILHA



INVENTARIO X PARTILHA

Inventario é o | Partilha e o)
procedimento habil a|procedimento em que os
fim de levantar  0s|herdeiros estabelecem a
bens, valores, dividas e | djvisdo dos bens
sucessores do autor da| deixados pelo de cujus.

heranca.

Este procedimento é
parte integrante do
inventario quanto do
arrolamento

ARROLAMENTO
Procedimento, no qual as partes descrevem os bens deixados pelo autor da heranga
e dispOe sobre estes.

CABIMENTO
Instrumento obrigatéorio quando o valor dos bens do espdlio for igual ou inferior a
2.000 ORTN;

Para herdeiros maiores e capazes, que disponham livremente em partilha amigavel,
nos termos do artigo 2.013, e optem pela via judicial , emprega-se o procedimento
do Arrolamento Sumario

(CPC, artigos 1.031 a 1.035), sendo imprescindivel a homologacao judicial.



INVENTARIO X ARROLAMENTO

Q) Inventzrio Dor Des30z)s @ arelameEntor e s
frlz Jore 2 fomrorer SOMENntE poderaser
PrOCEMIE0; POLE Via
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CPC -COMPETENCIA
1.2) O foro do domicilio do autor da heranca no Brasil €, em regra, o juizo
competente para o processamento do inventario e partilha;

2.2) Se porém, o autor da heranca ndo possuia domicilio certo, o foro
competente é o da situacao dos bens;

3.2)Sera, no entanto, do lugar em que ocorreu o Obito, se o autor ndo tinha
domicilio certo e possuia bens em lugares diferentes.

Trata-se de competéncia relativa( Simula 58 do TFR), podendo prorrogar-se, ou ser
modificada por meio de excecgao.

Artigos 1.785 do CC;Artigo 89, II e 96 do CPC;

COMPETENCIA
A competéncia para inventario e partilha por via administrativa sera de
livre escolha das partes (art. 8° da Lei 8.935/94 c/c artigo 1° da Resolugdo n.
35/2007-CNJ);

CUIDADOS ESPECIAIS E CAUTELAS
REGIME DE BENS(Pacto Antenupcial, se houver);

CONCORRENCIA;

IGUALDADE DAS LEGITIMAS;



e AVALIACAO;
e IMPOSTOS ;
e DOI;
) LEI N° 11.441/07 )
DOCUMENTOS OBRIGATORIOS PARA LAVRATURA DA ESCRITURA PUBLICA

NOS CASOS DE INVENTARIO E PARTILHA
e (a) certiddo de 6bito;

e (b) carteira de identidade e CPF das partes e do autor da heranca;

e () qualificacao da viuvo(a), dos herdeiros necessarios, do autor(a) da heranca
(certidOes);

e (d) do regime de bens adotado (Pacto Antenupcial, se houver);

e (e) a declaracdo de inexisténcia de testamento ou , entdo, certiddo do Arquivo
Central de Testamento;

e (f) a nomeacao de inventariante, bem como os poderes que lhe sao conferidos;
e (g) o termo de aceitagdao e compromisso deste perante os herdeiros;

e (h) o arrolamento dos bens, consoante o principio da especialidade;

e (i) as eventuais obrigacodes;

e (j) a partilha, salientando o total liquido dos bens e haveres do espdlio e o saldo;
e (k) o pagamento dos quinhdes;

e (I) as certidbes e documentos apresentados.

VIDE ARTIGOS 22 E SEGUINTES DA RESOLUCAO N. 35/2007-CNJ.
VIDE ARTIGO 615-A do Prov. 04/07 do RS

REPRESENTACAO
e Admite-se, no caso de partilha, o vilvo(a) ou herdeiro(a), fazer representar-se por
procuracao publica ou particular?

— Pelo artigo 657 do Cddigo Civil, devera revestir-se da forma publica.

— Art. 12 da Resolugao n.35/2007-CNJ.



PARTILHA AMIGAVEL

Escritura Publica

nao depende de homologacao judicial
(art. 3° da Resolugao n. 35/2007-CNJ)

— A interpretacdo de que a escritura publica dependa de homologacao
judicial, viola o espirito da lei, qual seja:

®* o desafogamento do Poder Judiciario e;
®* a desburocratizacao do procedimento de partilha amigavel.

®* Trata-se de expediente célere e, conseqlientemente, menos
dispendioso.

NAO Depende de homologacdo judicial.

