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APRESENTACAO

Orientar, padronizar e qualificar. Esses sdo os objetivos da série de car-
tilhas intitulada Cole¢do Cadernos IRIB, que temos o prazer de publicar.
Compromisso assumido em 2009, no inicio de nossa gestao, esse projeto de
grande importancia vem atender as varias solicitagdes recebidas de diversos
associados, para que o IRIB publicasse estudos visando a padronizacdo dos
atos de registro.

A Colegdo Cadernos IRIB vai abordar diversos temas, os titulos admi-
tidos a registro ou averbagdo constantes do art. 167 da Lei n® 6.015/1973,
todos eles desenvolvidos por grandes especialistas e estudiosos da doutrina
registral imobilidria. Com uma linguagem didatica e simples, nossas carti-
lhas devem ser parceiras constantes de quem faz o dia a dia das serventias.
Devem ser objeto de consulta obrigatdria ndo apenas por parte dos oficiais
de Registro de Imoveis, mas especialmente pelos profissionais que atuam na
prestacao dos servigos: substitutos, escreventes e, inclusive, aqueles que cui-
dam do atendimento do publico.

A vice-presidente do Instituto para o Estado de Sdo Paulo e registra-
dora de imdveis em Atibaia/SP, Maria do Carmo de Rezende Campos Couto,
e o diretor de assuntos internacionais e registrador de imoveis em Tereso-
polis/RJ, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, dividem comigo a coordena-
¢do dessa relevante cole¢@o. Uma das mais atuantes colaboradoras de nossa
administra¢do, Maria do Carmo assumiu também a revisdo técnica do con-
junto de obras e aceitou o desafio de ser autora, juntamente com outros co-
legas dos diversos titulos.

Esperamos que a edigdo destes manuais, de uso diario, cumpram a fun-
¢do de auxiliar a todos os oficiais de Registro de Imodveis brasileiros a bem
desempenhar a sua atribui¢ao constitucional, executando com exatiddo os
atos de sua competéncia. Além da versdo impressa, as cartilhas também po-
derdo ser acessadas na area de publicagdes do portal do IRIB —

www.irib.org.br .

Assino esta apresentagdo com a sensagdo de dever cumprido e com a
certeza de que a familia das publicagdes IRIB cresceu, sobretudo, em qua-
lidade. Em nome de todos os registradores imobiliarios do Brasil, a quem
tenho a honra de representar, agradego ao gigantesco trabalho dos colegas
coordenadores e dos autores da Coleg¢do Cadernos IRIB.

Francisco José Rezende dos Santos
Presidente do IRIB
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Compra e venda

1. Definicao

A compra e venda é um contrato bilateral pelo qual uma das partes (vendedor) se obriga
a transferir a propriedade de um bem para a outra parte (comprador), a qual se obriga a pagar-
lhe certo preco em dinheiro ou valor fiduciario representativo de dinheiro (nota promissoria,
cheque, duplicata, letra de cambio etc.).

No Brasil, o contrato de compra e venda por si s6 ndo transfere a propriedade da coisa,
gerando, simplesmente, a obrigacao de transferi-la. A transferéncia efetiva da propriedade de
um imovel depende do registro do contrato ou da escritura de compra e venda no Cartdrio
de Registro de Imoveis do local de situagdo do bem. Somente a partir desse registro é que
nasce o direito de propriedade com eficacia erga omnes, ou seja, perante terceiros.

Nesse sentido, o art. 1.245 do Cddigo Civil dispde que a propriedade ¢ transferida me-
diante o registro do titulo (escritura ou contrato) no Registro de Imoéveis, e, enquanto nao se
registrar esse titulo, o alienante (vendedor) continua a ser considerado como dono do imével.

Assim, se houver um contrato e um pagamento do prego sem o registro, o comprador
ainda nao ¢ considerado proprietario do bem, e, caso o vendedor o venda novamente a ter-
ceira pessoa que registrar seu contrato primeiro, o primitivo comprador ndo tera o direito de
reivindicar o imovel, mas apenas o de exigir que o vendedor lhe pague perdas e danos.

Esse sistema se resume no conhecido jargdo “quem ndo registra, ndo é dono” .

2. Forma do titulo

Conforme art. 108 do Codigo Civil,! se ndo houver disposi¢do em contrario, os nego-
cios juridicos que visem a constitui¢ao, a modificacdo, a transferéncia ou a rentncia de di-
reitos reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes o salario-minimo devem ser feitos
por escritura publica. E preciso que seja adotado o salario-minimo fixado pelo governo fe-

deral, ndo importando o valor dos pisos regionais.

! Art. 108. “Nao dispondo a lei em contrério, a escritura publica ¢ essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a
constitui¢do, transferéncia, modificagdo ou rentncia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes o maior
salario minimo vigente no Pais”.



Se for vendida somente fracdo do imével e o valor da transacao for inferior a 30 sala-

rios-minimos (SM) pode ser por instrumento particular?

Nao. Deve-se verificar o valor do imovel inteiro e ndo da parte ou da fragdo vendida. Em
que pese haver entendimento contrario,” a jurisprudéncia vem se firmando no sentido de que
o art. 108 do Codigo Civil estabelece como parametro o valor do “imével” e nao o valor do
negocio juridico.> Assim, tal valor deve corresponder a totalidade do imével, mesmo que es-
teja sendo vendida apenas uma parte, quinhao ou fragdo ideal. Do contrario, serd possivel
que um terreno de valor superior a 30 SM seja fracionado e vendido em partes com objetivo
de evitar-se a escritura publica, o que seria uma fraude a lei. Irrelevante, portanto, que o qui-
nhao ou a fragdo negociada corresponda a parte do imdvel e que o negdcio tenha valor abaixo
de 30 salarios-minimos. Assim, deve sempre ser verificado o valor total venal do imovel para

fins de estabelecer se ¢ necessaria escritura pblica para instrumentalizar a compra ¢ a venda.

O que é valor venal?

“Valor venal significa o valor real para fins de venda do imével” (STJ- AREsp. 95.738-
SP), que, eventualmente, pode corresponder ao valor fiscal, aquele de avaliagdo feita pelo
Fisco para fins de pagamento do imposto de transmissdo.*

Valor venal “outra coisa ndo ¢ sendo aquele prego alcangado nas operagdes de compra
e venda a vista, consideradas as condi¢des normais do mercado imobilidrio™.?

Ou seja, sendo-lhe apresentado um contrato particular de compra e venda, o registrador
deve procurar identificar o valor real do imé6vel para fins de venda, o seu valor de comércio.
Deve fazer uma comparagao entre o valor do negécio juridico declarado pelas partes no ti-

tulo com aquele dado pelo fisco para fins tributarios, examinando, ainda, o valor mencionado

2 Enunciado 289 da Jornada de Direito Civil. Art. 108: “O valor de 30 salarios minimos constante no art. 108 do Cédigo Civil
brasileiro, em referéncia a forma publica ou particular dos negdcios juridicos que envolvam bens imoveis, ¢ o atribuido pelas
partes contratantes, ¢ ndo qualquer outro valor arbitrado pela Administragao Publica com finalidade tributaria”. Em sentido
inverso, ver decisdes abaixo.

3“Instrumento particular de venda e compra de imével com valor acima de 30 salarios minimos. Ofensa ao artigo 108 do C6-
digo Civil. Obrigatoriedade de escritura piblica. Irrelevancia de o negdcio ter valor inferior ao limite da lei, por corresponder
a parte ideal do bem. Fracionamento do negocio que, se considerado, conduziria a fraude e ao esvaziamento do comando
legal. Recurso ndo provido”. (CSMSP: Ap. Civ. n® 1088-6/0). No mesmo sentido: Apela¢do Civel n® 989-6/4 da Comarca
de Campinas, Ap. Civ.1.121-6/1 da Comarca de Jundiai, Ap. Civ. 0007514-42.2010.8.26.0070, da Comarca de Batatais.

4“0 legislador quis, ao editar o artigo 108, possibilitar transa¢des imobilidrias sem muito custo as partes de baixa renda. Soa
légico que, ao referir ao valor que permite a escritura particular o fez ligando-o ao do imével e ndo ao do negocio. Exata-
mente para evitar fraudes e sonegagdo de toda sorte” (TIMG: Ap. Civ. n. 1.0432.07.013693- 7/001 — 7¢ Camara Civel —
j. 13.11.2007).

SHARADA, Kiyoshi. Direito Financeiro e Tributdrio. So Paulo: Atlas, 92 Ed., p. 395.
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no carné de IPTU ou o avaliado para fins de ITBI. H4 municipios que possuem um valor para

fins de IPTU e outro especifico, mais perto do valor real do imével, para fins de ITBI.

E se no carné de IPTU houver informacio da existéncia de uma construcio que nio
esta averbada? O valor dela entra no calculo para fins deestabelecer o valor venal
do imével?

Sim, para fins de estabelecer a necessidade ou ndo de escritura publica, deve-se levar em
consideragdo o valor do terreno bem como o de edificagdes (construgdes) nele existentes,®
mesmo que ndo averbadas. Assim, se na matricula consta somente o lote, mas no carné de
IPTU consta a existéncia de uma casa, o valor do imovel evidentemente sera o valor do ter-
reno acrescido das acessdes (edificacdes).

Exemplo: Contrato particular de compra e venda, no qual consta que um lote esta sendo
vendido por R$ 10.000,00. Mas, no IPTU, o terreno esta langado por R$ 9.000,00 e ha uma
edificac@o lan¢ada no valor de R$ 50.000,00. Essa transagdo deve ser feita por escritura pu-
blica, pois o valor do terreno somado ao da construgéo ¢ de R$ 59.000,00, que ultrapassa o
limite de 30 salarios-minimos previstos no art. 108 do CC.

Segundo Ulisses da Silva,

doutrinadores como Orlando Gomes, Silvio Rodrigues, Maria He-
lena Diniz, Washington de Barros Monteiro, quando se referem ao
valor do negocio juridico, esclarecem que ele ndo pode ser vil. Por
sua vez, o art. 108 do Codigo Civil reporta-se a imoveis de valor su-
perior a 30 vezes o maior salario-minimo vigente no Pais, ao exigir
escritura publica. Assim é que, se o registrador, examinando contrato
particular de venda, verificar que o pre¢o declarado é visivelmente in-
ferior ao valor venal do imovel, podera levantar a questdo e, até, se
for o caso, suscitar duvida.”

Ha excecdes para a regra do art. 108 do Cédigo Civil?
Sim, diversas leis excepcionam a regra do art. 108 do Cédigo Civil e permitem que al-
guns negocios juridicos, independentemente do valor, possam ser celebrados por instrumento

particular, tais como:

¢ Nesse sentido, a Ap. Civ. 884-6/5 da Comarca de Osasco, entende que o valor do imdvel significa terreno mais acessdes
(edificagdes).
7 Resposta do dr. Ulisses Silva, em 2007, na segdo de perguntas e respostas do Instituto, o IRIB Responde.



a) contratos celebrados no ambito do Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH, para fins de

aquisicao de imovel destinado a casa propria (§ 52, do art. 61, da Lei n® 4.380/1964);

b) contratos referidos ou resultantes da aplicagdo da Lei n® 9.514/1997, do Sistema Finan-
ceiro Imobiliario — SFI, incluindo os de alienagdo fiduciaria de bem imovel (art. 38 da
Lein©9.514/1997 ),

¢) contratos de compra e venda de imovel pelo sistema de Consorcio (§ tGnico do art. 45 da
Lein® 11.795, de 8 de dezembro de 2008);

d) contratos de compra ¢ venda de imoveis da Unido: (art. 154 do Decreto-Lei n® 9.760/1946,
arts. 14 ¢ 27 da Lei n® 9.636/1998, art. 16, I, da Lei n® 11.483/2007 etc.).

E se for recepcionado um contrato particular que nao se enquadre nas hipéteses acima?

Os itens acima sao somente exemplos de leis que autorizam o instrumento particular, in-
dependentemente do valor do imével. E o limite de 30 SM imposto pelo art. 108 do Codigo
Civil vigora somente se nao houver legislacdo especifica em sentido contrario. Desta forma,
sempre que for apresentado um contrato particular de compra e venda que ndo se enquadre
no valor maximo de 30 salarios-minimos nem nas excegoes citadas acima, deve ser verifi-
cado em seu preambulo (inicio) se ha mengdo a alguma lei especifica autorizando aquele
negbcio por instrumento particular. Se houver, o registrador deve certificar-se da autoriza-

¢do legal. Se ndo houver, deve ser exigida a escritura publica.

Na escritura publica, se uma das partes estiver representada por procurador, a procu-
raciio pode ser por instrumento particular?

O art. 657 do Codigo Civil estabelece que a outorga do mandato esta sujeita a forma exi-
gida por lei para o ato a ser praticado. Portanto, se para o ato, for exigida a escritura publica,
ndo podera ser aceita procuragdo particular para transferéncia de imével. Contudo, se, pelo
valor do imovel, a transagao puder ser feita por instrumento particular, mas as partes, por
opc¢ao, resolverem celebra-la por escritura publica, nesse caso podera ser aceita procuragao
por instrumento particular, visto que a forma publica ndo ¢é exigida para o ato principal
(compra e venda).

Nao compete ao registrador, no caso de escritura publica, exigir que certidao da procu-
racdo esteja anexa a escritura, pois a sua conferéncia ¢ responsabilidade do tabelido de notas.
Contudo, tratando-se de instrumento particular, a procuragéo deve estar junto ao contrato, ca-

bendo ao registrador verificar a sua legalidade e a validade.
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Observa-se que a procuracdo para fins de alienagdo de bens imodveis deve possuir po-

deres especiais e expressos (art. 661, § 12, do CC).

Quais os elementos que devem ser conferidos pelo registrador em um contrato parti-
cular de compra e venda?

Na escritura publica, compete ao tabelido identificar as pessoas, qualifica-las, conferir
os dados do imovel e verificar a representagao das partes e, ainda, verificar se os tributos
foram recolhidos corretamente. No instrumento particular, ndo ha a intervencéo do tabelido
e todas essas conferéncias ficam a cargo do oficial do Registro de Imoéveis.

O instrumento deve estar assinado por todas as partes e duas testemunhas, e todas as fir-
mas devem estar reconhecidas, inclusive as das testemunhas. As partes devem rubricar em

todas as folhas do contrato.

3. Elementos essenciais do contrato de compra e venda
Os elementos essenciais da compra e venda sdo: consentimento, coisa e prego.
a) consentimento: ¢ o acordo de vontades, o ajuste;
b) coisa: € o objeto do contrato;

¢) prego: ¢ o valor do negdcio juridico.

3.1 Consentimento
O consentimento ¢ o ajuste, o acordo final entre as partes, o qual decide a respeito da
venda e da aquisi¢cao do imodvel, fixando o preco e as condi¢des. Demanda pessoa capaz.

a) Menores: nas aquisi¢cdes (compra), os menores de 16 anos devem ser representados € 0s
maiores de 16 e menores de 18 devem ser assistidos pelos seus representantes legais. Se
estiverem vendendo o imovel, é necessario alvara judicial, mesmo que estejam assistidos
ou representados pelos pais ou tutor (arts. 1.691 e 1.750 do Cddigo Civil).

(1) se, na escritura de aquisi¢@o, o imovel estiver sendo dado em garantia (hipoteca ou alie-
nagdo fiduciaria), ou estiver sendo estipulada clausula resolutiva, sera necessario alvara
judicial. Também ¢ preciso alvara se os pais estiverem vendendo para filhos menores
de idade;?

8 KONNO, Alyne Yumi. Registro de Iméveis — Teoria e Pratica. Sdo Paulo: Ed. Memoria Juridica, 2007, p. 71.



(2) a assisténcia, ou a representacdo, deve ser feita por ambos os pais (arts. 1.634 ¢ 1.690

do CC). A falta de um (por falecimento ou auséncia) deve ser justificada no titulo. So-
mente ¢ justificado o comparecimento de um deles quando o outro tiver falecido ou
estiver ausente ou, ainda, quando abandonou a familia ou ndo houve reconhecimento
da paternidade. No titulo, deve ser mencionado o motivo do ndo comparecimento de
um deles;

(3) titulos antigos, lavrados na época em que somente o pai assistia ou representava o
filho podem ser aceitos a registro (art. 380 do CC, de 1916);

(4) o emancipado, na alienagdo de bem imodvel, deve apresentar prova da sua emancipa-
¢do. Nos contratos particulares, essa prova deve ser anexada ao titulo, fazendo-se men-
¢do a esta circunstancia em seus dados de qualificagdo.

b) Pessoa casada: ndo pode alienar bens imoveis sem autorizagdo do outro conjuge (art.
1.647, inc. 1, do CC), exceto no regime de separagdo convencional de bens (com pacto).
E necesséria a anuéncia:

(1) no regime de comunhio de bens e no regime de comunhéo parcial de bens;

(2) no regime de separagdo obrigatoria de bens, se o bem foi adquirido apds o casamento
(aquestos) — Sumula 377 do STJ;

(3) no regime de participacao final dos aquestos, exceto se, no pacto antenupcial, foi pac-
tuada a livre disposi¢cdo de bens imoveis particulares (art. 1.656 do CC);

(4) no regime de separagdo absoluta de bens (convencional — com pacto antenupcial), €
desnecessaria a anuéncia ou a outorga do conjuge, desde que a aquisi¢ao tenha sido
feita somente em nome do conjuge vendedor (art. 1.647 do CC);

(5) para alienacdo de bem gravado com clausula de inalienabilidade, é necessaria a ou-
torga do conjuge;

(6) para pessoa estrangeira (ou casal estrangeiro), também ¢ exigivel a outorga do conjuge,
mesmo que em seu pais de origem seja dispensada essa autorizagdo, pois o art. 8 da
LICC dispde que, para regular as relagdes dos bens, aplica-se a lei do pais em que es-
tiverem situados.

¢) E necessario alvara judicial:

(1) na alienac@o de bens de menor ou incapaz;

(2) na alienacdo ou na aquisi¢ao feita por Espolio;

(3) na alienag@o ou na aquisi¢do feita por interdito. Embora ndo exista regra expressa

para a aquisi¢do de bens imdveis em nome do interdito, pois o Codigo Civil s6 define

10
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as regras para a alienacdo dos bens, os arts. 1.747, I1I; 1.748, 111, ¢ a parte final do §

12 do art. 1.753 determinam que a aquisi¢do de bens imoveis em nome do interdito

(usando, para tanto, o dinheiro ou outro patriménio mével ou imével do interdito como

pagamento) dependera de “prévia autorizagdo judicial”, constando no requerimento do
curador os motivos que justificam a compra;’

(4) quando houver colidéncia de interesses do menor e de seus pais, deve haver a no-
meagao de curador especial para assinar escritura publica (art.1.692 do CC) mediante
alvara judicial. Isso ocorre, por exemplo:

— quando os pais comparecem vendendo imével para o filho menor ou quando o menor
adquire bem e institui usufruto a favor dos pais (Apelagao Civel n® 113-6/8 do
CSMSP);

— quando os ascendentes vendem imoéveis a descendente menor (Ap. Civel n® 24.026-
0/4 do CSMSP).

(5) na venda de bens do ativo permanente do devedor, apds a distribuicao do pedido de
recuperacdo judicial ou extrajudicial (arts. 66 ¢ 166 da Lei n® 11.101/2005).

d) Analfabeto: se o analfabeto for pessoa capaz, devera comparecer nas escrituras publicas
por si, e, normalmente, o tabelido consignara que outra pessoa assine o titulo por ele (a
seu rogo). Se o titulo for particular, o analfabeto deve ser representado por procuragao pu-
blica (TJ/SP — Agravo de Instrumento n® 990.10.453486-0 — Praia Grande). Nao basta
apor impressdo datiloscopica (carimbo do polegar) e, além disso, ndo ¢ admitida a assi-
natura a rogo.

e) Pessoas que assinam mal, demonstrando nao saber ler ou escrever: por cautela, os docu-
mentos ou os requerimentos por elas assinados devem conter também as impressoes da-
tiloscdpicas, especialmente os contratos de compra e venda por instrumentos particulares.

f) Pessoa juridica: nas aquisigdes ou alienagdes de bens de pessoas juridicas, deve-se exa-
minar o contrato social e suas alteragdes para identificar quem deve assinar o ato. Nas es-
crituras publicas, essa verificagdo cabe ao tabelido. Nos instrumentos particulares, cabe
ao oficial de Registro de Imoveis.