— No RS, arts. 616 e seguintes da CNNR, Prov. n® 32/06-CGJ, alterado pelo
Prov. 04/07 dispensou a homologacao judicial;

— Em MG, art. 8, Prov. 164/07, preconiza que a escritura publica do inventario
e partilha é titulo habil ao ingresso no Registro de Iméveis e de RCPN, bem
como para o levantamento e transferéncia de valores relativos ao objeto do
ato notarial e ao titular dos direitos nela tratados;

— Em SP, esta foi também a conclusdo aprovada pelo grupo de Estudos
Instituidos pela Portaria n® 01/2007, no item 1.3-SP.

ADJUDICACAQO
e E possivel a adjudicacdo na escritura publica?
Sim. O espirito da Lei 11.441/07 é desjudicializar, o maximo possivel, o
inventario e a partilha, quando as partes sao maiores e estao de acordo.
Assim, é plenamente aplicavel o instituto previsto(ex. somente um
herdeiro), conforme artigo 2.019 do CC e artigo 26 da Resolucao n.
35/2007-CNJ.

SOBREPARTILHA
e Art. 25. E admissivel a sobrepartilha por escritura publica, ainda que referente a
inventario e partilha judiciais ja findos, mesmo que o herdeiro, hoje maior e
capaz, fosse menor ou incapaz ao tempo do 6bito ou do processo judicial.

) INVENTARIO NEGATIVO
e Art. 28. E admissivel inventario negativo por escritura publica.




SUCESSAO E O DIREITO INTERNACIONAL

e Segundo os principios de Direito Internacional Privado pode-se tomar como
elemento de conexdo:

ou a pessoa do falecido;

ou os bens que integram seu patrimoénio;

SUCESSAOQ E O DIREITO INTERNACIONAL

e No Brasil, temos um sistema hibrido:

(a) a qualidade de herdeiro é regida por sua lei pessoal;
(b) a capacidade dos herdeiros é regulada por sua lei pessoal;

(c) Nas operagdes de administragdo da heranca prevalece, com carater
primordial, a lei pessoal, enquanto nado violem a ordem publica;

(d) A vocacao hereditaria, nos termos do artigo 10, §1 da LICC, é da situacao
dos bens;

Assim, quanto aos bens situados no Brasil, se aplica a Lei Brasileira, se nas
sucessoes de estrangeiros , esta for mais benéfica ao cdnjuge e aos filhos
domiciliados aqui.

E vedada a lavratura de escritura publica de inventdrio e partilha referente a
bens localizados no exterior, nos termos do artigo 29 da Resolugao n.
35/2007-CNJ.

CONFLITO DE LEIS

e Art. 1.787 do CC;

e Art. 30, da Resolucao 35/2007-CNJ:

“Aplica-se a Lei n.11.441/07 aos casos de dbitos ocorridos antes de sua vigéncia.

n

EFEITOS DA ESCRITURA PUBLICA DE INVENTARIOS E PARTILHA, SEPRACAO E

DIVORCIO CONSENSUAIS

e Art. 3° As escrituras publicas de inventario e partilha, separacao e divércio
consensuais nao dependem de homologacao judicial e sdo titulos habeis para:

o registro civil das pessoas naturais;
o registro de imoveis, para a transferéncia de bens e direitos;

a promocdo de todos os atos necessarios a materializacao das
transferéncias de bens e levantamento de valores, tais como:

DETRAN, Junta Comercial, Registro Civil de Pessoas Juridicas, instituicdes
financeiras, companhias telefénicas etc.



ALTEROU:

LEI N° 11.481,
DE 31 DE MAIO DE 2007.
NOVIDADES

— O Decreto-Lei n° 9.760/46

Demarcacao de Terrenos para Regularizacao Fundiaria de Interesse
Social ( art. 6° da Lei n® 11.481/07)

— O Decreto-lei n°® 271/67;

Acrescentou como fins da regularizacdao fundidria a urbanizacao,
industrializagao , edificacao , cultivo da terra...(art. 7 ©)

— O Decreto-Lei n°® 2.398/87;

Criou a DOITU ( Declaracao sobre Operagdes Imobilidrias em Terrenos
da Unido, dos Estados, do DF e dos Municipio- art. 9°)

NOVIDADES

O Cddigo Civil;

Acrescentou como direito real no art. 1.225, os incisos: XI- A Concessao
de uso especial para fins de moradia e XII- A Concessao de direito real
de uso ( art. 10);

Acrescentou como bens passiveis de hipotecas no artigo 1.473, os
seguintes incisos: VIII- O direito de uso especial para fins de moradia;
IX- O direito real de uso e X- a propriedade superficiaria ( art. 10);

— AlLein®9.514/97;

Alterou o paragrafo primeiro do artigo 22 da Lei n°® 9.514/97, inserindo
no referido paragrafo : “ (...) podendo ter como objeto além da
propriedade plena: I- bens enfitéuticos ..., II- o direito de uso
especial...III- o direito real de uso..., IV- a propriedade superficiaria
(art. 11);