(1) deve ser apresentada certidao atualizada (méximo 30 dias) da Junta Comercial ou do
Cartorio de Pessoa Juridica (Ap. Civel n© 990.10.278.510-6 do CSMSP);

(2) sociedade simples: a regra para alienacao de bens ¢ a da deliberagdo da maioria dos

° Resposta na coluna do IRIB, publicada no dia 11 de margo de 2007, no jornal Didrio de Sido Paulo.

11
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socios. Se a sociedade tem como objeto social a atividade imobilidria, no siléncio do

contrato, os bens podem ser alienados e onerados pelos administradores (art. 1.015 do
CC). Se ndo exerce a atividade imobiliaria, os bens s6 podem ser alienados com a au-
torizacdo da maioria dos socios, se nada constar no contrato social;

(3) sociedade andnima e sociedade de economia mista:'° deve ser verificado o estatuto so-
cial quanto a autorizagdo para alienag@o de bens. Se ndo houver disposi¢do, compete
ao Conselho de Administragdo autorizar a alienacdo (art. 142, inc. VIII, da Lei n®
6.404/1976) ou ainda a Assembleia-Geral,

(4) sociedade limitada: rege-se pelas regras da sociedade simples ou pela da sociedade
anonima, dependendo do que consta no contrato social (art. 1.053 do CC), devendo
serem aplicadas as normas de acordo com o modelo escolhido;

(5) associagoes: deve ser verificado o estatuto social. Se ndo houver disposi¢ao, compete
a Assembleia-Geral essa deliberagao;

(6) fundagdes: somente podem alienar imdveis com autorizagao judicial com participa-
¢do do Ministério Publico (REsp. 303.707-MG);

(7) recuperagao judicial e faléncia: empresas que estejam em recuperagao judicial ou em
processo de faléncia para alienar bens dependem de autorizagao judicial;

(8) socio-gerente: os poderes de administragdo ndo implicam poderes de disposi¢ao. Por
isso, as alienacdes nao podem ser feitas apenas pelo socio-gerente, sendo exigivel a apro-
vagdo da Assembleia-Geral, quando ndo houver previsao especifica no contrato social;

(9) empresa estrangeira: para aquisicdo de imdveis no Brasil, ¢ necessario que seja ins-
crita no CNPJ, mesmo que seja domiciliada no exterior (art. 11, XIV, “a”, n® 1; e art.
15 da IN RFB n® 1.005, de 8 de fevereiro de 2010).

g) Unido estavel: os efeitos patrimoniais da unido estavel sao semelhantes aos do casamento em
comunhao parcial de bens, se ndo houver estipulagdo em contrario no contrato de convivén-
cia (art. 1.725 do novo Cdédigo Civil). Observa-se que a unido estavel ndo se constituira se
ocorrerem os impedimentos do art. 1.521 do CC, nao se aplicando essa regra no caso de a pes-
soa casada se achar separada de fato ou judicialmente. As causas suspensivas do art. 1.523

nao impedirdo a caracterizagao da unido estavel (§§ 1° e 2° do art.1.723 do CC).

10 A sociedade de economia mista tem como 6rgdo soberano a Assembleia-Geral, que administra a sociedade, podendo
autorizar a alienagdo de seus bens (STJ- RMS n. 9.012-SP).
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Se na venda constar que o vendedor vive em unido estavel, o companheiro deve com-
parecer como anuente, ¢ este fato pode ser levado ao registro. Assim, ambos os companhei-
ros devem assinar a escritura de venda de bens, o proprietario como vendedor e o outro como
anuente. Nesse caso, mesmo que na escritura conste que o convivente também ¢ vendedor,
isso ndo impede o registro do titulo, devendo ele ser mencionado como anuente. Quando ha
necessidade de anuéncia, o que importa ¢ que ambos comparegam ao ato (CSMSP. Ap. Civ.
n° 58.746-0/3).

Nesse sentido, cita-se decisdo do STJ:

Processo Civil. Execugdo Fiscal. Penhora de bem imoével em condo-
minio. Exigéncia de consentimento dos demais. 1. A lei civil exige,
para alienag¢do ou constitui¢do de gravame de direito real sobre bem
comum, o consentimento dos demais condéminos. 2. A necessidade é
de tal modo imperiosa, que tal consentimento é hoje, exigido da com-
panheira ou convivente de unido estavel (art. 226, § 3%, da CF), nos
termos da Lei, 9.278/1996. 3. Recurso Especial improvido. (STJ,
REsp 755.830/SP, Rel. Min. Eliana Calmon, 2* Turma, j. 07.11.2006,
DJ01.12.2006, p. 291).

3.2 Coisa

E o imével, quando se trata de compra e venda sobre este tipo de bem. O imé6vel objeto
da compra e venda pode ser urbano ou rural. Em qualquer hip6tese, deve estar bem espe-
cializado, o que significa estar bem descrito, determinado, identificado, com suas caracte-
risticas e confrontagdes.

a) Tratando-se de imovel urbano: o art. 3° da Lei n® 7.433/1985 autoriza que, nas es-
crituras publicas, a critério do tabelido, conste exclusivamente o niimero do registro ou ma-
tricula no Registro de Imoveis, sua completa localizagdo, logradouro, nimero, bairro, cidade
e Estado, desde que na certiddo do Registro de Imodveis conste a sua descrigao e a caracteri-
zacdo. Essa autorizagdo foi estendida aos contratos particulares do Sistema Financeiro da
Habitagao (Lei n® 4.380/1964), conforme art. 4° do Decreto n® 93.240/1986.

E, ainda, o art. 225 da Lei n® 6.015/1973 determina que, quando se tratar de “terreno”
urbano, deve ser mencionado se este fica do lado par ou do lado impar do logradouro, em que
quadra e a que distancia métrica da edificagdo ou da esquina mais proxima. Esses dados de-
terminam a amarrag¢do do imdvel na quadra e possibilitam um melhor controle da disponi-

bilidade, evitando-se a sobreposi¢ao de areas. Entende-se como “terreno” urbano aquele que
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ndo tem origem em loteamentos registrados nos termos do Decreto-Lei n® 58/1937 ou Lei n®

6.766/1979, pois, quanto a esses, além de os lotes e as quadras serem numerados, o cartdrio
possui as plantas exigidas por essa legislagdo que contém as medidas dos lotes, o que per-
mite a sua correta identificagdo e amarragao.

b) Tratando-se de imovel rural: deve ser identificado com sua denominagao, suas ca-
racteristicas, confronta¢des, inclusive nome dos confrontantes, localizagdo e area, bem
como o seu codigo e os dados constantes do CCIR (§ 19, I, n. 3, do art. 176 e art. 225 da
Lein®6.015).

3.3 Preco

Conforme ensina Orlando Gomes: “O preco ¢ a ‘quantia’ que o comprador se obriga a
pagar ao vendedor. E um elemento natural do contrato, e, sem preco, é nula a venda.” ' Sio
requisitos do prego: pecuniariedade, seriedade, determinabilidade.

a) Pecuniariedade: o prego deve ser fixado em dinheiro ou valor fiducidrio representativo de
dinheiro (nota promissoria, cheque, duplicata, letra de cambio etc.). Ou seja, o ajuste ou
acordo deve ser avengado em dinheiro, mas o pagamento — que ¢ a execugdo do contrato
— podera ser aven¢ado de modo diverso.'? Essa avenga, contudo, ndo pode configurar per-
muta'® nem dagdo em pagamento. Se parte do pagamento for feita em dinheiro e parte em
coisa diversa, como um automovel, o negocio continuara sendo compra e venda, desde
que o pagamento principal, de maior valor (mais da metade do prego) seja em dinheiro,
ou valor fiduciario equivalente (cheque, NP etc.). Se o pagamento for uma prestagao de
servico, a doutrina entende que isso desfigura a compra e venda e passa a ser um contrato
inominado. Se a transmissdo do imovel tem por objetivo pagar por uma prestagao de ser-

Vvico, isso ndo ¢ compra e venda, e sim dagdo em pagamento.

" GOMES. Orlando. Contratos. 122 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1990, p. 245 e seguintes.

12 FIORANELLI. Ademar. Direito Registral Imobilidrio. Porto Alegre: SafE, 2001, p. 449.

13 Fioranelli cita decisdo do Juiz Kiotsi Chicuta, prolatada no proc. 527/91, de duvida: “Ha4, inicialmente, necessidade de se
qualificar devidamente o contrato como sendo compra e venda pura, permuta ou contrato misto, eis que o prego foi estipu-
lado parte em dinheiro e parte em espécie [...] O Codigo Civil é omisso a respeito, mas a solugdo mais consentanea é aquela
adotada pelo direito portugués, na qual sera compra e venda se o valor em dinheiro for superior ao valor da coisa, de que ¢
complemento e sera troca, se de valor inferior”.
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* Nota: moeda — o preco estipulado no contrato deve ser pago em moeda corrente do
pais, permitido, apenas, que se preveja na celebragdo do contrato a utilizagdo de outra
moeda tao somente como indexador, referencial, pardmetro da utilizagdo monetaria. O
art. 318 do Codigo Civil impde ndo so a proibicdo de pagamento que ndo seja em moeda
nacional, mas também a de conveng¢ao destinada ao uso da moeda estrangeira como cri-
tério de correcdo monetaria, excetuadas as hipoteses previstas em lei especial.'* O art.
1 do Decreto n® 857/1969 e o art. 12 da Lei n® 10.192/2001 consideram nulos os con-
tratos que estipulem o pagamento em ouro ou moedas estrangeiras. As excecdes estao
previstas no art. 2¢ do Decreto n° 857/1969 (ex.: contratos de importa¢do de mercado-
rias, financiamentos a exportagdo, empréstimos cujo credor ou devedor seja residente ou

domiciliado no exterior etc.).

b) Seriedade: o preco deve ser real, representando uma verdadeira contraprestagao pela en-
trega da coisa. Se ele for ficticio ou de valor irrisorio, a venda € considerada nula, podendo
ser convertida em doag@o. Contudo, o pre¢o ndo precisa ser justo ou exatamente o valor
real da coisa, apenas a despropor¢do nao deve ser gritante, do contrario, a venda podera
ser anulada sob argumento de lesdo ao vendedor, especialmente se este tiver alienado o
bem sob estado de necessidade ou por inexperiéncia (art. 157 do CC). Mas, ressalvada a
hipotese de lesdo, ¢ licita a fixagdo de prego abaixo do valor de mercado, desde que ndo
irrisorio, ndo cabendo ao oficial de Registro de Imoveis impugnar esse valor, sob pena de
violagao do principio da autonomia da vontade. Nesse caso, o valor do negdcio ndo sera
levado em conta para fins de fixa¢ao do imposto de transmissao nem do calculo das cus-
tas e dos emolumentos, que terdo por base o valor venal do imoével.

¢) Preco determinado: o prego deve ser certo e determinado ou determinavel. Nao determi-
nado o preco, faltara ao contrato um de seus elementos integrantes, impossibilitando tam-
bém o controle fiscal nas transagdes imobiliarias. A escritura de compra e venda somente
podera ser registrada se o preco ja estiver determinado.

d) Fixacao do preco: este pode ser fixado em carater ad corpus ou ad mensuram (art. 500).
(1) Na venda ad corpus, o imoével figura como um todo, um objeto com corpo certo e de-

terminado, individualizado por suas confrontagdes e divisas, sem observar, no entanto,

sua area real, que, embora possa ser mencionada no contrato, ¢ um elemento secun-

14 Art. 12 e 2¢ do Decreto n® 857/1969 e art. 12 da Lei n® 10.192/2001 e Lei n° 8.880/1994.
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dario. O comprador adquire o imovel determinado, que é aquele dentro dos limites vi-

siveis e conhecidos, independentemente da area que for encontrada a posterior. Ex.:
venda de um terreno, denominado lote 1 da quadra 10 do Loteamento X com area de
300m?. Se, no local, o lote ndo possuir essa area, e sim 295m? ou 310m?, esse fato ndo
importara, pois o comprador adquiriu aquele lote da forma em que se encontra.

(2) Na venda ad mensuram o que interessa ¢ a area do imovel, que é previamente deter-
minada. Ou seja, a area do imovel € elemento determinante na fixacdo do prego, que
sera estipulado para cada unidade ou medida de extensdo, como o prego por metro qua-
drado ou por hectare etc.

O § 1°do art. 500 do CC estabelece que, se a diferenca encontrada ndo exceder a um vi-
gésimo, isto ¢, 5% da éarea total, presume-se que a referéncia as dimensoes foi simplesmente
enunciativa, ou seja, ad corpus, ressalvado ao comprador o direito de provar que, em tais cir-
cunstancias, ndo teria realizado o negdcio. E se a diferenca for maior, presume-se que a venda
foi ad mensuram. Mas essas presungdes sdo relativas, cabendo prova em contrario. O le-
gislador, portanto, se preocupou com os casos em que a area do imovel na escritura ndo coin-
cide com a real. Assim:

a) Se a area descrita na escritura for maior do que a real:

(1) se foi estabelecida a clausula ad corpus, o comprador ndo podera pleitear abatimento
no preco ou complementacao da area, pelo carater enunciativo das dimensdes do imo-
vel (§ 3¢, art. 500, do CC).

(2) se foi estabelecida a clausula ad mensuram, o comprador podera intentar agdo que visa
a complementacao da area (acdo ex empto) e, sendo isso impossivel, podera rescindir o
contrato (agdo redibitoria) ou promover o abatimento do preco (a¢do quanti minoris).

(3) se nenhuma dessas clausulas foi expressamente estabelecida na escritura, caberd ao
juiz interpretar o contrato. Nesse caso, leva-se em considerag¢@o o tamanho da dife-
renca encontrada. Se a area da escritura estiver até 1/20 (ou 5%) maior do que a real,
presume-se que a venda foi ad corpus, sendo a venda imutavel. Se a area estiver acima
de 1/20 da érea real, ou seja, mais de 5% de diferenca, o juiz deve interpretar a venda
como ad mensuram, visto ser expressiva essa diferenca, dando poder ao comprador
para responsabilizar o devedor (art. 500, caput, do CC).

b) Se a area descrita na escritura for menor do que a real: se o vendedor provar que tinha moti-
vos para ignorar a medida exata da area vendida, podera pleitear que o comprador escolha com-

pletar o valor correspondente ao preco ou devolver o excesso de area (§ 2° do art. 500 do CC).
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¢) Se forem vendas imobilidrias pelo empreendedor: as vendas imobilidrias feitas por um
fornecedor (incorporador e loteador) sdo consideradas sempre ad mensuram, pois t€ém
por base as normas do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC), que determinam que
todas as informagdes no contrato devem ser claras, corretas e precisas quanto a qualidade
e a quantidade (arts. 30 e 31 do CDC).

Ex.: venda de uma fazenda com 100ha, cujo prego foi fixado em R$ 1.000,00 o hectare,
totalizando R$ 100.000,00. Se, no local, a fazenda tiver s6 tiver 90ha, o comprador tera di-
reito a pedir complementagdo da area e, ndo sendo possivel, o de reclamar a resolu¢éo do con-
trato ou abatimento proporcional ao preco. Se tiver 110ha, ¢ o vendedor provar que tinha
motivos para ignorar a medida exata da 4rea vendida, caberd ao comprador, a sua escolha,
completar o valor correspondente ao prego ou devolver o excesso.

Em suma: se o preco da venda foi fixado em coisa certa e determinada (um lote, uma
chacara etc.), trata-se de venda ad corpus; se levou em conta as medidas, trata-se de venda
ad mensuram. E, tratando-se da venda ad mensuram, o art. 500 do Cddigo Civil apenas da
ao comprador que adquiriu imével o direito de exigir complemento da area, e, ndo sendo

isso possivel, o de reclamar a resoluc@o do contrato ou abatimento proporcional ao preco.

Mas, qual a repercussao no registro, se a venda foi ad corpus ou ad mensuram?

Em principio, nenhuma. Sequer tais expressdes devem constar no registro, pois elas sdo
referentes ao critério de fixag@o do prego. Contudo, podera haver reflexos, que gerardo os se-
guintes atos: '

a) Na hipotese de abatimento ou complementacdo do preco: retificagdo do registro, por aver-
bagao, para constar o correto valor do imével. Necessaria também a retificacdo de area,
pois a alteracdo do prego decorre da constatagdo da inexatiddo registral quanto a situacao
fatica. A retificagdo devera obedecer ao art. 213 da Lei n® 6.015/1973;

b) Na resolugdo do contrato, seja amigavel ou judicial, cancela-se o registro por ato de aver-
bagdo. Necessaria a retificacdo pelos mesmos motivos expostos no item anterior;

¢) Na complementagdo ou devolugdo de area, sdo praticados atos de remembramento, des-
membramento, abertura de matricula e retificagdo de area, que, nesses casos, devem ser

concomitantes.

15 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro. Alguns aspectos polémicos na qualificagdo registral dos titulos de aquisi¢do gratuita
ou onerosa de bens iméveis. Palestra proferida no 302 Encontro Regional do IRIB em Sao Luiz do Maranhao.

17



18

O art. 500 do CC, portanto, refere-se somente a questdo do prego, e ndo a individuali-

zacdo ou a especializagdo do imovel para fins registrarios. Assim, se o imovel nao possuir
a area que foi mencionada na escritura, é necessario o procedimento de retificagao proprio
para adequar os dados constantes do registro a realidade, com citagdo dos confinantes, se da
retificacdo resultar alteracdo da descricdo das divisas ou da area do imovel (art. 213, II, da
Lein® 6.015/1973).1¢

3.4 Forma de pagamento e quitacio
A compra e venda esta completa e acabada com a fixacao do prego. Mas ndo se deve
confundir o preco com o pagamento. Fixado o preco em dinheiro, a forma de pagamento po-
dera ser avengada em prestagdes futuras ou de maneira diversa, com pagamento em cheques,
notas promissorias etc. E a quitagdo do preco ndo faz parte do contrato de compra e venda.
Ela ¢ ato posterior, que diz respeito a uma segunda fase, que ¢ a da execucdo do contrato.
¢ se o comprador pagar com cheque sem fundos, houve o preco, o que nao houve foi o
pagamento.
e se for fixado o pagamento em notas promissorias e elas ndo forem quitadas no vencimento,
houve o precgo, o que ndo houve foi o pagamento.
E o fato de ndo ter havido o pagamento, por si s6, ndo autoriza o desfazimento do ne-
gocio.'” Para que o negdcio seja considerado desfeito, ¢ necessario que, na escritura ou no

contrato, tenha sido inserida a clausula resolutiva expressa.

Escritura em que se estabeleca o pagamento em titulos de crédito pode ser registrada?

Sim, pois o preco pode ser pago mediante a emissao de cheques, notas promissorias etc.
Tenha havido ou ndo a quitacdo, a escritura de compra e venda deve ser recepcionada e re-
gistrada para fins de transmissdo da propriedade. A falta de pagamento ndo autoriza a anu-
lacdo do negocio, mas apenas a cobranca do débito, exceto se for instituida a clausula

resolutiva expressa.!'®

16Nesse sentido, a Apelagdo Civel 50.736-0/0 do Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo.

17 Tratando-se de venda de imével com parte do prego a prazo, ndo pode o vendedor pleitear a anulagio do negocio pela falta
de pagamento. Cabe-lhe, apenas, cobrar o que lhe ¢ devido. (Ap. Civel 234.513, Braganca Paulista, 12 TACI-SP ) RDI — Re-
vista de Direito Imobilidario n. 3, jan./jun. de 1979, p. 135-136.

8 FIORANELLI, Ademar. op. cit., p. 449.
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Clausula resolutiva expressa e pacto comissorio sio a mesma coisa?

No art. 1.163 do antigo Codigo Civil de 1916, havia a previsdo de uma clausula que foi
muito usada, denominada pacto comissorio, utilizada para quando o prego era fixado em pa-
gamento por prestagdes futuras. Era uma modalidade de clausula resolutiva expressa, que de-
veria estar declarada de forma clara no contrato para possibilitar a sua resolugdo. Essa
disposi¢ao ndo existe no atual codigo. Atualmente, para que haja a vinculagdo da quitagao
ao desfazimento do negocio, ¢ necessaria a instituicdo da clausula resolutiva expressa, que

devera ser mencionada no teor do registro.
* Nota: sobre clausula resolutiva, veja item especifico a frente.

A forma de pagamento e a quitacio devem ser mencionadas no registro?

Algumas Normas de Servigo das Corregedorias Estaduais determinam que, na lavratura
da escritura, além do prego, os tabelides relatem a forma de pagamento e se houve ou ndo a
quitacdo. Mas ¢ desnecessario constar esses dados no registro. Se o vendedor quiser desfa-
zer o negdcio por falta de pagamento, deve inserir na escritura a clausula resolutiva expressa,
que tornara a compra e venda condicional (condicionada a quitagao do preco), do contrario,
ele tera de entrar com agao de cobranga, caso o comprador nao lhe pague. Havendo esta clau-
sula, ela, sim, deve ser mencionada no registro.

E comum nas escrituras constar a declaragdo do vendedor a respeito da quitagio do
preco. Notadamente, quando este foi todo pago a vista e ja foi dada a quitacdo; ou quando
¢ representado por titulos de crédito (cheques, notas promissorias etc.), muitas vezes men-

cionando-se que este pagamento foi em carater pro solvendo ou pro soluto.

O que é pagamento em carater pro soluto e pro solvendo?

Pro solvendo significa que nao foi dada a quitacao do preco, o que ndo significa que o
negocio sera desfeito se o pagamento nao for feito. Apenas o vendedor se resguarda o direito
de s6 dar a quitagdo apds receber todos os pagamentos.

Pro soluto significa que o vendedor, embora nao esteja recebendo em dinheiro, ja esta
dando a quitagao, referente aos titulos de crédito ou pagamentos futuros. Ou seja, os cheques
e/ou notas promissorias foram mencionadas no titulo apenas como forma de pagamento.

Observa-se, porém, que em quaisquer dos dois casos (pro soluto ou pro solvendo),

mesmo que ndo haja o efetivo pagamento, o negocio serd mantido. Sem a clausula resolu-

19



20

tiva, o vendedor tera de se contentar com a simples cobranga, pois, se ndo receber o paga-

mento, devera entrar com ac¢ao de execugdo contra o adquirente, ja que o negocio nao sera
desfeito. A quitacdo, nesse caso, apenas indicara o total cumprimento do contrato pelo com-

prador, com o exaurimento do negécio juridico.

Deve ser mencionado no registro que o preco foi pago em carater pro soluto ou
pro solvendo?

Se ndo for imposta a cldusula resolutiva expressa, esses ajustes (pro soluto e pro sol-
vendo) ndo influenciam o negdcio, por isso a sua mengao no registro pode causar davida e
confusdo, o que deve ser evitado. Ademar Fioranelli observa que, “ao ser redigido o regis-
tro da compra e venda, devera ser inserido o pre¢o da transagcdo sem qualquer mengdo a
forma de pagamento ou titulos cambiais vinculados. Seria pratica ilegal agravar de 6nus ou
impor restricdo ao registro”. Somente havendo menc¢ado a clausula resolutiva expressa é
que, se ndo houver pagamento, o negdcio sera desfeito. E por isso essa clausula deve cons-

tar no registro.

Havendo a clausula resolutiva, se o comprador nao pagar, o vendedor pode pedir o
cancelamento do registro diretamente no Registro de Iméveis?
Nao, pois mesmo havendo a clausula resolutiva, para o desfazimento do negdcio e can-

celamento do registro, é necessaria a intervengao judicial, ou seja, sentenca judicial.

Quais as atos registrais que devem ser praticados?

Se na escritura mencionar a forma de pagamento e se houve ou ndo a quitagao do prego,

o oficial de Registro deve examinar:

(1) se constar que o prego foi quitado, este fato pode ser mencionado no registro para que
fique demonstrado o cumprimento do contrato por ambas as partes.

(2) se for mencionado que todo o preco ou parte dele serd pago em data futura (em cheque,
depdsito bancario ou NP), ou mesmo que conste que o pagamento € em carater pro soluto
ou pro solvendo, SEM instituicdo da cldusula resolutiva expressa, isso significa que o ne-
gdcio esta perfeito e acabado, e a quitacao final ndo influenciara o negocio entabulado e
ndo vinculard o pagamento ao desfazimento do negécio. Ou seja, ¢ desnecessaria a aver-
bagdo de quitacdo. Essa mengdo ¢ apenas para esclarecer a forma pela qual o preco foi

pago, por isso ndo deve ser mencionada no teor do registro, para que nao gere confusao,
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visto que tanto o adquirente quanto qualquer outra pessoa que obtiver certiddo do regis-
tro podera ficar na diivida quanto a necessidade da averbagdo da quitagao.

(3) se for mencionado que o preco serd pago em data futura, com estabelecimento da clau-
sula resolutiva expressa, esta deve ser mencionada no teor do registro.

(4) se, pelo teor da escritura ou do contrato, nao ficar claro se a vontade do vendedor ¢ esta-
belecer a clausula resolutiva expressa, cabe ao registrador solicitar a retificacao do titulo
para fazer este esclarecimento, pois a existéncia dessa clausula demanda expressa men-
¢do no ato registrario da compra e venda, bem como posterior averbagdo de quitacao e,

por isso, o titulo deve estar perfeitamente claro quanto a sua existéncia.

O que é necessario para o cancelamento da clausula resolutiva expressa?

Para fins de averbacdo da quitagao do prego com objetivo de cancelar o antigo pacto co-
missorio ou clausula resolutiva expressa, primeiro deve ser verificado o que ficou consignado
na escritura, se ha alguma avenca especifica com relagao a quitagao. Se nao houver, podem
ser apresentados (art. 250 da Lei n® 6.015/1973):

(1) instrumento particular (declarag@o do credor), no qual esteja consignado o valor, o nome
do devedor, a espécie da divida, o local e a data do pagamento, sempre assinada pelo cre-
dor ou seu representante (art. 320 do CC), com firma reconhecida;

(2) se o prego for representado por notas promissorias, a apresentacao dessas notas presume
o pagamento, desde que nelas haja a assinatura do devedor, com firmas devidamente re-
conhecidas; ou , ainda, se todas elas estiverem carimbadas pelo Cartorio de Notas, certi-
ficando que ficaram vinculadas aquela escritura especifica (indicando livro e folhas),
isso se as declaragdes existentes na escritura assim permitirem ou ndo vedarem;

(3) pode ser aceita, também, a tltima nota promissoria quitada, desde que nela contenha qui-
tagdo do credor, com firma reconhecida. A Gltima nota promissoria entregue ao devedor
faz presumir quitagdo em relagdo a parcela do prego que representa e, também, quanto as
parcelas anteriores (art. 322 do CC);"

(4) havendo mais de um credor, SEM solidariedade entre eles, cada um devera dar quitagdo

da sua parte no recebimento do prego;

19 “a ultima nota promissoria vinculada ao contrato de compra e venda, quando entregue ao devedor, consiste em documento
habil para o cancelamento do pacto promissorio, pois faz presumir quitagdo em relagdo a parcela do preco que representa
e, também, quanto as parcelas anteriores. Sendo possivel constatar a vinculagdo decorrente entre as notas promissorias re-
presentativas das parcelas do preco ¢ a quitagdo (carimbo do cartorio com assinatura do tabelido vinculando a escritura de
venda) que contam com quita¢do no verso, ¢ possivel o cancelamento”. (Processo CG n® 2008/12.392 da CGJSP).
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(5) havendo mais de um credor, COM solidariedade entre eles, a quitagdo podera ser dada

por somente um deles, mesmo no caso de serem marido ¢ mulher. Assim, deve ser veri-
ficado se, pelo teor da escritura, ha solidariedade ativa para fins de recebimento do preco
ou ndo. Nesse caso, ¢ preciso que a solidariedade seja expressa, contudo, ndo sdo neces-
sarias palavras sacramentais, basta que fique clara a vontade de se obrigar solidariamente,
o0 que ocorre quando ¢ mencionado que o pagamento podera ser feito a qualquer um dos
credores. Nessa hipotese, o portador da nota promissoria € considerado como autorizado
a receber o pagamento e, agindo em nome dos demais credores, a dar quitagdo (art. 324
do CC). A quitagao do preco dada por um dos credores, na forma dos arts. 311 ¢ 324 do
Codigo Civil, com a devolugdo das notas promissorias ao devedor, faz presumir solida-
riedade ativa. E, pelo principio da solidariedade ativa, o recebimento por um dos credo-
res extingue a obrigagdo (art. 269 do CC).%

(6) pode ser aceita a quitacao mediante a apresentagdo de simples deposito bancario, desde
que haja na escritura expressa autorizacao do credor nesse sentido. Isso porque o simples
deposito de um cheque ndo implica que houve a sua regular compensagdo. Além disso, a
quitacao deve conter os elementos acima especificados, conforme determina o art. 320 do
Codigo Civil. Qualquer outra espécie demanda prova que deve ser feita judicialmente.
Por isso, a quitacdo dessa maneira, somente pode ser aceita se as partes expressamente
consignaram na escritura que a simples comprovacao do depo6sito (e ndo sua compensa-
¢do) autoriza o cancelamento da clausula resolutiva. Nessa hipotese, o comprador deve
apresentar requerimento expresso, acompanhado do deposito bancario na conta do credor
(vendedor).

(7) nao sendo possivel a comprovagio da quitacdo por uma das formas acima, ela devera ser
promovida judicialmente (art. 250, I, da Lei n® 6.015/1973). Ex.: se o devedor perdeu os
documentos (a propria quitagdo ou as notas promissorias quitadas) e ndo conseguir nova
quitacdo, deve entrar com agao propria, na qual o credor seja chamado para comprovar
que houve o pagamento (Processo CG 67028/2009 da CGJISP).

Conclui-se, portanto, que ¢ desnecessario constar a forma de pagamento no registro a
menos que tenha havido a insercao de clausula resolutiva expressa; e que a averbacdo da

quitacao do preco somente ¢ necessaria:

2 Nesse sentido: Processo CG 20/2006 e 12.392/2008 da CGJSP.
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(1) para cancelar a clausula resolutiva expressa; ou

(2) para cancelar o antigo pacto comissorio, nos casos de registros antigos feitos sob a égide

do Cédigo Civil de 1916, no qual haja mengdo ao pagamento com institui¢do desse pacto.

3.4. Decisoes sobre quitaciao do preco

(1) “Nada impede que o preco, na compra e venda, seja representado por valor fiduciario,
como a nota promissoria pro soluto, que nao fica vinculada ao contrato. A satisfagao da
pretensdo crediticia ndo constitui condigdo resolutiva, mas apenas direito do vendedor,
cuja lesdo enseja execugdo forgada. Falta de pagamento — inadmissibilidade de anulagao
de venda.” (Ap. Civel n® 293/81, Curitiba, TJPR).?!

(2) “Tratando-se de venda de imdvel com parte do preco a prazo, ndo pode o vendedor plei-
tear a anulacdo do negocio pela falta de pagamento. Cabe-lhe, apenas, cobrar o que lhe é
devido.” (Ap. Civel n® 234.513, Braganga Paulista, 1° TACI-SP ).?

(3) “Pratica ato ilegal, corrigivel pelo mandado de seguranga, o Cartorio de Registro de Imo-
veis que insiste em manter o registro, como gravame do imovel, de débito representado
por nota promissoria, emitida pelo comprador, quanto a parte do prego da transagao.
No caso, a referéncia ¢ simplesmente acidental, ndo constituindo condig¢@o suspensiva do
negocio, de modo a estabelecer Onus ou restri¢ao ao registro.” (Ap. Civel em mandado de
seguranga 17.713, TIGO).?

4. Clausulas especiais da compra e venda
No contrato de compra e venda de bens iméveis, podem ser previstas algumas clausu-

las ou condig¢des:

4.1 Compra e venda condicional

A compra e venda pode ser pura ou condicional. Pura ¢ aquela ndo sujeita a nenhuma
condi¢do. Condigdo € a clausula que subordina o ato juridico a um evento futuro e incerto.
As condigdes classificam-se em condigdo resolutiva ou suspensiva.
a) Condi¢ao ou clausula suspensiva: ¢ aquela que submete a concretizagdo do negocio juri-

dico a um evento futuro e incerto, que, se ndo acontecer, o direito ndo sera adquirido (art.

2 RDI — Revista de Direito Imobilidrio, n. 9, jan./jun. de 1982, p. 91-92.
22 RDI — Revista de Direito Imobilidrio, n 3, jan./jun. de 1979, p. 135-136.
2 Boletim do Direito Imobilidrio, 2°¢ Dec., fev. de 1986, p. 24.
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121 do CC). Significa que o negdcio juridico existe, mas a sua eficacia esta suspensa até

que ocorra esse evento futuro. O ato ndo produz todos os efeitos de que é capaz, pois,
apesar de ja existir, os direitos e as obrigagdes que derivam dele ainda ndo ocorreram.
Assim, a venda mediante condi¢@o suspensiva somente ira produzir efeitos apos o im-
plemento do evento futuro e incerto. Enquanto a condi¢ao nao se verificar, o comprador
ndo pode exigir a transferéncia do dominio, e o vendedor conserva a propriedade. A
doutrina nao € unissona a respeito da possibilidade de registro de escritura de transmis-
sao da propriedade sob condigd@o suspensiva, pois a propriedade somente sera conside-
rada transmitida apds a realiza¢do do evento fixado na escritura. Contudo, a Egrégia
Corregedoria-Geral de Justica de Sdo Paulo, no Processo 2007/21247, decidiu pela pos-
sibilidade de registro de contrato de promessa de compra e venda feito sob condi¢a@o sus-
pensiva, ao argumento de que o art. 167, I, n. 29, da LRP, permite o registro de escritura
de compra e venda pura ou condicional. Assim, tanto a compra ¢ venda sob clausula re-
solutiva quanto a sob clausula suspensiva poderiam ser registradas. Mas ha doutrinado-
res que entendem no sentido inverso, ou seja, somente sera possivel o registro da
escritura acompanhado da comprovagao do cumprimento da condig@o suspensiva.

b) Condigao ou clausula resolutiva: ¢ uma condi¢do que, enquanto nao se verificar, o ne-
gocio juridico vigorara. Ou seja, o direito pode ser exercido desde o momento da sua
constitui¢do, mas uma vez verificada a condi¢do, o direito extingue-se. A compra e
venda sob condi¢@o resolutiva significa que o negdcio vigora desde o inicio, podendo
ser registrada a transmissao da propriedade, bem como o imovel pode inclusive ser ven-
dido para terceiros. Contudo, se o evento futuro ocorrer, os registros das alienagdes serdo
cancelados, restaurando-se a situagdo anterior, em nome do primitivo vendedor.

A clausula resolutiva transforma a propriedade em resoluvel. Ela deve ser mencionada
no proprio teor do registro da transagdo. Por intermédio dela, a propriedade é adquirida
sem eficacia imediata, pois, somente com a quitacdo, ird integrar plenamente a proprie-
dade do adquirente. Dessa forma, havendo a cldusula resolutiva expressa, se ndo houver pa-
gamento, o negdcio considera-se desfeito de pleno direito. Isso ndo significa, contudo, que
¢ possivel o requerimento de cancelamento de registro direto ao oficial de Registro de Imo-
veis. Ao contrario, para o cancelamento do registro por falta de pagamento, ¢ necessaria
uma sentenga judicial que reconheca que o neg6cio ndo foi cumprido e, por isso, merece

ser desfeito.
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Mas a existéncia de clausula resolutiva impede a alienacido do imével?

Essa questao ¢ polémica. A compra ¢ venda na qual exista a imposi¢ao de clausula re-
solutiva transforma-se em compra e venda condicional, atribuindo a propriedade um ca-
rater de “propriedade resoluvel”. O art. 1.359 do CC dispde que, resolvida a propriedade
pelo implemento da condigdo, se entendem resolvidos, também, todos os direitos reais
concedidos na sua pendéncia. Em virtude disso, ha entendimento pelo qual nada obsta que
o imovel adquirido com clausula resolutiva seja alienado a terceiros mesmo sem a aver-
bacao do seu cumprimento ou da quitacdo do preco, devendo, neste caso, constar expres-
samente na escritura a ciéncia do adquirente com a existéncia da cldusula resolutiva. No
entanto, ha decisdes no sentido de que a clausula resolutiva gera a indisponibilidade do
imovel e, assim, ha necessidade do cumprimento dessa clausula, com o seu cancelamento,
para que possa haver a transmissdo do imovel (Processo CG 2009/73961 e Processo CG
40.933/2009 da CGISP).

De qualquer forma, havendo clausula resolutiva em uma compra e venda registrada,
somente deve ser aceita nova alienacdo para registro se o adquirente expressamente de-
clarar seu conhecimento sobre a existéncia dessa clausula. Esse procedimento coaduna

com a seguranca juridica que os registros publicos devem gerar.

4.2 Clausula de retrovenda

A retrovenda ¢ um contrato pelo qual o vendedor se reserva o direito de recobrar, em
certo prazo, o imével que vendeu, restituindo o preco e as demais despesas feitas pelo com-
prador (art. 505 do CC). Enquanto esse prazo nao se esgotar, o comprador ¢ o legitimo pro-
prietario. Essa clausula ¢ considerada como resolutiva e opera-se de pleno direito.

a) Constituicdo: ha duas posi¢des. A doutrina majoritaria entende que ela so6 tem validade
se for imposta no mesmo ato da compra e venda, ou seja, ndo € possivel constitui-la
em titulo diverso e, se tal acontecer, ndo seria possivel a sua averbac¢do na matricula
do imodvel. Mas ha outros autores que admitem que ela provenha de outro titulo, desde
que observe a mesma solenidade para o ato principal. Para eles, havendo concordan-
cia entre as partes, nada impede que conste de outro titulo, desde que nao haja prejuizo
a terceiros.

b) Prazo: é convencionado pelas partes o prazo no qual o vendedor pode reaver o imodvel,
mas esse prazo nao pode ultrapassar trés anos, sob pena de essa estipulag@o ser reputada

nao escrita.
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¢) Resgate: se o comprador se recusar a receber o preco que pagou, acrescido do reembolso

das despesas, o vendedor pode exercitar seu direito de resgate, depositando o preco em
juizo. Esse direito de resgate em caso de morte do vendedor pode ser exercido por seus
sucessores (art. 507 do CC).