Acrescentou, também, o paragrafo segundo: Os direitos de
garantia...(art. 11);

— A Llein®6.015/73;

Acrescentou o artigo 290-A da Lei n°® 6.015/73, inserindo casos de
gratuidade no RI ( art. 12);

— Finalmente, a Lein® 11.481/07, no art.22, estabeleceu que o0s Estados, o
Distrito Federal e os Municipios nas Regularizacdes Fundidrias de interesse



social promovidas nos imdveis de sua propriedade poderdo aplicar, no
couber, as disposicoes dos artigos 18-B a 18-F do Decreto-Lei n® 9.760, de 5
de setembro de 1946;

LEI N° 11.790, DE 2 DE OUTUBRO DE 2008 (REGISTRO TARDIO)

Altera o art. 46 da Lei n© 6.015, de 31 de dezembro de 1973 - Lei de Registros
Publicos, para permitir o registro da declaragdo de nascimento fora do prazo legal
diretamente nas serventias extrajudiciais.

A LEI N° 11.977, DE 7 DE JULHO DE 2009
alterada pela Medida Provisoria N° 514
de 1° de dezembro de 2010
Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV, a regularizacao
fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas, e da outras providéncias.

A LEI N° 11.977, DE 7 DE JULHO DE 2009
Teve sua origem na Medida Proviséria 459 de 2009.
A LEIN© 11.977, DE 7 DE JULHO DE 2009 consagrou o Projeto Minha Casa e
Minha Vida e foi enderecada as pessoas mais carentes do Brasil, a fim de
possibilitar a aquisicao da casa prépria.
O interessante nesta lei € que no artigo 60 existe uma previsao de usucapido
extrajudicial.

A LEI N© 11.977, DE 7 DE JULHO DE 2009
Trata-se de uma medida ainda muita timida que alcanca apenas a regularizagao
fundidria de assentamentos irregulares ocupados, predominantemente, por
populagao de baixa renda

A LEI N° 11.977, DE 7 DE JULHO DE 2009
Art. 60. Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente, o
detentor do titulo de legitimacdo de posse, apds 5 (cinco) anos de seu registro,
podera requerer ao oficial de registro de imoveis a conversdo desse titulo em
registro de propriedade, tendo em vista sua aquisicdao por usucapiao, nos termos do
art. 183 da Constituicao Federal.

A LEI N© 11.977, DE 7 DE JULHO DE 2009
§ 1° Para requerer a conversao prevista no caput, o adquirente devera
apresentar:

I - certiddes do cartério distribuidor demonstrando a inexisténcia de agdes em
andamento que caracterizem oposicdo a posse do imdvel objeto de legitimacao de
posse; (Redacdo dada pela Medida Provisdéria n® 514, de 2010)

IT - declaragcao de que nao possui outro imovel urbano ou rural;




e III - declaracdo de que o imovel é utilizado para sua moradia ou de sua familia; e
e IV - declaracdo de que nao teve reconhecido anteriormente o direito a usucapido de
imoveis em areas urbanas.

e § 2° As certidGes previstas no inciso I do § 1° serdo relativas ao imdvel objeto de
legitimacdo de posse e serdo fornecidas pelo poder publico. (Redacdao dada pela
Medida Proviséria n® 514, de 2010)

A LEI N© 11.977, DE 7 DE JULHO DE 2009
e A importancia da Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009 estd em introduzir, pela
primeira vez, na legislagao brasileira:

— a expressdo “legitimacao da posse”, a qual nada mais é do que uma
justificacdo semelhante ao nosso projeto que esta tramitagdo nos
Ministérios;

— Admissao de que a Usucapiao possa ocorrer perante o Oficial de Registro de
Imodveis, através da comprovagao dos requisitos legais necessarios para
conversao;
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Fora o conteldo abrangido por tais Leis, todas as demais regularizacdes da
propriedade imovel, devera ser procedida via acao judicial;

Para evitar a acao judicial é que defendemos a Usucapido na esfera administrativa,
com a atuacao de Notarios e Registradores no procedimento, independentemente
de suas medidas lineares e do poder aquisitivo de seu proprietario;

Lei n. 12.100, de 27 de nhovembro de 2009.

Da nova redacao aos arts. 40, 57 e 110 da Lei n°© 6.015, de 31 de dezembro
de 1973, que dispoe sobre os registros publicos.

Do erro evidente e da retificacao extrajudicial no Registro Civil de Pessoas
Naturais

MUITO OBRIGADO!!!
JOAO PEDRO LAMANA PAIVA
WWW.LAMANAPAIVA.COM.BR

_

Registro de Imoveis
12 Zona de PortQ Alegre

Amana Pr
Lamand i