4.3 Preempcio e preferéncia
A clausula de preempcao ou preferéncia ¢ aquela que obriga o comprador, na hipotese
de este vir futuramente a alienar o bem adquirido, a oferecé-lo, primeiramente, ao vendedor

(antigo proprietario do bem). Fica assegurado ao vendedor o direito de adquirir a coisa se o

comprador pretender vendé-la (art. 513 do CC). Essa cldusula ndo se confunde com a retro-

venda, pois naquela a recobra ¢ um direito do vendedor, enquanto nesta, ele exercera seu di-

reito de preferéncia apenas se comprador resolver vender o imovel.

a) Constitui¢@o: essa clausula deve vir expressa no contrato.

b) Limites: o direito de preferéncia deve ser exercido somente em caso de compra e venda
ou da¢do em pagamento, ndo cabendo o seu exercicio em caso de doagdo, permuta, hasta
publica em execucdo forgada ou em acdo de faléncia.

¢) Indivisibilidade: o direito de preferéncia ¢ indivisivel. Isso significa que, se for estipulado
a favor de mais de uma pessoa, em comum, ele somente podera ser exercido em relagio
atoda a coisa. Ou seja, cada vendedor pode exercer o direito apenas sobre a totalidade do
bem, ndo podendo adquirir somente parte ou fragdo ideal. Se todos os vendedores resol-
verem exercer o direito, devem ratear o valor entre si. Se um deles nao quiser exercer, 0s
demais podem fazé-lo, mas sempre sobre todo o imovel.

d) Direito pessoal: o comprador que ndo observar o direito de preferéncia do vendedor pre-
visto no contrato e alienar a coisa, respondera por perdas e danos, conforme art. 518 do
CC. Esse artigo deixa claro o carater pessoal do direito de preferéncia, pois, ainda que haja
registro da escritura publica com clausula de preferéncia, ela ndo se transforma em direito
real, e o titular do direito preterido ndo terd direito de sequela.

e) Direito personalissimo: somente pode ser exercido pelo titular, ndo podendo ser cedido

nem passado aos herdeiros e legatérios.
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5. Obrigacio de nao alienar
Segundo Eduardo Pacheco,?* é comum encontrarmos em contratos de compra e venda

com pagamento diferido clausulas pelas quais os compradores assumem a obrigagdo de
ndo alienar o imo6vel enquanto ndo pago o preco total da venda. Tais obrigagdes se si-
tuam no campo do direito pessoal, exclusivamente, ndo tendo ingresso no registro imo-
biliario, pois do contrario estariamos diante da possibilidade do estabelecimento de
inalienabilidade sobre os proprios bens, em contratos onerosos, o que nao tem amparo na
nossa legislagdo.

Assim, aquele que pretender vincular o imovel, deve se utilizar de outros institutos,
como a compra e venda condicional (clausula resolutiva), a alienacdo fiduciaria, a hipoteca
ou a promessa de compra e venda, todos com acesso ao folio real. Portanto, essa obrigagdo

NAO deve ser mencionada no teor do registro da compra e venda.

6. Limitacoes a compra e venda
O legislador, em alguns casos, estabeleceu algumas limitagdes a compra e venda:

6.1 Venda de ascendente a descendente

Os ascendentes podem vender bens aos descendentes, desde que haja consentimento dos
demais descendentes. Deve haver, também, a anuéncia do conjuge do alienante, exceto se
o casamento for pelo regime de separagdo obrigatoria de bens. A falta de consentimento
torna o ato anulavel, conforme art. 496 do CC, cabendo aos interessados arguir a nulidade.
Tratando-se de anulabilidade, ndo compete ao registrador de imodveis verificar se houve ou
ndo o comparecimento dos descendentes na escritura, podendo tal escritura ser lavrada e re-
gistrada normalmente. O vicio tem de ser alegado no prazo de dois anos apos o interessado
tomar conhecimento do contrato, e, tratando-se de imovel, esse prazo comeca a correr na
data do registro da escritura publica na matricula do imével. Mas a escritura, tendo ou nao

a anuéncia dos demais descendentes, podera ser registrada.

24 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro. Ibidem.
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6.2 Venda entre conjuges

O art. 499 do CC dispde que ¢ possivel a venda entre conjuges de bens excluidos da co-
munh@o:
a) regime de comunhdo de bens: ¢ proibida a venda, pois todos os bens sdo comuns;
b) comunhao parcial de bens: ¢ possivel a alienagdo somente daqueles bens que ndo se co-
municam;
¢) separacdo convencional de bens: € possivel, pois os bens ndo sao comuns;
d) separagdo obrigatoria de bens: somente é possivel a venda dos bens adquiridos antes do
casamento, pois nesse caso incide a Simula n® 377 do STJ, que considera comuns os

aquestos (bens adquiridos apds o casamento).

6.3 Venda e direito de preferéncia

A lei determina, em alguns casos, que se dé preferéncia a determinadas pessoas, na hi-
potese de venda do imovel. Essa preferéncia nao se confunde com a clausula de preferén-
cia ou preempgdo, que as partes podem inserir na escritura por op¢do. Aqui € a lei que
determina que existe uma preferéncia. Contudo, ndo cabe ao tabelido obstar a lavratura da
escritura, nem ao registrador obstar o seu registro, na hipotese de esta preferéncia nao ser
obedecida. Exemplos:

a) Venda de imdvel em condominio: o condomino, em imével divisivel, pode alienar a sua

parte a estranhos sem que os outros condéminos tenham qualquer direito de preferéncia.
No entanto, se o imovel for indivisivel, ndo pode alienar a sua parte a estranho, se outro
condomino a quiser, pagando o mesmo preco (art. 1.314 do CC). O condomino preterido
pode exercer seu direito de preferéncia, entrando com agao de preempg¢ao, no prazo de seis
meses, na qual fard o depdsito do precgo. Esse direito, contudo, é valido somente para o
condominio tradicional e ndo para o edilicio.
Nao cabe ao tabelido obstar a lavratura da escritura, tampouco ao registrador obstar o seu
registro, na hipotese de ndo haver a anuéncia dos demais condominos, desde que o objeto
da venda seja a fragdo ideal que o vendedor possui no imovel. Isso porque a legitimidade
para a impugnacdo da venda ¢ exclusiva dos demais condominos, mediante deposito ju-
dicial do prego. Mas se o vendedor estiver alienando parte certa ¢ delimitada, é necessa-
ria a anuéncia dos demais condominos, pois isso implica divisdo parcial do imével.

b) Venda de imoével locado: o proprietario, antes de vender a terceiro o imdvel locado, devera

dar preferéncia ao locatario (inquilino) para adquirir em igualdade de condigdes (art. 27 da
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Lein® 8.245/1991). Contudo, mesmo que o contrato esteja averbado na matricula do imo-
vel, para fins de exercicio do direito de preferéncia (art. 167,II, n. 16 da Lein® 6.015/1973),
esse fato ndo impede a lavratura da escritura de venda a terceiros e seu registro.

¢) Venda de bens enfitéutico: embora a enfiteuse ndo mais exista no Codigo de 2002, aque-
las ja constituidas sob a vigéncia do Cdédigo de 1916 continuam a prevalecer, aplicando-
se as normas dos art. 683 ¢ 684 daquele diploma anterior, por forg¢a do art. 2.038 do
CC/2002. Assim, existe o direito de preferéncia reciproco caso o enfiteuta ou o senhorio

direto queiram vender o dominio 1til ou o dominio direto.

6.4 Aquisi¢cdo de imével rural por estrangeiros
Os estrangeiros, para adquirirem imovel rural no Brasil, devem se submeter a legislagao
especifica (Lei n° 5.709/1971 regulamentado pelo Dec. n® 74.965, de 26 de novembro de 1974).
Considera-se equiparado a pessoa natural estrangeira o brasileiro casado com estrangeiro cujo
regime determine a comunicabilidade da propriedade (art. 11 da IN Incran®70/2011), ou seja,
casado sob regime de comunhao universal ou parcial de bens ou vivendo em unido estavel.
Regras dessa aquisicao:
a) Escritura publica: a aquisi¢@o s6 pode ser por escritura publica (art. 82 da Lei 5.709/1971).
b) Autorizacao do Incra: A aquisicdo de imovel rural por pessoa fisica estrangeira ndo podera
exceder a 50 (cinquenta) modulos de exploragao indefinida, em area continua ou descon-
tinua. Para a aquisi¢@o, é necessaria a autorizagao do Incra, observando-se o seguinte:

(1) aquisigdo de até 3 MEIs (Modulo de Exploragdo Indefinida)® ¢é livre, independente
de qualquer autorizagdo ou licenga, ressalvadas as exigéncias determinadas em lei,
como quando o im6vel esta em zona indispensavel a seguranga nacional (como as
areas de fronteira) o que depende de licenca prévia da Secretaria-Geral do Conselho
de Seguranga Nacional;

(2) aaquisicao de mais de um imovel rural com area ndo superior a 3 (trés) modulos por
pessoa fisica estrangeira residente no Pais também dependera de autorizagdo do Incra
se a soma das areas dos imdveis pertencentes ao estrangeiro exceder a 3 modulos;

(3) aaquisi¢ao de imodvel rural com area entre 3 (trés) e 50 (cinquenta) modulos por pessoa
fisica estrangeira residente no Pais dependera de autorizagdo do Incra e, se a area territo-
rial exceder a 20 (vinte) modulos, de aprovacao do projeto de explorag@o correspondente;

(4) aquisi¢ao de imoveis acima de 50 MEIs (em area continua ou descontinua) precisa

2 MEI — Médulo de Exploragio Indefinido, fixada de acordo com os municipios, pela Instrugdo Especial Incra n® 50.
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de autorizagdo do presidente da Republica e prévia anuéncia do Conselho de Defesa
Nacional (art. 3%, caput, e § 3°, da Lei n® 5.709/1971);

(5) Compete ao Congresso Nacional autorizar tanto a aquisi¢do ou o arrendamento além

dos limites de area e porcentual fixados na Lei n® 5.709, de 7 de outubro de 1971, como
a aquisicao ou arrendamento, por pessoa juridica estrangeira, de area superior a 100
(cem) MEIs (§ 22 do art. 23 da Lei n® 8.629/1993);

(6) Nos loteamentos rurais efetuados por empresas particulares de colonizacdo, a aqui-
si¢do e a ocupagdo de, no minimo, 30% (trinta por cento) da area total serdo feitas ob-
rigatoriamente por brasileiros;

(7) As pessoas juridicas estrangeiras s6 poderao adquirir iméveis rurais destinados a implan-
tacdo de projetos agricolas, pecuarios, industriais, ou de colonizagao, vinculados a seus ob-
jetivos estatutarios, devendo tais projetos serem aprovados pelo Ministério da Agricultura;

(8) aquisi¢do de mais de uma fragdo ideal no mesmo imével: nos termos do inc. I do art.
4 da Lei n®4.504/1964 (Estatuto da Terra), deve-se entender por “imovel rural” aquele
descrito em matricula individualizada e que possui um tUnico cadastro no Incra. Desta
forma, a segunda aquisicao de fracao ideal sobre 0 mesmo imoével ndo necessita de au-
torizacdo do Incra se a area total adquirida for inferior a 3 MEIs, porque ¢ considerada
como aquisi¢ao de um imovel em etapas, e ndo segunda aquisi¢ao (Proc. CG 85.020/88).
“Essa situagao nao caracteriza a aquisicao de ‘mais de um imdével rural’, mas apenas o
aumento da participagdo do condémino nas cotas-partes de um mesmo bem imdvel.”?

(9) a autorizag@o do Incra ¢ dada pela sede de Brasilia/DF, ndo podendo ser aceita a au-

torizag@o fornecida pelas Superintendéncias estaduais.?’

* Nota: Devem ser verificadas outras limitagdes impostas pela Lei n° 5.709/1971 e pelo
Dec. n® 74.965/1974.

¢) Registro Especial: toda aquisicao deve ser registrada também no livro proprio, que todo
cartorio de Registro de Imoveis deve possuir. Mesmo que ndo seja necessaria a autoriza-
¢do do Incra, o registro no livro proprio deve ser efetuado em qualquer aquisi¢ao de es-
trangeiro(a) ou de brasileiro(a) casado(a) com estrangeiro(a).
(1) O registro da aquisi¢do deve ser feito reproduzindo-se as autorizagdes dadas pelo Incra
(paragrafo nico do art. 18 da IN Incra n® 70/2011).

26 Boletim Eletronico do IRIB n® 4.075, de 7 de jun. de 2011.
27 Segundo palestra proferida pelo procurador do Incra no XXXVIII Encontro do IRIB, em Fortaleza, em 2011.
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(2) A autorizagdo do Incra deve ser objeto de averbacdo na matricula do imovel, logo
apos o registro da aquisi¢ao, ou, no seu teor, devendo-se também fazer mengao ao nu-
mero do registro no Livro de Estrangeiros.

d) Comunicagdes: mesmo com a possibilidade de registro sem a autorizagao do Incra, os ofi-
ciais registradores devem promover o cadastramento especial e fazer as comunicagdes re-

feridas nos arts. 10 ¢ 11 da Lei n®5.709/1971 e nos arts. 15 ¢ 16 do Decreto n® 74.965/1974.

7. Compra e venda bipartida

E possivel a aquisi¢do da nua propriedade por uma pessoa e o usufruto por outra.
Nesse caso, comparecem, em uma mesma escritura, de um lado, o proprietério pleno trans-
mitindo a propriedade e, de outro, duas pessoas, uma adquirindo a nua propriedade ¢ a
outra adquirindo o usufruto. O que ndo se admite ¢ que, depois de instituido, o usufrutua-
rio aliene o usufruto para outra pessoa. Mas a sua instituicdo onerosa na mesma escritura
em que ¢ transmitida a nua propriedade ¢é possivel (Apelagao Civel n° 951-6/1 do CSMSP).

Assim, estando o imével ja gravado com usufruto, o usufrutuario atual ndo pode vender
o usufruto para o futuro usufrutuario. Nesse caso, esse primeiro usufrutuario tera de renunciar
a favor do nu-proprietario, que, em virtude de ter se tornado proprietario pleno, podera alie-

nar onerosamente o imével de forma bipartida (usufruto para A e nua propriedade para B).

8. Compra e venda com doacio do dinheiro (doacio modal)

A compra e venda na qual o comprador adquire o imdvel mediante doag@o do dinheiro
feita a ele por terceira pessoa denomina-se doagdo modal. O doador faz a doagao do dinheiro
impondo ao donatario um encargo (modus) de adquirir um imoével. Na verdade, ha dois neg6-
cios juridicos, uma doacdo acoplada a uma compra e venda. Esse tipo de transacdo tem sido
aceita pela doutrina e pela jurisprudéncia.”® Aceita-se, inclusive, que o doador do dinheiro grave
o imovel com usufruto a seu favor ou a terceira pessoa e, até, imponha as clausulas restritivas
(inalienabilidade, incomunicabilidade e impenhorabilidade). Nessa hipotese, o doador deve
comparecer na escritura como anuente, fazendo a doagdo do numerario destinado a aquisi¢do
e impondo as clausulas, se for o caso. A compra e venda com doac¢ao do numerario para aqui-

sicdo (doagdo modal) pode ser aceita para fins de registro. A escritura podera estabelecer:

28 “Doagdo de numerario, pois, para a aquisi¢do de imovel objeto de venda e compra formalizada no mesmo instrumento, sob
a condigdo do bem ficar gravado com as clausulas de impenhorabilidade e incomunicabilidade, qualifica-se como doagao
modal acoplada a venda e compra.” (Ap. 570-6/2 do CSMSP).
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a) a simples aquisi¢ao da compra e venda do bem imovel, sem nenhuma imposigao de clau-

sulas ou usufruto;

b) a compra e venda do bem imével em que conste que o prego foi pago pelo donatario me-
diante a doag@o do valor pecuniario ao adquirente da propriedade e, ainda, com a impo-
si¢do de institui¢do de usufruto a favor do doador ou de terceira pessoa e/ou imposi¢ao
de clausulas restritivas (Ap. Civ. n® 78.532-0/3 do CSMSP).

Nessa hipotese, deverdo ser praticados os seguintes atos:
(1) um registro para a compra e venda;
(2) um registro para o usufruto, se houver;

(3) uma averbagao das clausulas restritivas, se houver.

Nessa hipotese, deve ser verificado na legislagao estadual a respeito da incidéncia de im-
posto sobre a doagdo do dinheiro. Sabe-se que o Imposto de Transmissao de Causa Mortis e
Doagdes — ITCMD incide sobre todas as doagdes de bens e direitos, € o dinheiro ¢ um bem
fungivel. Assim, na escritura, deve mencionar o pagamento do imposto de doagdo (ITCMD),
caso exigivel. Compete ao registrador exigir a comprovacao do pagamento do ITCMD pela
doacgdo do dinheiro (Ap. Civ. n° 569-6/8, 570-6/2, 577-6/4 do CSMSP).

No registro da compra e venda, deve-se fazer mencionar que a instituigdo do usufruto e
das clausulas se deveu ao fato de ter havido a doagdo do dinheiro pelo doador, constando do

registro a mengao ao recolhimento do ITCMD devido por esta doagao.

9. Compra e venda de parte localizada em condominio

No condominio ordinario, é possivel um condémino vender a sua parte localizada a
terceiros, desde que todos os demais coproprietarios comparegam na escritura, anuindo.
Essa transacdo retrata uma divisdo parcial. Nesse caso, a escritura deve indicar a area re-
manescente do imovel, com todos os seus limites e confrontagdes, mantendo-se, no rema-
nescente, a propor¢do que cada condéomino tinha na 4rea maior. Nesse caso, havera os
seguintes atos:
(1) um registro na matricula-mae, noticiando a divisao parcial do imével, informando que a

area X foi atribuida ao condomino Y;

(2) abertura de matricula para a area X ja em nome do condémino Y;
(3) registro da alienago da area X para os terceiros;

(4) abertura de matricula para a area remanescente em nome dos demais condominos.
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10. Compra e venda de fracio ideal vinculada a futura
unidade autonoma

Somente pode ser registrada escritura, na qual esteja sendo alienada uma fracao ideal de
imovel vinculado a uma unidade autonoma se houver prévio registro de incorpora¢do imo-
biliaria (Ap. Civ. 1.249-6/5 do CSMSP).

Se constar no titulo que esta sendo alienada uma fra¢do ideal do imovel, mas houver
qualquer indicio de existéncia de empreendimento com unidades autdnomas (apartamento,
loja, vaga de garagem etc.), se estiverem em construcdo deve ser exigido prévio registro da
incorporagdo imobiliaria. Se ja estiverem edificadas, deve ser exigida a prévia averbacao do

edificio, o registro da institui¢do do condominio e o da convengéo.

11. Mandato em causa propria
O mandato em causa propria, tal como define o art. 685 do Codigo Civil, confere ao
mandatério o poder de transferir o bem para si, mas ndo o obriga a transferi-lo. E uma opgao.

Com esse mandato, o mandatario passa a agir em seu proprio nome, por representagdo, nao

mais uma mera autorizacao, tipica dos contratos de mandato (REsp 64.457-RJ).

A procuragdo em causa propria € o instrumento do mandato e assume as caracteristicas

de um verdadeiro contrato, com forma especial. Contudo, deve ser clara e precisa em seus di-

zeres e contetido, contendo a qualificagdo completa do outorgante e do outorgado, objeto do

mandato, condigdes do seu exercicio e, a declaragao de que o valor fixado foi recebido pelo
outorgante e que da quitacdo. Ou seja, o valor do imével é pago ao mandante no ato de sua
assinatura.(REsp 64.457-RJ).

(1) a procuragdo em causa propria por escritura publica ¢ titulo registravel. Basta que satis-
faca aos requisitos dos contratos de compra e venda: res, pretium et consensus. (Duvidas
— Decisdes do CSM de Sao Paulo — jan. 78/ fev. 81 — ementa n°® 361 — Des. Adriano
Marrey) (Ap. Civ.287-896 de 1980);

(2) em relagao ao mandato em causa propria, se contiver “cessao, doagao ou venda, o res-
petivo substabelecimento devera conter os requisitos de tal ou qual contrato, segundo a
objetivacao do instrumento” (Ap. Civ. n® 287.896 de 1980). Caso haja transferéncia de
direitos reais sobre bens imdveis, tanto 0 mandato quanto seu substabelecimento devem
obedecer ao art. 108 do CC;

(3) A existéncia de procuragdo em causa propria independe do nome ou da designagdo que

se dé ao instrumento. O que importa € seu conteudo. A procuracdo em causa propria, que
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da procuragdo tem apenas a forma, ou, quica, a aparéncia, ¢ negocio de alienagao, gratuita

ou onerosa. (Duvidas — Decisdes do Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo —

jan. 78/ fev. 81 — Ementa n® 359 — Des. Adriano Marrey) (Ap. Civ. n®287-896 de 1980);

(4) se for exigida a escritura publica para o ato, o mandato também tera de ser por instrumento
publico (art. 657 do CC).

a) Requisitos do mandato em causa propria: deve conter todos os requisitos do instrumento
definitivo de compra e venda, tais como o preco, a coisa perfeitamente descrita, o paga-
mento do ITBI. O mandato deve se formalizar da forma exigida para o ato. Se for exigida
a forma publica, o mandato também deve ser publico. Nao sendo exigida, podera ser por
instrumento particular (Ap. Civ. n® 2.268-0 de 1983 do CSMSP).

b) Registro: 0 mandato em causa propria, segundo doutrinadores e julgados, ¢ instrumento
habil a transferir a propriedade, podendo ser registrado, desde que tenha sido feito por es-
critura publica e contenha todos os requisitos para fins de transmissdo do dominio, bem
como o pagamento do imposto de transmissdo.?

¢) Revogacdo: o mandato em causa propria ndo ¢ passivel de ser revogado, pela sua forga
translativa (Apelagao n® 611.193-0/0, do 2°¢ TAC SP 102 Camara, j. 10.10.01).

(1) “A procurag@o em causa propria ¢ irrevogavel, ndo porque constitui excegao a revo-
gabilidade do mandato, mas porque implica transferéncia de direitos (Orlando
Gomes).” (Duvidas — Decisdes do Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo —
jan. 78/ fev. 81 — Ementa n° 360 — Des. Adriano Marrey (Ap. Civ. n°287.896 de 1980).

(2) Conferido o mandato com a clausula “em causa propria”, a sua revogagdo nao tera efi-
cacia, nem se extinguira pela morte de qualquer das partes, ficando o mandatario dis-
pensado de prestar contas, podendo transferir para si os bens moveis ou imoveis objeto
do mandato, obedecidas as formalidades legais (art. 685 do CC).

(3) A revogagao do mandato, notificada somente ao mandatario, nao se pode opor aos
terceiros que, ignorando-a, de boa-fé, com ele trataram; mas ficam salvas ao consti-

tuinte as agdes que no caso lhe possam caber contra o procurador (art. 686 do CPC).

Por que lavrar uma procuracio em causa prépria e nfio a escritura definitiva?
Normalmente, em virtude da urgéncia em finalizar a transacdo de compra e venda, lavra-
se a procuragdo em causa propria porque uma ou ambas as partes ndo podem esperar a com-

plementagdo dos procedimentos preliminares para a lavratura definitiva da compra e venda,

2 GALHARDO, Jodo Batista. O Mandato em causa propria. Revista de Direito Imobilidrio n. 34.
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visto a lavratura demandar uma série de providéncias, tais como pagamento de ITBI, certi-
ddes, documentos pessoais, etc. Ou mesmo porque o comprador ndo tem recursos para fazer
as despesas da transmissdo definitiva naquele momento. Assim, o comprador podera, no
momento que lhe for oportuno, determinar a lavratura da escritura na qual ele ira celebrar um
negocio consigo mesmo.

A procuragdo em causa propria ¢ outorgada pelo vendedor em favor do comprador em
carater irrevogavel e irretratavel, isto porque o vendedor ja recebeu o prego integral relativo
a compra e venda. Por este instrumento o vendedor transfere ao comprador todos os pode-
res para representa-lo, podendo vender, ceder, doar ou por qualquer outra forma alienar ou
gravar o imovel, em seu nome ou de quem este vier a indicar. Apos a lavratura da procura-
¢do em causa propria, o mandatario tem as seguintes opgoes:

(1) pagar o ITBI e levar a procuragdo ao registro de imoveis competente para fins de proce-
der ao seu registro

(2) podera determinar a lavratura de escritura publica de compra e venda, na qual fard um ne-
gdcio consigo mesmo (como comprador e como mandatario do vendedor)

(3) podera substabelecer a uma terceira pessoa que assinara a escritura definitiva em nome

do mandante

Pode ser registrada escritura na qual o vendedor é representado pelo comprador?

As escrituras nas quais o comprador comparece por si € como representante do man-
dante, normalmente tem por base uma procurag¢do em causa propria. O art. 117 do Cddigo
Civil proibe o negécio que o representante faz, no seu interesse, consigo mesmo, exceto se
assim permitir o representado. Assim, para que o negdcio possa ser feito com base nessa
procuragao deve ser verificado:

* se se trata de procurag@o em causa propria, na qual todos os requisitos da transferéncia de-
finitiva estdo preenchidos

* se se trata de simples procuragao, caso em que deve haver expressa autorizagao dos vendedo-
res para que o procurador aliene os bens mencionados na procuracao inclusive para si proprio.

Preenchendo um dos requisitos acima, é perfeitamente vélida a escritura ou contrato de
compra ¢ venda em que os vendedores sao representados pelo comprador mediante procura-
¢do. O negocio sera anulavel somente se ndo houver a autorizagdo expressa do representado
para que o representante celebre negocio consigo mesmo. Contudo, tratando-se de hipotese
de anulabilidade do negdcio juridico, ndo compete ao registrador fazer o controle da legali-

dade desse negocio, cabendo exclusivamente aos interessados promoverem a sua anulagao.
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12. Retificacio de registro de compra e venda

A principio, se o registro da compra ¢ venda foi feito com base em um titulo (escritura

ou contrato), sua retificagdo demanda novo titulo (escritura de retificagao ou aditivo de re-

tificagdo, no caso de contrato).

a) Se a escritura ainda no foi registrada, admite-se a retificagdo de dados mais substanciais,
ou elemento, mesmo que essenciais. Isso porque, ndo estando registrada, a propriedade
ainda ndo foi transmitida aos compradores, sendo possivel uma retificagdo mais abrangente.

b) Se a escritura ja foi registrada, a retificagdo somente pode se referir a elementos secun-
darios, corrigindo-se apenas erros materiais (omissao, corre¢io de dados da descri¢do do
imovel ou de dados de qualificagdo pessoal das partes etc.), imprecisdes ou lacunas, desde
que ndo alterem a substancia do negocio juridico praticado nem seus elementos essenciais.
Mas sempre deve haver o consentimento de todas as partes envolvidas.

Exemplos:

O que pode ser retificado em um registro de compra e venda?

Em algumas hipoteses, admite-se a retificacao direta do registro quando o erro material
¢ evidente e ndo ha risco de dano a terceiros.® O art. 213, I, da Lei n® 6.015/1973 traz hipo-
teses nas quais ¢ possivel a retifica¢@o direta do registro, sem necessidade de ser retificada
a escritura ou o contrato.

a) E possivel a retificacio direta do registro para:

(1) inclus@o de algum dado que foi omitido na transposi¢ao do titulo;

(2) inser¢ao ou modifica¢ao dos dados de qualificagdo pessoal das partes, comprovadas
por documentos oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver necessidade de
producdo de outras provas (art. 213, I, “g”, da Lei n® 6.015/1973).

b) Nao ¢ possivel a retificac@o do registro de compra e venda:

(1) para incluir mais um adquirente: somente ¢ possivel se a escritura ndo foi registrada.
Principio da disponibilidade (Ap. Civ. 583-6/1 do CSMSP);

(2) para alterar a pessoa do comprador, de X para Y;

(3) visando a averbagao de que o imdvel foi comprado somente por um dos conjuges,
com numerario doado pelo seu genitor e com a imposigao de clausulas. Ja estando re-
gistrada a compra e venda, ¢ impossivel a imposi¢ao de cldusulas restritivas a favor de
quem ja ¢ o titular do dominio (Processo CG 98.085/2009 da CGJSP).

30 ORLANDI NETO, Narciso. Retifica¢do do Registro de Imdveis. Juarez de Oliveira, p. 87.
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13. Distrato de compra e venda
Distrato € um contrato que extingue outro, cujos efeitos ndo se exauriram e cujo prazo

de vigéncia ndo expirou. Por isso, em principio, entende-se inviavel o distrato de escritura

de compra e venda pura, perfeita e exaurida com o seu registro. O distrato ¢ possivel apenas

se houver, no titulo original, a imposi¢ao de clausula resolutiva expressa. Fioranelli aponta
pela possibilidade de rescisdo do contrato de compra ¢ venda, mesmo que registrado, desde
que haja a devolugdo do prego e pagamento do ITBI.*!

a) Afranio de Carvalho observa que “o distrato da compra e venda inscrita, com devolugao
do prego pago, importa em compra e venda regressiva, sujeitando-se aos mesmos requi-
sitos da primeira, inclusive o pagamento do imposto de transmissdo e a nova inscri¢do”
(In: Registro de Imoveis, Forense, 4% ed., 1998, p. 92). Como na venda regressiva ha nova
transmissao da propriedade imobiliaria, incide o ITBI .

b) Venda e compra pura, perfeita e exaurida. Apresentagao posterior de escritura publica rela-
tiva a distrato de tal negocio juridico com mengao, outrossim, a pacto comissorio avengado
em documento particular. Necessidade de a condigdo resolutiva constar do titulo aquisitivo.
Inadmissibilidade de distrato, se ja exaurida a compra e venda. Distrato, ademais, que se ca-
racterizaria como venda regressiva do imovel. Necessidade de apresentagdo da guia de pa-
gamento de ITBI. Registro recusado. Decisdo mantida (Ap. Civ. n® 67.781-0/3 de Guarulhos).

c¢) Compra e venda pura, quando perfeita e exaurida nas suas obrigacdes, ndo comporta arre-
pendimento nem distrato. Todo distrato supde contrato ainda por executar, pois se destina
a extinguir vinculo obrigacional por esse estabelecido. A intengdo em desfazer o negocio
deve ser interpretada como venda inversa (Ap. Civ. n® 182.044-2 do 2° TA Civil de SP).

Qualificacao de compra e venda

Na qualificacio da compra e venda, o oficial deve verificar, em resumo:
1) Principio da Prioridade

Se hé outro titulo tramitando no cartério com niimero de protocolo inferior que repre-
sente direito contraditorio ao titulo em exame.

2) Principio da Legalidade
Se a escritura ou o contrato estdo formalmente perfeitos, preenchendo todos os requisi-
tos e obedecendo as determinagdes legais.

31 FORANELLL. Op. cit., p. 506.
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3) Principio da Especialidade Subjetiva

Se as partes estdo completamente qualificadas, com todos os dados de qualificagdo pes-
soal (nome, RG, CPF, nacionalidade, profissao, nome do conjuge e seus dados, regime de
bens do casamento, domicilio etc.).

4) Principio da Especialidade Objetiva
Se o imovel esta perfeitamente descrito, se coincide com aquele mencionado na matricula.
a) se ha necessidade de prévia averbagdo de construgao;
b) se ha necessidade de prévia retificacao do imdvel (art. 213 da Lei n°® 6.015/1973).

5) Principio da Unitariedade da Matricula
Cada imovel deve ter matricula propria.

6) Principio da Continuidade

Se ha um encadeamento na titularidade do imével em confronto com o titulo, ou seja,
entre os vendedores na escritura e as pessoas que constam como sendo proprietarias na ma-
tricula, ou se € necessario exigir o registro de titulo anterior ndo registrado, ou de alguma
averbacao para fins de adequar, aperfeicoar ou atualizar os dados dos proprietarios:
a) se o estado civil dos proprietarios ndo sofreu alteracao;
b) se sofreu, se ha necessidade de averbagdo de certidao de registro civil comprovando alte-

racdes sofridas (mudanga de nome por casamento, divorcio etc.);

¢) se ha necessidade de averbagao de partilha de bens em separagao ou divorcio.

7) Principio da Disponibilidade:

a) se ndo ha nenhum impedimento para a alienagdo do imovel, como indisponibilidade de
bens averbada, inalienabilidade, ou 6nus que impedem a alienagao (hipoteca do SFH, pe-
nhora em execucdo fiscal da Unido, hipoteca cedular etc.);

b) se quem esta assinando o ato é o representante legal das partes;

¢) se foi respeitada a fragao minima de parcelamento (para imével rural).

8) Parte fiscal

Compete ao registrador fiscalizar todos os tributos devidos por forga dos atos que lhe sdo
apresentados em razdo do seu oficio:
a) verificar se foram apresentadas as certiddes de quitagdo previdenciaria dos alienantes;
b) verificar se houve pagamentos do imposto de transmissao;
¢) se consta a quitagdo com o ITR e se o imovel possui CCIR (imovel rural).

9) Exemplos de outras obrigac¢des a cumprir

a) preencher as informagdes da Declaragdo de Operagdo Imobiliaria — DOI;

b) informar a Corregedoria de Justica e ao Incra as aquisigdes de imoveis rurais de es-
trangeiros.
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PLANILHA DE QUALIFICACAO — COMPRA E VENDA *

PROTOCOLO n¢ S = Sim
MATRICULA (S) n® N = Nio
NA = Nao se aplica

ANALISE DA MATRICULA

1 | Proceda a uma analise da matricula e faga um resumo de todos os atos-

positivos existentes (tltimo registro de aquisi¢do, 6nus, averbagio de edi-
ficagdo etc.). Com base nesse resumo, no qual deve estar indicado o(s)

proprietario(s) atual(is) e os 6nus em vigor, passe a analise do titulo.

DOCUMENTO

2 | Verificar o contraditorio. Ha outros titulos anteriores tramitando no

cartorio sobre 0 mesmo imovel?

3 | Sendo escritura publica, constam o tabelido, a data, o livro e as folhas?

4 | Se lavrada em outra comarca, estd acompanhada do sinal pablico do
tabelido (ou escrevente), ou, caso este ja exista arquivado neste car-

torio, foi confirmada a sua assinatura?

5 | Se a escritura publica for de outro Estado, foi confirmada a proce-

déncia de veracidade e de autenticidade por telefone?

U Ligar no Tabelionato, conferir o telefone pelo site do Min. Justiga
ou do CNIJ.

NUNCA conferir pelo telefone indicado PELA ESCRITURA (Idem

para procuragdes).

6 | Se o imovel tiver origem em outra circunscri¢@o e for necessaria a abertura

de matricula, foram apresentadas as certiddes de inteiro teor, 6nus e agdes?
Nota: ndo existe, na lei, exigéncia de prazo de validade dessas certi-
ddes. Considera-se razoavel o prazo de 30 dias, que ¢ o mesmo uti-
lizado no art. 12, IV, do Dec. n® 93.240/1986.

* A planilha de qualificagao foi elaborada com base em outras fornecidas pelos registradores:Flaviano Galhardo — 10° Registro
de Imoveis de Sao Paulo e Izaias Gomes Ferro — Registro de Imoveis de Pirapozinho/SP
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Deve ser emitida a DOI — Declaragao de Operagao Imobiliaria?

DAS PARTES

8

O(s) vendedor(es) é(sdo) o(s) proprietario(s) do imdvel?

9

O(s) vendedor(es) esta(do) qualificado(s) na matricula com nome
completo, RG e CPF?

10

Ha necessidade de averbagao anterior ou posterior para inser¢ao ou alte-

ragao de dados pessoais (correcdo de RG, CPF, alteragao de nome etc.)?

11

O estado civil dos vendedores ¢ o mesmo que consta no registro?

12

O conjuge ¢ 0 mesmo que consta na matricula?

13

Ha necessidade de averbagao da certiddo de casamento do(s) vende-

dor(es)?

Nota: ¢ necessario averbar certiddo de casamento:

U se o vendedor é casado na matricula, mas ndo consta o nome de
seu conjuge e/ou o regime de bens.

U se na escritura ele comparece casado e na matricula é solteiro, di-

vorciado ou vitvo.

14

Ha necessidade de registrar pacto antenupcial? (Obs.: O registro do

pacto antenupcial ¢ feito no Livro 3 — Registro Auxiliar, do Registro

de Imoveis do domicilio conjugal dos nubentes).

Nota: Sera necessario registrar pacto antenupcial:

U se o vendedor é casado sob o regime da comunhéo universal de
bens, a partir de 26 de dezembro de 1977;

U se o vendedor ¢ casado sob o regime da separagio total de bens,
em qualquer época;

U se o vendedor é casado sob o regime da comunhdo parcial de bens,
antes de 26 de dezembro de 1977;

U se o vendedor ¢ casado sob o regime da participagdo final nos

aqiiestros, a partir de 10 de janeiro de 2003.

15

Ha necessidade de averbar pacto antenupcial?
Nota: Sempre que o regime de bens exigir pacto antenupcial, além

do registro, na forma do item anterior, o pacto antenupcial devera ser
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NA

averbado na matricula de todos os imoveis do casal, juntamente com

a certidao de casamento, comprovando que este ja se realizou.

16

Ha outorga do conjuge?

17

Analisar o regime de bens para ver se ¢ necessaria a outorga ou auto-
rizagdo do conjuge ou se esta pode ser dispensada. E necessaria a ou-
torga ou anuéncia do conjuge:

U no regime de comunhdo de bens

U no regime de comunhio parcial de bens

U no regime de separag@o obrigatoria de bens, se o bem foi adqui-
rido apds o casamento (aquestos). Sumula n® 377 do STIJ.

U no regime de participagdo final dos aquestos, exceto se no pacto
antenupcial foi pactuado a livre disposi¢do de bens imdveis par-
ticulares (art. 1.656 do CC).

Nota 1: ¢ desnecessaria a anuéncia ou outorga do conjuge se o casa-
mento for pelo regime de separacao convencional de bens (com pacto
antenupcial) desde que a aquisi¢do tenha sido feita somente em nome
do conjuge vendedor (art. 1.647 do CC).

Nota 2: quando o bem se comunica com o conjuge, este deve com-
parecer na venda como transmitente. Quando ndo ha comunicagio
dos bens o conjuge deve comparece como anuente. Contudo, ndo é
necessario um rigor neste formalismo, pois o importante € o com-

parecimento ou a outorga do conjuge. (Ap.Civ.268-6/4)

18

Se no registro ha informacao de que o proprietario vive em unido es-
tavel, ha anuéncia do companheiro?

19

Ha necessidade de prévio registro de partilha de bens?
Ex.: se o proprietario era casado na matricula e comparece vendendo

jé em estado civil de separado, divorciado ou viuvo.

20

Se o vendedor for menor, incapaz, interdito ou espdlio, foi mencio-

nado o alvara judicial autorizando a venda?

U constam os dados que identificam o alvara (juizo, data, processo
no qual foi expedido)?

U o estado civil do proprietario mencionado no alvara é o mesmo

que consta na matricula?
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21

Se o vendedor ou comprador for PESSOA JURIDICA, foi indicado:
U CNPJ U sede U nome completo e demais dados do
representante que assina o ato
U a data do contrato social ou outro ato constitutivo, seu niimero de
registro na Junta Comercial ou no Cartdrio de Registro de PJ com-
petente, o artigo do contrato ou dos estatutos sociais que delega a
representacdo legal a quem assina a escritura.

22

Constam todos os dados de qualificagdo dos COMPRADORES e de
seus conjuges?

U RG U CPF U Nacionalidade U Profissdo
U Domicilio U Estado Civil U Regime de bens do casamento
U4 Pacto Antenupcial

23

Ha intervenientes ou anuentes no titulo?

24

Se ha intervenientes, eles estdo devidamente qualificados?
U RG U CPF U Nacionalidade U Profissdo
U Domicilio U Estado Civil U Regime de bens do casamento

U Pacto Antenupcial

25

Os VENDEDORES estao representados por procurador?
Caso positivo, ha mengao a data, livro, folhas e tabelido que lavrou a
procuragdo?

26

Os COMPRADORES estao representados por procurador?
Caso positivo, ha mengdo a data, livro, folhas e tabelido que lavrou a

procuracao?

27

As partes ou seus procuradores assinaram o titulo?

28

Todos os nomes das partes no campo das assinaturas coincidem com

os que foram mencionados no preambulo da escritura?

IMOVEL

29

A identificacdo e a descrigao do imovel alienado constante do titulo

sdo idénticas aquelas constantes da matricula?

30

Ha necessidade de prévia averbacdo de algum elemento de identifi-
cacdo do imovel (nimero de contribuinte no cadastro fiscal munici-

pal, mudanca de nome da rua etc.)?
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31|Se no titulo existe constru¢ao, ela esta devidamente averbada na ma-

tricula?

U A érea construida mencionada no titulo coincide com a existente
na matricula?

Se nao, deve ser exigida a sua prévia averbagdo (da construcao, am-

pliacao ou demoli¢2o).

(Ver planilha de “Averbagdo de edificagao”)

32|Se na matricula consta uma edificagao, ela estd mencionada no titulo?

Se ndo estiver:
U ha certiddo de demoligdo ¢ CND do INSS para serem averbadas
antes do registro da escritura?

O se ndo houver, deve ser solicitado esclarecimento da omissdo da
edificac@o na escritura.

33| Tratando-se de lote proveniente de loteamento aprovado sob a égide

do Dec.-Lei n° 58/37 ou Lei n® 6.766/1979, ha na matricula a aver-
bagdo de eventuais restri¢des urbanisticas, fixadas pelo loteador, que
recaem sobre o loteamento? (art. 26, VII, da Lei n® 6.766/1979).
Nota: Se ndo houver averbag@o, devem ser examinados o memorial
do loteamento e o contrato padrao arquivado, para certificar se nao
houve omissao na matricula.

O Se houver omissdo, fazer averbagéo ex-officio, incluindo as res-

tricdes antes de efetuar o registro da alienacao.

34|Se o imdvel for rural, o imoével vendido corresponde exatamente ao

descrito na matricula?

35|Se nao corresponder, ¢ necessaria prévia retificacdo com base no

artigo 213 da Lei n® 6.015/1973?

36(Na matricula constam os dados cadastrais do imovel?

U nimero do CCIR e seus dados: area total, FMP, modulo fiscal, etc.
U niimero de cadastro na Receita Federal (Nirf).

Se nao constam esses dados, deve ser feita prévia averbacao.

37

Pela 4rea do imoével, deve ser exigido o levantamento georreferen-
ciado, devidamente certificado pelo Incra? (Lei n® 10.267/2001 e
Decretos n° 4.449/2002 e n® 5.570/2005)
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38|0 adquirente ¢ estrangeiro (pessoa fisica ou juridica) ou brasileiro(a)

casado(a) com estrangeiro?
U Se a resposta for positiva, ¢ necessario o registro no Livro de Es-

trangeiro.

39|Pela dimensdo da area, ha necessidade de autorizagdo do Incra para

a aquisicao do estrangeiro? Ver exigéncias da Lei n® 5.709/1971 e
Decreto n® 74.965, de 26 de novembro de 1974).

A

ONUS E GRAVAMES

40| Analisando a matricula, sobre o imével incide algum 6nus NAO im-

peditivo de alienacdo (hipoteca convencional, penhora em execugao

comum, arresto, servidao, usufruto, arrolamento fiscal de bens)?

41

Se h4 algum 6nus NAO impeditivo de alienagio ele foi mencionado
na escritura?

42

Analisando a matricula, sobre o imével incide algum 6nus IMPEDI-

TIVO de alienagao:

U penhora em execugao fiscal a favor da Unido Federal ou do INSS
(art. 53 da Lei n® 8.212/1991)

U clausula de inalienabilidade

U hipoteca cedular rural

U hipoteca do SFH

O averbagdo de indisponibilidade de bens

O promessa de compra e venda a terceiro

U alienacao fiduciaria a favor de terceiro

U outros. Especificar:

43

Existe requerimento do interessado e autorizagdo do credor, com firma

reconhecida, para cancelamento prévio desse 6nus?

44

Em caso negativo, existe anuéncia do credor no titulo?
Nota: a aliena¢do com anuéncia do credor apenas é possivel se o
6nus consistir em hipoteca cedular, hipoteca do SFH, promessa de

compra e venda a favor de terceiros, os demais 6nus impedem a

alienagao.
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45| Existe no indicador pessoal indisponibilidade de bens em nome do(s)
VENDEDOR (es)?

Nota: se existir, esse fato impede o registro da venda do imovel.

46|Existe, no indicador pessoal, indisponibilidade de bens em nome

do(s) ADQUIRENTE(s)?

U Caso positivo, apds o registro da aquisigdo, deve ser efetuada a
averbacao dessa indisponibilidade.
Nota: No Estado de Sdo Paulo, deve ser verificado também na
Central de Indisponibilidades.

0 NEGOCIO JURIDICO — CLAUSULAS E CONDICOES

47|Consta que o prego do imovel foi fixado em moeda nacional?

Nota: a lei admite apenas o uso de outra moeda como indexador, re-
ferencial, parametro, mas o pagamento tem de ser em moeda nacio-
nal (art. 318 do CC)

48|Havendo mais de um imovel, foi estabelecido o pre¢o de cada um?

O Se néo foi, no registro em cada matricula deve ser mencionado
que o prego ¢ global de tantos imdveis quantos os que constam na
escritura.

49|H4a mengao expressa de Clausula Resolutiva ou de Retrovenda na

escritura?

U Caso positivo, indicar a clausula no teor do registro da compra e
venda.

DECLARACOES PREVIDENCIARIAS
50|Na escritura existe a declaragdo dos outorgantes, pessoas fisicas, da
isen¢do de apresentacdo da CND do INSS?

51{Se a alienante for pessoa juridica, foram mencionadas a apresentagido
da CND do INSS e a Certidao Conjunta da Receita Federal, ou ha
declaragdo de isencdo, compativel com o objeto social da empresa
alienante?

45
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QUITACAO DOS TRIBUTOS

52

Consta na escritura a quitacao do imposto de transmissdo — ITBI?

53

Caso a legislagdo municipal permita o pagamento do ITBI posterior
a lavratura da escritura, ou se a venda e compra for por instrumento
particular (quando cabivel), as guias de pagamento comprovando a
quitag@o desse imposto foram juntadas ao titulo?

Nota: Nessa hipotese, as guias devem ficar arquivadas no Registro

de Imoveis (ou digitalizadas/microfilmadas) .

54

Verificar se a legislagdo municipal exige a apresentacdo de certiddo
negativa de tributos municipais para fins de lavratura de escritura e re-

gistro de transmissao da propriedade. Se exige, ela foi apresentada?

CERTIDOES

55

Consta na escritura que foram apresentadas as certiddes de feitos ajui-
zados ou a sua dispensa?
Nota: verificar nas normas estaduais se ha possibilidade de dispensa

dessas certiddes.

56

Consta que foram apresentadas as certiddes fiscais de tributos inci-
dentes sobre o imovel ou a sua dispensa?
(§ 2°do art. 1° do Dec. n® 92.340/1986)

57

Consta que foram apresentadas as certidoes de registros de acdes reais
e pessoais reipersecutorias, relativas ao imovel e a de dnus reais,
todas expedidas pelo Registro de Imdveis competente, com prazo de
validade de 30 (trinta) dias?

(§ 12,1V, do Dec. n° 92.340/1986)

58

A apresentagdo das certiddes expedida pelo Registro de Imoveis, pre-
vistas no item anterior, ndo eximira o vendedor de declarar na escri-
tura, sob pena de responsabilidade civil e penal, a existéncia de outras
acdes reais e pessoais reipersecutorias, relativas ao imovel, e de ou-
tros onus reais incidentes sobre ele. ESTA DECLARACAO
CONSTA NA ESCRITURA?

(§ 32 do art. 1° do Dec. n® 92.340/1986).
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59|Se a venda for de unidade autonoma condominial, ha declara¢ao do
alienante quanto a inexisténcia de débitos condominiais?
(§ 22 do art. 22 da Lei n® 7.433/1985)

60 [Sendo rural, consta o Certificado de Cadastro de Imovel Rural —
CCIR atual (em vigor) e a quitacdo com o ITR dos tltimos 5 anos?
(art. 22 § 32 da Lei n®4.947, de 6 de abril de 1966)

61|Ha, na escritura, declaracdo do tabelido (ou escrevente que a lavrou),
atestando que cientificou as partes envolvidas da possibilidade de ob-
tengdo da Certiddo Negativa de Débitos trabalhistas — CNDT em
nome do(s) vendedores? (Recomendacdo n® 3/2012 do CNJ)

BASE DE CALCULO PARA OS EMOLUMENTOS

62 [Verificar se o valor fiscal do imével ¢ maior do que o valor do nego-

cio juridico, para fins de célculo dos emolumentos.

63|Se a escritura foi lavrada em ano anterior ao que foi apresentado o
registro, para fins de atualizagdo do valor fiscal e fixacao da base de
calculo dos emolumentos, deve ser exigida a apresentagdo de:

U IPTU do ano em curso, se o imdvel for urbano.

U Declaragido do ITR, se o imdvel for rural.

Nota: Verificar se a legislagdo estadual e/ou municipal estabelecem

outros parametros para fixa¢ao da base dos emolumentos.

OUTRAS OBSERVACOES

64|0 imodvel ainda esta dentro de matricula-mae?

U Averbar na matricula-mae a abertura de matricula.

U Abrir matricula-filha com a exata descrigdo do imdvel.

U Transferir para a matricula-filha TODOS os dnus existentes na
mae que incidirem sobre o que foi alienado (Ex.; hipoteca, usu-
fruto, penhora)

O Verificar se existe edificagdo na matricula-mae que deve ser trans-

ferida para a nova matricula.

47
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VENDA E COMPRA POR INSTRUMENTO PARTICULAR
(fora do SFH ou SFI)

65

Todos os itens anteriores, destinados a qualificagdo de escritura pu-
blica, mas que ndo forem incompativeis com o instrumento particu-

lar devem ser conferidos e preenchidos.

66

Verificar, pelo valor do imdvel, se € possivel a transag¢@o por instru-
mento particular. Para isso, verificar:

U o imdvel inteiro (todo o terreno + edificagdes) tem valor inferior

a 30 salarios-minimos?

Q foi juntado o IPTU atual do imovel?

Nota: Para fins de fixagdo do valor venal (real) do imovel, deve ser
examinado o valor do negocio juridico declarado pelas partes, o ava-
liado para fins de ITBI, bem como o valor existente no carné de
IPTU, verificando se consta edificacdo que ndo esta averbada. Se no
IPTU constar a existéncia de uma casa ou outra edificacdo, embora
o registro possa ser feito sem a exigéncia de prévia averbagao da edi-
ficacdo, para fins de fixagdo da necessidade de escritura publica, deve
ser levado em conta o valor do imdvel (terreno + edificagdes). E o
valor do imovel inteiro deve ser menor que 30 SM (valor nacional),

mesmo que esteja sendo vendido somente parte ou fragéo.

67

Todos os documentos que seriam de conferéncia do tabelido para fins

de lavratura de escritura devem ser apresentados ao registrador:

QO alvara, se for o caso (espolio, incapaz, menor, interdito etc.).

4 procuracdo dos vendedores ou compradores.

U se qualquer das partes for pessoa juridica, devem ser anexados os
contratos sociais ou estatutos da empresa comprovando que quem
assinou tem poderes para tanto.

U guias quitadas do ITBI.

U declaragdo previdenciaria (pessoa fisica) ou certiddes de CND do
INSS e Receita Federal, se pessoa juridica.

Q verificar, ainda, a capacidade das partes, qualificagdo completa,
regime de bens, anuéncia de conjuge, coincidéncia na descri¢ao do

imovel, clausulas contratuais etc. (conforme dados anteriores).
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68

As firmas de todas as partes, inclusive das duas testemunhas, estao re-
conhecidas?

69

Todas as folhas do contrato estdo rubricadas por todas as partes?

VENDA DE UNIDADE AUTONOMA EM
CONDOMINIO EDILICIO

70

Em caso de venda de fragdo ideal vinculada a unidade auténoma (Lei

n°4.591/1964), a incorporagao imobiliaria foi devidamente registrada?

7

—_

Em caso de venda da unidade pronta, o habite-se do edificio ou da
unidade ja foi averbado na matricula ¢ o condominio ja se encontra

devidamente instituido e especificado?

72

Se o prédio foi edificado por um grupo de pessoas, todas compare-

cem, alienando a unidade?

73

Em caso NEGATIVO, se NAO sio todos os conddominos que estdo
alienando a unidade, verificar se além da averbacao do habite-se, ins-
tituicdo e especificacdo do condominio foi também registrada a atri-
buicdo de unidades, na qual aquela que esta sendo vendida foi

atribuida exclusivamente ao(s) vendedor(es).

VENDA DE IMOVEL EM CONDOMINIO ORDINARIO

74

Se a alienacao for feita por um ou mais condémino(s), a fracao ven-
dida € igual ou inferior a que ele(s) possui (em) no condominio?
Nota: Observar se a venda de fracdo ideal ndo configura parcelamento

irregular do solo.

75

Se foi vendida parte certa e determinada do imovel por um ou alguns
dos conddminos, os demais (e seus conjuges) compareceram no ato

anuindo?

76

Caso a venda seja de parte certa e delimitada:
U se o imovel € urbano, foi apresentada planta aprovada do parcela-
mento do imével?

U se 0 imovel é rural, a Fragdo Minima de Parcelamento — FMP foi

obedecida?

49
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77

Foi descrito na escritura o remanescente do imodvel, informando o per-

centual que cada conddmino passou a ter nesse remanescente?

VENDA E COMPRA EM CUMPRIMENTO A
COMPROMISSO ANTERIOR

78

O compromisso de compra e venda anterior encontra-se registrado?
Se ndo esta registrado, verificar nas normas da Corregedoria ou nas
decisoes estaduais se ¢ necessario exigir o prévio registro do contrato

de compromisso.

79

O estado civil do adquirente (e promitente comprador) ¢ 0 mesmo da

época do compromisso?

80

A qualificagdo do adquirente na escritura definitiva de compra e
venda ¢ a mesma que ele possuia quando do contrato de promessa

de compra e venda?

81

Ha necessidade de averbagao para inser¢ao ou alteracao de dados pes-

soais (RG, CPF, alteragdo de nome, certidao de casamento etc.) ?

VENDA E COMPRA COM CESSAO DE DIREITOS

82

Foi mencionado o valor da cessdo de direitos?

83

Ha outorga do conjuge?

84

O conjuge ¢ o mesmo da época do compromisso?

85

Foram recolhidos os impostos de transmissdo pela cessdo de direitos

de acordo com a legislagdo municipal?

VENDA E COMPRA COM DOACAO DE
NUMERARIO (DOACAO MODAL)

86

Ha na escritura a informagao de que o bem imdvel foi adquirido
mediante a doacdo de dinheiro feita por outra pessoa? (normal-

mente pais ou avos)

87

O doador do dinheiro compareceu na escritura como anuente?

88

Nesse caso, além do ITBI referente a compra e venda, foi recolhido

0 ITCMD sobre a doagao do dinheiro?
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89

Havendo doagao do numerario, a jurisprudéncia e a doutrina aceitam

que o doador imponha clausulas restritivas. Elas foram impostas?

90

Foi instituido usufruto a favor do doador do dinheiro?

91

Em caso positivo, foi recolhido o ITCMD sobre a instituicdo do usu-
fruto?

VENDA E COMPRA BIPARTIDA

92

93

Ha na escritura informagao de que o bem imovel foi adquirido de
forma bipartida, ou seja, uma pessoa adquirindo a nua-propriedade e
outra adquirindo o usufruto?

Se o usufruto foi adquirido onerosamente, foi pago o ITBI sobre toda

94

a transagdo na forma como exige a legislagdo municipal?

Se o usufruto foi adquirido gratuitamente, foi recolhido o ITCMD

95

sobre toda a instituicdo na forma como exige a legisla¢ao estadual?

O vendedor ¢ proprietario pleno?

Nota: se o imovel ja se encontra gravado com usufruto, ndo se ad-
mite que o usufrutuario atual venda o usufruto para o futuro usufru-
tuario. Nesse caso, ele tera de renunciar ou ceder o seu direito a favor

do nu-proprietario, que, desta forma, podera alienar o imdvel de

forma bipartida.

Conferido por:

Anotagoes:

Atencdo: esta planilha ndo esgota todos os requisitos para a qualificacdo que possam
surgir na analise do caso concreto.

Nota 1: verificar nas normas da Corregedoria Estadual se existem outras exigéncias para
o registro do titulo em exame.

Nota 2: fazer um resumo indicando as pendéncias encontradas no titulo, de acordo com
as respostas desta planilha.
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MODELOS

Modelo 1: COMPRA E VENDA PURA
(vendedor pessoa juridica)

R-7- 40.000 — Protocolo n. xxxxxxx, de xx/xx/xxxx — VENDA E COMPRA - Por
escritura de venda e compra, lavrada em 4 de maio de 2000, livro 100, folhas 001, no 1°
Tabelionato de Notas desta cidade, a proprietaria no R.6, empresa SORELA LTDA, ja
qualificada, vendeu o imo6vel desta matricula a CELSO BBBBBBB, RG n. (x), CPF.(x),
brasileiro, publicitario, casado pelo regime da comunhao parcial de bens, na vigéncia da
Lei n® 6.515/1977, com IVANI CCCCCC, RG. N. (x), CPF. N. (x), brasileira,
nutricionista, domiciliados e residentes nesta cidade, na Rua Azul, 370, Jardim Paulista,
pelo preco de R$ 200.000,00. A vendedora apresentou as certiddes: Negativa de Débito
do INSS n° 000.111.222, emitida em xx/xx/xxxx, valida at¢ XXXX e Conjunta Negativa
de Débitos relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, codigo xxxx, emitida
em XXX, valida at¢ XXXX. Atibaia, 25 de janeiro de 2001. Oficial,

Modelo 2: COMPRA E VENDA COM CLAUSULA RESOLUTIVA
(adquirentes em unido estavel)

R-8- 40.000 — Protocolo n. xxx.xxx, de 10/06/2001 — VENDA E COMPRA — Por
escritura de venda e compra, lavrada em 6 de junho de 2001, livro 101, folhas 010, no 1°
Tabelionato de Notas desta cidade, os proprietarios no R.7, CELSO BBBBBBB e sua mulher
IVANI CCCCCC, ja qualificados, venderam o imével desta matricula a JOSE HHHH, RG
n. (x), CPE.(x), brasileiro, publicitario, solteiro, que vive em unido estavel com MARIA JJJJ,
RG n. (x), CPE.(x), brasileira, jornalista, divorciada, residentes e domiciliados nesta cidade, na
Rua da Fonte, 200, Jardim Floresta, conforme escritura de Unido Estavel lavrada no 2°
Tabelionato de Notas desta cidade, Livro x fls. Xx, pelo prego de R$ 210.000,00, da seguinte
forma: R$ 180.000,00 no ato e R$ 30.000,00 em 5 parcelas, no valor de R$ 6.000,00 cada uma,
vencendo-se a primeira em 16/7/2001 e as demais em igual dia dos meses subsequentes,
continuas e ininterruptamente até final, representadas por notas promissorias. CONDICAO:
CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA: As partes contratantes expressamente ajustaram
que a transmissao foi feita com a clausula resolutiva expressa, com fundamento nos arts. 127,
128, 474, 475, c/c o art. 1.359 do Cddigo Civil Brasileiro. Com o pagamento total do saldo
devedor, podera o comprador, mediante a apresentacdo das notas promissorias devidamente
quitadas, requerer o cancelamento desta condi¢ao. Atibaia, 15 de junho de 2001. Oficial,
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Modelo 3: CANCELAMENTO DE CLAUSULA RESOLUTIVA
Av-9- 40.000 — Protocolo n® xxx.xxx de 21/12/2001 — CANCELAMENTO DE
CLAUSULA RESOLUTIVA — Pelo requerimento datado de 20/12/2001, acompanhado
de 5 notas promissorias devidamente quitadas, fica CANCELADA A CLAUSULA
RESOLUTIVA mencionada no R.8 desta matricula em virtude de liquidacao da divida.
Atibaia, 28 de dezembro de 2001. Oficial,

Modelo 4: COMPRA E VENDA COM CLAUSULA DE RETROVENDA
(proprietario — vendedor que vive em unifo estavel)

R-10- 40.000 — Protocolo n. xxx.xxx, de 10/6/2001 — VENDA E COMPRA - Por
escritura de venda e compra, lavrada em 6 de junho de 2001, livro 101, folhas 010, no 1°
Tabelionato de Notas desta cidade, o proprietario no R.8, JOSE HHHHH com anuéncia de
sua companheira MARIA JJJJ, ja qualificados, vendeu o imdvel desta matricula a
FRANCISCO MMMM, RG n. (x), CPF.(x), brasileiro, publicitario, solteiro, residente e
domiciliados nesta cidade, na Rua da Fonte, 200, Jardim Floresta, preco de R$ 210.000,00.
CONDICAO: CLAUSULA DE RETROVENDA: As partes contratantes expressamente
ajustaram que a transmissao foi feita com a clausula de retrovenda, com fundamento nos
arts. 505 a 508 do Codigo Civil Brasileiro, ficando o ora vendedor com direito de
recomprar o imével no prazo de 2 (dois) anos a contar da data da escritura, ficando este
direito extinto com o simples decurso do prazo. Atibaia, 15 de junho de 2001. Oficial,

Modelo 5: COMPRA E VENDA COM CLAUSULA DE PREFERENCIA

R. 10- 3.000 — Protocolo n. xxx.xxx, de 10/6/2001 — VENDA E COMPRA — Por
escritura de venda e compra, lavrada em 6 de junho de 2001, livro 101, folhas 010, no 1°
Tabelionato de Notas desta cidade, os proprietarios (...) ja qualificados, vendram o imdvel
desta matricula a FRANCISCO MMMM, RG n. (x), CPF.(x), brasileiro, publicitario,
solteiro, residente e domiciliados nesta cidade, na Rua da Fonte, 200, Jardim Floresta, preco
de R$ 210.000,00. CONDICAO: CLAUSULA DE PREFERENCIA: As partes
contratantes expressamente ajustaram, com fundamente nos arts. 513 a 520 do Cddigo Civil
Brasileiro, que o adquirente se obriga a dar preferéncia aos ora vendedores caso resolva alienar
o imovel. Atibaia, 15 de junho de 2001. Oficial,
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Modelo 6: COMPRA E VENDA POR INSTRUMENTO PARTICULAR
R-7-5.000 — Protocolo n. xxxxxxx, de xx/xx/xxxx — VENDA E COMPRA - Pelo
contrato particular datado de 4 de maio de 2012, a proprietaria no R.6, JOANA TTTT, ja
qualificada, vendeu o imovel desta matricula a CELSO BBBBBBB, RG n. (x), CPF.(x),
brasileiro, publicitario, casado pelo regime da comunhao parcial de bens, na vigéncia da
Lei n® 6.515/1977, com IVANI CCCCCC, RG. N. (x), CPF. N. (x), brasileira,

nutricionista, domiciliados e residentes nesta cidade, na Rua Azul, 370, Jardim Paulista,

pelo preco de R$ 10.000,00. Foi apresentada a guia de ITBI, quitada, no valor de R$
40,00 sobre a avaliagdo de R$ 20.000,00. Atibaia, 25 de junho de 2012. Oficial,

Modelo 7: COMPRA E VENDA BIPARTIDA

R-13- 6.000 — Protocolo n. xxx.xxx de 10/10/2004 — VENDA E COMPRA - Pela
escritura publica de venda e compra, lavrada em 9 de setembro de 2004, no 2° Tabelionato
de Notas de Atibaia, Livro 105, fls. 550, os proprietarios (...) ja qualificados, venderam o
imdvel desta matricula a AMANDA MMMM, RG n. (x), CPFE.(x), brasileira, solteira,
advogada, residente e domiciliado na Av. Marte 21, Bairro Floresta, nesta cidade, pelo
preco de R$ 200.000,00, quitados. Imovel avaliado por R$ 300.000,00. Atibaia, 20 de
outubro de 2004. O Escrevente,

R-14- 6.000 — USUFRUTO — Pela mesma escritura objeto do registro n® 13, foi
constituido USUFRUTO VITALICIO sobre o imével aqui matriculado, a titulo oneroso,
a favor de PEDRO MMMM, RG n. (x), CPFE.(x), brasileiro, solteiro, advogado, residen-
te na Alameda da Serra 20 apto 01 Bairro Paulista em Sao Paulo-SP, pelo preco de
R$ 100.000,00, quitados. Atibaia, 20 de outubro de 2004. O Escrevente Autorizado,
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Modelo 8: COMPRA E VENDA COM DOACAO DE NUMERARIO
(DOACAO MODAL)

R-15- 6.000 — Protocolo n. xxx.xxx de 18/09/2005 — VENDA E COMPRA - Pcla
escritura publica de venda e compra, lavrada em 10 de setembro de 2005, no 32°
Tabelionato de Notas de Sao Paulo, Livro 300, fls. 600, a proprietaria AMANDA
MMMM, ja qualificada, vendeu o imével desta matricula a DIOGO PPPP, RG n. (x),
CPF.(x), brasileiro, médico, casado pelo regime separagdo de bens na vigéncia da Lei n®
6.515/1977, conforme pacto antenupcial registrado no Livro 3, Registro 1000 deste
cartorio, com IVANI CCCCCC, RG. N. (x), CPF. N. (x), brasileira, enfermeira, residentes
e domiciliados na Av. José Maria 120, Bairro Lynce, nesta cidade, pelo pre¢o de R$
320.000,00, quitados. Consta na escritura como anuente, MANOEL J OSE, na qualidade
de doador do valor para a aquisi¢ao do imovel, constando, ainda, o pagamento do ITCMD

referente a esta doagdo do numerario. Atibaia, 30 de setembro de 2005. O Escrevente,

R- 16- 6.000 — USUFRUTO - Pela mesma escritura objeto do registro n® 15, foi
constituido USUFRUTO VITALICIO sobre o imével aqui matriculado, a titulo gratuito,
a favor de MANOEL JOSE, RG n. (x), CPE.(x), brasileiro, comerciante, vitivo, residente
e domiciliado na Av. Lucas Garcez 200, centro, nesta cidade. Foi pago o ITCMD no valor
de R$ xxx sobre a avaliagdo de R$ 120.000,00, referente a instituicdo do usufruto.
Atibaia, 30 de setembro de 2005. O Escrevente,

Av-17- 6.000 — CLAUSULAS RESTRITIVAS - Pela mesma escritura citada no
R.15, o doador, MANOEL JOSE, instituiu sobre o imodvel desta matricula as
CLAUSULAS DE INCOMUNICABILIDADE e IMPENHORABILIDADE, ficando
consignado que estas clausulas terdo carater vitalicio e que prevalecerdo por todo o tempo

de vida do donatério e adquirente. Atibaia, 30 de setembro de 2005. O Escrevente,
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Modelo 9: COMPRA E VENDA (clausula ad corpus)

R-7- 40.000 — Protocolo n. xxxxxxx, de xx/xx/xxxx — VENDA E COMPRA - Por
escritura de venda e compra, lavrada em 4 de maio de 2000, livro 100, folhas 001, no 1°
Tabelionato de Notas desta cidade, a proprietaria no R.6, empresa SORELA LTDA, ja
qualificada, vendeu o imovel desta matricula a CELSO BBBBBBB, RG n. (x), CPF.(x),
brasileiro, publicitario, casado pelo regime da comunhao parcial de bens, na vigéncia da
Lein®6.515/1977, com IVANI CCCCCC, RG. N. (x), CPF. N. (x), brasileira, nutricionista,
domiciliados e residentes nesta cidade, na Rua Azul, 370, Jardim Paulista, pelo preco de
R$ 200.000,00, com a clausula ad corpus. A vendedora apresentou as certiddes: Negativa
de Débito do INSS n° 000.111.222, emitida em xx/xx/xxxx, valida at¢ XXXX e Conjunta
Negativa de Débitos relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, c6digo xxxx,
emitida em XXX, valida até¢ XXXX. Atibaia, 25 de janeiro de 2001. Oficial,

Modelo 10: COMPRA E VENDA COM BASE EM MANDATO EM CAUSA PROPRIA
R-8- 40.000 - Protocolo n. xxxxxxx, de xx/xx/xxxx- VENDA E COMPRA - Pelo
instrumento de procurag@o em causa propria, lavrada em 24 de julho de 2008, livro 200,
folhas 011, pela Tabelid no 2° Oficio de Notas desta cidade, o proprietario no R.7, CELSO
BBBB ¢ sua mulher IVANI CCCC, ja qualificados, venderam o imével desta matricula a
LUIZ EEEE, RG n. (x), CPF.(x), brasileiro, médico, casado pelo regime da comunhao de
bens na vigéncia da Lei 6.515/77, conforme pacto antenupcial registrado no Livro 3, reg.
2.000 do 1° Registro de Imoveis de Jundiai-SP, com CAROLINA DDDD, RG n. (x),
CPF.(x ), residentes e domiciliados na Rua Marechal Hermes 234, casa 121, Bairro La
Ville em Jundiai-SP, pelo prego de R$ 250.000,00, quitados. Foi pago o ITBI no valor de
R$6.000,00 sob a avaliacdo de R$ 300.000,00 conforme guia apresentada, na qual consta
a quitacdo com os demais tributos municipais. Atibaia, 25 de janeiro de 2009. Oficial,
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LEGISLACAO CITADA

Stumula 377 do STJ: “ No regime da separagdo legal de bens, comunicam-se os

adquiridos na constancia do casamento”.

Lei n2 3.071, de 12 de janeiro de 1916 — (Cédigo Civil de 1916)

Art. 380. Durante o casamento, compete o patrio poder aos pais, exercendo-o o
marido com a colaboragao da mulher. Na falta ou impedimento de um dos progenitores, pas-
sard o outro a exercé-lo com exclusividade.

(..)

Art. 683. O enfiteuta, ou foreiro, ndo pode vender, nem dar em pagamento o do-
minio util, sem prévio aviso ao senhorio direto, para que este exerga o direito de opcao; e o
senhorio direto tem trinta dias para declarar, por escrito, datado e assinado, que quer a pre-
feréncia na alienagdo, pelo mesmo prego e nas mesmas condi¢des. Se dentro no prazo indi-
cado, ndo responder ou ndo oferecer o preco da alienacdo podera o foreiro efetua-la com
quem entender.

Art. 684. Compete igualmente ao foreiro o direito de preferéncia, no caso de que-
rer o senhorio vender o dominio direto ou dd-lo em pagamento. Para este efeito, ficara o dito
senhorio sujeito 4 mesma obrigacdo imposta, em semelhantes circunstancias, ao foreiro.

Art. 685. Se o enfiteuta ndo cumprir o disposto no art. 683, podera o senhorio di-
reto usar, ndo obstante, o seu direito de preferéncia, havendo do adquirente o prédio pelo
preco da aquisicao.

(..)

Art. 1163. Ajustado que se desfaca a venda, ndo se pagando o prego até certo dia,
podera o vendedor, ndo pago, desfazer o contrato, ou pedir o prego.

Decreto-Lei n® 4.657, de 4 de setembro de 1942
Lei de Introdugdo as normas do Direito Brasileiro (*)
(..
Art. 8° Para qualificar os bens e regular as relagdes a eles concernentes, aplicar-
se-a a lei do pais em que estiverem situados.
§ 1° Aplicar-se-a a lei do pais em que for domiciliado o proprietario, quanto aos

bens moveis que ele trouxer ou se destinarem a transporte para outros lugares.
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§ 2° O penhor regula-se pela lei do domicilio que tiver a pessoa, em cuja posse se

encontre a coisa apenhada.
(*) esta lei é a antiga LICC — Lei de Introdug@o ao Cddigo Civil, que teve sua
ementa alterada pela Lei 12.276/2010)

Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964

Art. 61. Para plena consecugdo do disposto no artigo anterior, as escrituras deve-
rdo consignar exclusivamente as clausulas, térmos ou condi¢des variaveis ou especificas.

(..)

§ 5° Os contratos de que forem parte o Banco Nacional de Habitacdo ou entidades
que integrem o Sistema Financeiro da Habitagao, bem como as operagdes efetuadas por de-
terminag@o da presente Lei, poderdo ser celebrados por instrumento particular, os quais po-
derdo ser impressos, nao se aplicando aos mesmos as disposi¢des do art. 134, II, do Codigo
Civil, atribuindo-se o carater de escritura publica, para todos os fins de direito, aos contra-
tos particulares firmados pelas entidades acima citados até a data da publicagdo desta Lei.

Lei n°5.709, de 7 de outubro de 1971

(Lei de aquisi¢@o de Imovel rural por estrangeiros)

Art. 1° O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica estrangeira autorizada a
funcionar no Brasil s6 poderdo adquirir imovel rural na forma prevista nesta Lei.

()

Art. 3° A aquisicdo de imovel rural por pessoa fisica estrangeira ndo podera exce-
der a 50 (cinqiienta) médulos de exploragao indefinida, em area continua ou descontinua.

§ 1° Quando se tratar de imovel com area nao superior a 3 (trés) modulos, a aqui-
sigdo sera livre, independendo de qualquer autorizagdo ou licenga, ressalvadas as exigéncias
gerais determinadas em lei.

§ 2° O Poder Executivo baixard normas para a aquisicdo de area compreendida
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entre 3 (trés) e 50 (cinqiienta) modulos de exploracdo indefinida. (Vide Lei n® 8.629, de
1993)

§ 3° O Presidente da Republica, ouvido o Conselho de Seguranga Nacional, po-
dera aumentar o limite fixado neste artigo.

Art. 4° Nos loteamentos rurais efetuados por empresas particulares de colonizagao,
a aquisi¢do e ocupacdo de, no minimo, 30% (trinta por cento) da area total serdo feitas obri-
gatoriamente por brasileiros.

Art. 5° As pessoas juridicas estrangeiras referidas no art. 1° desta Lei s6 poderao ad-
quirir imoveis rurais destinados a implantagdo de projetos agricolas, pecuarios, industriais,
ou de colonizagdo, vinculados aos seus objetivos estatutarios.

()

Art. 7° A aquisi¢@o de imodvel situado em area considerada indispensavel a segu-
ranga nacional por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, depende do assentimento prévio da
Secretaria-Geral do Conselho de Seguranga Nacional.

Art. 8° Na aquisicao de imovel rural por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, ¢ da
esséncia do ato a escritura publica.

Art. 9° Da escritura relativa a aquisi¢do de area rural por pessoas fisicas estrangei-
ras constara, obrigatoriamente:

I —mengdo do documento de identidade do adquirente;

I — prova de residéncia no territorio nacional; e

IIT — quando for o caso, autorizagdo do 6rgdo competente ou assentimento prévio
da Secretaria-Geral do Conselho de Seguranga Nacional.

Paragrafo unico. Tratando-se de pessoa juridica estrangeira, constara da escritura
a transcrigdo do ato que concedeu autorizagdo para a aquisi¢do da area rural, bem como
dos documentos comprobatérios de sua constitui¢do e de licenga para seu funcionamento
no Brasil.

Art. 10 Os Cartorios de Registro de Imdveis manterdo cadastro especial, em livro
auxiliar, das aquisi¢cdes de terras rurais por pessoas estrangeiras, fisicas e juridicas, no qual
devera constar:

I—mencdo do documento de identidade das partes contratantes ou dos respectivos

atos de constituigdo, se pessoas juridicas;
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II — memorial descritivo do imovel, com area, caracteristicas, limites e confron-

tacoes; e

IIT — transcrigdo da autorizacao do 6rgdo competente, quando for o caso.

Art. 11 Trimestralmente, os Cartorios de Registros de Imdveis remeterao, sob pena
de perda do cargo, a Corregedoria da Justiga dos Estados a que estiverem subordinados e ao
Ministério da Agricultura, relagdo das aquisi¢des de areas rurais por pessoas estrangeiras, da
qual constem os dados enumerados no artigo anterior.

Paragrafo tnico. Quando se tratar de imével situado em area indispensavel a se-
gurancga nacional, a relagdo mencionada neste artigo devera ser remetida também a Secreta-

ria-Geral do Conselho de Seguranca Nacional.

Decreto n2 74.965, de 26 de novembro de 1974
(Regulamenta a Lei 5.709/1971)

Art. 1° O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica estrangeira autorizada a
funcionar no Brasil s6 poderdo adquirir imovel rural na forma prevista neste regulamento.

§ 1° Fica também sujeita ao regime estabelecido por este regulamento a pessoa ju-
ridica brasileira da qual participem, a qualquer titulo, pessoas estrangeiras, fisicas ou juridi-
cas, que tenham a maioria do seu capital social e residam ou tenham sede no exterior.

§ 2° As restrigdes estabelecidas neste regulamento nio se aplicam aos casos de
transmissao causa mortis.

(..)

Art. 4° Compete ao Instituto Nacional de Colonizacao ¢ Reforma Agraria (INCRA)
fixar, para cada regido, o modulo de exploracao indefinida, podendo modifica-lo sempre que
houver alteragdo das condi¢des econdmicas e sociais da regido.

Art. 5° A soma das areas rurais pertencentes a pessoas estrangeiras, fisicas ou juri-
dicas, ndo poderd ultrapassar 1/4 (um quarto) da superficie dos Municipios onde se situem
comprovada por certidao do Registro de Imodveis, com base no livro auxiliar de que trata o
artigo 15.

§ 1° As pessoas de mesma nacionalidade ndo poderdo ser proprietarias, em cada

Municipio, de mais de 40% (quarenta por cento) do limite fixado neste artigo.
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§ 2° Ficam excluidas das restri¢des deste artigo as aquisi¢cdes de areas rurais:

I — Inferiores a 3 (trés) modulos;

1T — Que tiveram sido objeto de compra e venda, de promessa de compra e venda,
de cessdo ou de promessa de cessao, constante de escritura publica ou de documento parti-
cular devidamente protocolado na circunscrigdo imobilidria competente, e cadastrada no
INCRA em nome do promitente-comprador, antes de 10 de margo de 1969;

IIT — Quando o adquirente tiver filho brasileiro ou for casado com pessoa brasileira
sob o regime de comunhdo de bens.

§ 3° Sera autorizada por Decreto, em cada caso, a aquisi¢ao além dos limites fixa-
dos neste artigo, quando se tratar de imével rural vinculado a projetos julgados prioritarios
em face dos planos de desenvolvimento do Pais.

(..)

Art. 7° A aquisicao de imovel rural por pessoa fisica estrangeira ndo podera exce-
der a 50 (cinqiienta) moédulos de exploragao indefinida, em 4rea continua ou descontinua.

§ 1° Quando se tratar de imovel com area ndo superior a 3 (trés) modulos, a aqui-
si¢do sera livre, independendo de qualquer autorizagao ou licenga, ressalvadas as exigéncias
gerais determinadas em lei.

§ 2° A aquisi¢@o de imovel rural entre 3 (trés) e 50 (cinqiienta) modulos de explo-
racdo indefinida dependera de autorizagdo do INCRA, ressalvado o disposto no artigo 2°.

§ 3° Dependera também de autorizacdo a aquisi¢do de mais de um imovel, com
area ndo superior a trés modulos, feita por uma pessoa fisica.

§ 4° A autorizag@o para aquisigdo por pessoa fisica condicionar-se-a, se o0 imovel
for de area superior a 20 (vinte) modulos, a aprovagao do projeto de exploragdo correspon-
dente.

§ 5° O Presidente da Republica, ouvido o Conselho de Seguranga Nacional, po-
dera aumentar o limite fixado neste artigo.

Art. 8° Nos loteamentos rurais efetuados por empresas particulares de colonizagao,
a aquisi¢@o e ocupagao de, no minimo, 30% (trinta por cento) da drea total, serdo feitas ob-
rigatoriamente por brasileiros.

§ 1° A empresa colonizadora ¢ responsavel pelo encaminhamento dos processos
referentes a aquisi¢a@o do imdvel rural por estrangeiro, observadas as disposi¢des da legisla-
¢do vigente, até que seja lavrada a escritura publica.

§ 2° Semestralmente a empresa colonizadora devera encaminhar, ao 6rgao estadual
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do INCRA, relacao dos adquirentes, mencionando a percentagem atualizada das areas rurais

pertencentes a estrangeiros, no loteamento.

Art. 9° O interessado que pretender obter autorizagdo para adquirir imével rural
formulara requerimento ao INCRA, declarando:

a) se possui, ou ndo, outros imoveis rurais;

b) se, com a nova aquisigdo, suas propriedades ndo excedem 50 (cinquenta) mo-
dulos de exploragdo indefinida, em area continua ou descontinua;

¢) a destinagdo a ser dada ao imovel, através do projeto de exploragdo, se a area for
superior a 20 (vinte) modulos.

(..)

Art. 10. Concedida a autorizagdo pelo INCRA, que ouvira previamente a Secreta-
ria Geral do Conselho de Seguranca Nacional, quando for o caso, podera o Tabelido lavrar
a escritura, nela mencionando obrigatoriamente:

1 — O documento de identidade do adquirente;

II — Prova de residéncia no territorio nacional;

IIT — A autorizagdo do INCRA.

Paragrafo unico. O prazo de validade da autorizacdo é de 30 dias, dentro do qual
devera ser lavrada a escritura publica, seguindo-se a transcri¢ao na Circunscrigdo Imobilia-
ria, no prazo de 15 dias.

Art. 11. A pessoa juridica estrangeira, autorizada a funcionar no Brasil, ou a pes-
soa juridica brasileira, na hipdtese do artigo 1° § 1°, s6 poderdo adquirir iméveis rurais quando
estes se destinem a implantag@o de projetos agricolas pecuarios, industriais, ou de coloniza-
¢do vinculados aos seus objetivos estatuarios.

§ 1° A aquisi¢do dependera da aprovagdo dos projetos pelo Ministério da Agricul-
tura, ouvido o orgao federal competente.

(..)

Art. 15. Os Cartorios de Registro de Imoveis manterdo cadastro especial em livro
auxiliar das aquisi¢des de terras rurais por pessoas estrangeiras, fisicas e juridicas, no qual
se mencionara:

I — o documento de identidade das partes contratantes ou dos respectivos atos de
constitui¢do, se pessoas juridicas;

II — memorial descritivo do imovel, com area, caracteristicas, limites e con-

frontagdes;
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IIT — a autorizagdo do 6rgdo competente, quando for o caso;

IV — as circunstancias mencionadas no § 2°, do artigo 5°.

Paragrafo tnico. O livro (modelo anexo) tera paginas duplas, divididas em 5 colu-
nas, com 3,5cm 9,5c¢m, 14cm, 12c¢m e 15cm, encimadas com os dizeres “n®” “Adquirente e
Transmitente”, “Descri¢do do Imovel”, “Certiddes e Autorizagdes” e “Averbagdes” respec-
tivamente, e nele registrar-se-ao as aquisi¢oes referidas neste regulamento, na data da trans-
crigdo do titulo.

Art. 16. Trimestralmente, os Cartorios de Registro de Imdveis remeterdo, sob pena
de perda de cargo, a Corredoria da Justiga dos Estados a que estiverem subordinados e a re-
parti¢do estadual do INCRA, relacdo das aquisi¢oes de areas rurais por pessoas estrangeiras,
da qual constem os dados enumerados no artigo anterior.

Paragrafo unico. Quando se tratar de imovel situado em 4rea indispensavel a se-
guranca nacional, a relagdo mencionada neste artigo devera ser remetida também a Secreta-
ria Geral do Conselho de Seguranga Nacional.

Art. 17. Para os efeitos da Lei numero 4.504, de 30 de novembro de 1964 e deste

regulamento, consideram-se empresas particulares de colonizagao as pessoas fisicas nacio-

nais ou estrangeiras, residentes ou domiciliadas no Brasil, ou juridicas, constituidas e sedia-
das no Pais, que tiverem por finalidade executar programa de valorizacdo de area ou
distribuigdo de terras.

(..)

Art. 19. E nula de pleno direito a aquisi¢io de imével rural que viole as prescrigdes
legais: o Tabelido que lavrara a escritura e o oficial de registro que a transcrever responderdo
civilmente pelos danos que causarem aos contratantes, sem prejuizo da responsabilidade cri-
minal por prevaricagdo ou falsidade ideoldgica; o alienante ficard obrigado a restituir ao ad-
quirente o preco do imodvel, ou as quantias recebidas a este titulo, como parte do pagamento.

Art. 20. As normas regulamento aplicam-se a qualquer alienacdo de imovel rural
para pessoa fisica ou juridica estrangeira, em casos como o de fusdo ou incorporagdo de em-
presas, de alterag@o do controle acionario da sociedade, ou de transformacao de pessoa juri-
dica nacional para pessoa juridica estrangeira.

Paragrafo unico. O Oficial de Registro de Imdveis s6 fard a transcrigdo de docu-
mentos relativos aos negocios de que trata este artigo, se neles houver a reprodugao das au-

torizagdes correspondentes.
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Lein® 6.015, de 31 de dezembro de 1973

Art. 167 No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos:
I - o registro:
()
29) da compra e venda pura e da condicional;
(..)
Art. 176 O Livro n° 2 — Registro Geral — sera destinado, a matricula dos imoveis e
ao registro ou averbacao dos atos relacionados no art. 167 e ndo atribuidos ao Livro n° 3.
§ 1° A escrituracdo do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:
()
II — sdo requisitos da matricula:
(..)
3) a identificagdo do imdvel, que sera feita com indicagio:
a —se rural, do cddigo do imdvel, dos dados constantes do CCIR, da denominagao e de
suas caracteristicas, confrontagdes, localizagdo e area;
b —se urbano, de suas caracteristicas e confrontagdes, localizacao, area, logradouro, nu-
mero e de sua designagdo cadastral, se houver.
(..)
Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbagao:
1 - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de:
a) omissao ou erro cometido na transposi¢ao de qualquer elemento do titulo;
b) indicagdo ou atualizagdo de confrontagao;
¢) altera¢@o de denominagdo de logradouro publico, comprovada por documento oficial;
d) retificacdo que vise a indicagdo de rumos, angulos de deflexao ou inser¢do de coor-
denadas geo-referenciadas, em que ndo haja alteracdo das medidas perimetrais;
e) alterag@o ou inser¢do que resulte de mero calculo matematico feito a partir das me-
didas perimetrais constantes do registro;
f) reproducdo de descri¢@o de linha divisoria de imovel confrontante que ja tenha sido
objeto de retificagdo;
g) inser¢do ou modifica¢ao dos dados de qualificacdo pessoal das partes, comprovada
por documentos oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver necessidade de pro-

ducdo de outras provas;
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1T — a requerimento do interessado, no caso de inser¢do ou alteracdo de medida perime-
tral de que resulte, ou ndo, alteragao de area, instruido com planta e memorial descritivo as-
sinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotagdo de responsabilidade
técnica no competente Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura— CREA, bem assim
pelos confrontantes.

(..)

Art. 225 Os tabelides, escrivaes e juizes fardo com que, nas escrituras e nos autos
judiciais, as partes indiquem, com preciso, os caracteristicos, as confrontagdes e as locali-
zacdes dos imoveis, mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar s6
de terreno, se esse fica do lado par ou do lado impar do logradouro, em que quadra e a que
distancia métrica da edifica¢@o ou da esquina mais proxima, exigindo dos interessados cer-
tidao do registro imobiliério.

§ 1° As mesmas mintcias, com relagdo a caracterizagdo do imével, devem constar
dos instrumentos particulares apresentados em cartdrio para registro.

§ 2° Consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos quais a ca-
racterizag¢@o do imovel ndo coincida com a que consta do registro anterior.

§ 3° Nos autos judiciais que versem sobre imdveis rurais, a localizagao, os limites
e as confrontagdes serdo obtidos a partir de memorial descritivo assinado por profissional ha-
bilitado e com a devida Anotacao de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coorde-
nadas dos vértices definidores dos limites dos imoveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isen-
¢ao de custos financeiros aos proprietarios de imdveis rurais cuja somatoria da area nao ex-
ceda a quatro modulos fiscais.

(..)

Art. 250 Far-se-a o cancelamento:

I — em cumprimento de decisdo judicial transitada em julgado;

II — a requerimento unanime das partes que tenham participado do ato registrado, se ca-
pazes, com as firmas reconhecidas por tabelido;

IIT — A requerimento do interessado, instruido com documento hébil.

IV — a requerimento da Fazenda Publica, instruido com certiddo de conclusao de pro-
cesso administrativo que declarou, na forma da lei, a rescisdo do titulo de dominio ou de
concessdo de direito real de uso de imovel rural, expedido para fins de regularizagio fun-
diaria, e a reversao do imovel ao patriménio publico.
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Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976

Art. 142. Compete ao conselho de administracgao:

(..)

VIII — autorizar, se o estatuto nao dispuser em contrario, a aliena¢ao de bens do
ativo nao circulante, a constitui¢ao de onus reais e a prestagdo de garantias a obrigacdes de

terceiros;

Lei n® 7.433, de 18 de dezembro de 1985

Art. 2° Ficam dispensados, na escritura publica de imdveis urbanos, sua descrigdo
e caracterizacdo, desde que constem, estes elementos, da certiddo do Cartdrio do Registro de
Imoveis.

§ 1° Na hipotese prevista neste artigo, o instrumento consignara exclusivamente o
numero do registro ou matricula no Registro de Imoéveis, sua completa localizagdo, logra-
douro, nimero, bairro, cidade, Estado e os documentos e certidoes constantes do § 2° do art.

1° desta mesma Lei.

Decreto n2 93.240, de 9 de setembro de 1986
(Regulamenta a Lei n® 7.433/1985)

Art. 3° Na escritura publica relativa a imével urbano cuja descri¢@o e caracteriza-
¢do conste da certiddo do Registro de Imdveis, o instrumento podera consignar, a critério do
Tabelido, exclusivamente o nimero do registro ou matricula no Registro de Imoveis, sua
completa localizagdo, logradouro, nimero, bairro, cidade, Estado e os documentos e certi-
does mencionados nos incisos I, III, IV e V, do artigo 1°.

Art. 4° As disposicdes deste decreto aplicam-se, no que couberem, ao instrumento
particular previsto no artigo 61, da Lei n® 4.380, de 21 de agosto de 1964, modificada pela
Lein®5.049, de 29 de junho de 1966, ao qual se anexardo os documentos e as certiddes apre-

sentadas.
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Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991 (Lei de Locagido)

()

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessao de

direitos ou da¢do em pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o imoével locado,
em igualdade de condigdes com terceiros, devendo o locador dar - The conhecimento do ne-
gocio mediante notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.
Paragrafo tinico. A comunicagdo devera conter todas as condi¢des do negdcio e, em es-
pecial, o prego, a forma de pagamento, a existéncia de onus reais, bem como o local e hora-

rio em que pode ser examinada a documentagdo pertinente.

Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997

Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicagao,
mesmo aqueles que visem a constitui¢ao, transferéncia, modificagdo ou rentncia de direitos
reais sobre imoveis, poderao ser celebrados por escritura ptblica ou por instrumento parti-

cular com efeitos de escritura publica. (Redacdo dada pela Lei n® 11.076, de 2004)

Lein® 10.192, de 14 de fevereiro de 2001

Art. 1° As estipulagdes de pagamento de obrigagdes pecuniarias exeqiiiveis no ter-
ritério nacional deverdo ser feitas em Real, pelo seu valor nominal.

Paragrafo tinico. Sao vedadas, sob pena de nulidade, quaisquer estipulagdes de:

I - pagamento expressas em, ou vinculadas a ouro ou moeda estrangeira, ressalvado
o disposto nos arts. 2° e 3° do Decreto-Lei n° 857, de 11 de setembro de 1969, e na parte
final do art. 6° da Lei n° 8.880, de 27 de maio de 1994;
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Decreto n2 857, de 11 de setembro de 1969

Art. 1° S@o nulos de pleno direito os contratos, titulos e quaisquer documentos,
bem como as obrigacdes que exeqiiiveis no Brasil, estipulem pagamento em ouro, em moeda
estrangeira, ou, por alguma forma, restrinjam ou recusem, nos seus efeitos, o curso legal do
cruzeiro.

Art. 2° Nao se aplicam as disposi¢des do artigo anterior:

I — aos contratos e titulos referentes a importa¢ao ou exportagdo de mercadorias;

II — aos contratos de financiamento ou de prestagdo de garantias relativos as operagdes
de exportagdo de bens de produg@o nacional, vendidos a crédito para o exterior;

III — aos contratos de compra e venda de cambio em geral;

IV — aos empréstimos e quaisquer outras obrigacdes cujo credor ou devedor seja pessoa
residente e domiciliada no exterior, excetuados os contratos de locagao de imoveis situados
no territorio nacional;

V —aos contratos que tenham por objeto a cessao, transferéncia, delegagao, assunc¢ao ou
modificacdo das obrigagdes referidas no item anterior, ainda que ambas as partes contratan-
tes sejam pessoas residentes ou domiciliadas no pais.

Paragrafo inico. Os contratos de locacao de bens moveis que estipulem pagamento em
moeda estrangeira ficam sujeitos, para sua validade a registro prévio no Banco Central do

Brasil.

Lein® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005

Art. 66. Apos a distribuicao do pedido de recuperagdo judicial, o devedor ndo po-
dera alienar ou onerar bens ou direitos de seu ativo permanente, salvo evidente utilidade re-
conhecida pelo juiz, depois de ouvido o Comité, com exce¢do daqueles previamente
relacionados no plano de recuperagio judicial.

(..)

Art. 166. Se o plano de recuperacao extrajudicial homologado envolver alienagdo
judicial de filiais ou de unidades produtivas isoladas do devedor, o juiz ordenara a sua rea-

liza¢do, observado, no que couber, o disposto no art. 142 desta Lei.
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Lei n® 11.795, de 8 de outubro de 2008

Art. 45. O registro e a averbagao referentes a aquisi¢do de imovel por meio do Sis-
tema de Consorcios serdo considerados, para efeito de calculo de taxas, emolumentos e cus-
tas, como um unico ato.

Paragrafo tinico. O contrato de compra e venda de imdvel por meio do Sistema de

Consorcios podera ser celebrado por instrumento particular.

Cédigo Civil de 2002 — Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrdrio, a escritura publica ¢ essencial a validade
dos negocios juridicos que visem a constituigdo, transferéncia, modificagao ou rentincia de direitos
reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Art. 117. Salvo se o permitir a lei ou o representado, ¢ anulavel o negdcio juridico
que o representante, no seu interesse ou por conta de outrem, celebrar consigo mesmo.

Paragrafo tinico. Para esse efeito, tem-se como celebrado pelo representante o ne-
gocio realizado por aquele em quem os poderes houverem sido subestabelecidos.

Art. 121. Considera-se condigao a clausula que, derivando exclusivamente da von-
tade das partes, subordina o efeito do negocio juridico a evento futuro e incerto.

Art. 122. Sdo licitas, em geral, todas as condigdes ndo contrarias a lei, a ordem pu-
blica ou aos bons costumes; entre as condigdes defesas se incluem as que privarem de todo
efeito o negocio juridico, ou o sujeitarem ao puro arbitrio de uma das partes.

Art. 125. Subordinando-se a eficacia do negdcio juridico a condi¢do suspensiva, en-
quanto esta se nao verificar, ndo se tera adquirido o direito, a que ele visa.

Art. 126. Se alguém dispuser de uma coisa sob condigdo suspensiva, e, pendente
esta, fizer quanto aquela novas disposi¢oes, estas nao terdo valor, realizada a condigdo, se

com ela forem incompativeis.
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Art. 127. Se for resolutiva a condicdo, enquanto esta se ndo realizar, vigorara o

negocio juridico, podendo exercer-se desde a conclusao deste o direito por ele estabele-
cido.

Art. 128. Sobrevindo a condigao resolutiva, extingue-se, para todos os efeitos, o di-
reito a que ela se opde; mas, se aposta a um negocio de execugao continuada ou periodica,
a sua realizagdo, salvo disposi¢ao em contrario, ndo tem eficacia quanto aos atos ja pratica-
dos, desde que compativeis com a natureza da condi¢ao pendente e conforme aos ditames de
boa-fé.

()

Art. 157. Ocorre a lesdo quando uma pessoa, sob premente necessidade, ou por
inexperiéncia, se obriga a prestacao manifestamente desproporcional ao valor da prestagido
oposta.

§ 12 Aprecia-se a desproporgao das prestacdes segundo os valores vigentes ao
tempo em que foi celebrado o negdcio juridico.

§ 2° Nio se decretard a anulagdo do negocio, se for oferecido suplemento sufi-
ciente, ou se a parte favorecida concordar com a redugdo do proveito.

(..)

Art. 269. O pagamento feito a um dos credores solidarios extingue a divida até o
montante do que foi pago.

()

Art. 311. Considera-se autorizado a receber o pagamento o portador da quitacao,
salvo se as circunstancias contrariarem a presung¢do dai resultante.

(..)

Art. 318. S@o nulas as convencdes de pagamento em ouro ou em moeda estran-
geira, bem como para compensar a diferenca entre o valor desta e o da moeda nacional, ex-
cetuados os casos previstos na legislacdo especial.

()

Art. 320. A quitacdo, que sempre podera ser dada por instrumento particular, de-
signara o valor e a espécie da divida quitada, o nome do devedor, ou quem por este pagou,
o tempo ¢ o lugar do pagamento, com a assinatura do credor, ou do seu representante.

Paragrafo inico. Ainda sem os requisitos estabelecidos neste artigo valera a quita-

¢do, se de seus termos ou das circunstancias resultar haver sido paga a divida.

()
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Art. 322. Quando o pagamento for em quotas periddicas, a quitacao da ultima es-
tabelece, até prova em contrario, a presun¢ao de estarem solvidas as anteriores

(..)

Art. 324. A entrega do titulo ao devedor firma a presungido do pagamento.

Paragrafo unico. Ficara sem efeito a quitag@o assim operada se o credor provar, em
sessenta dias, a falta do pagamento.

()

Art. 474. A clausula resolutiva expressa opera de pleno direito; a tacita depende de
interpelacao judicial.

Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolucdo do contrato,
se nao preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos, indenizagio por
perdas e danos.

(..)

Art. 496. E anulavel a venda de ascendente a descendente, salvo se os outros des-
cendentes e o conjuge do alienante expressamente houverem consentido.

Paragrafo unico. Em ambos os casos, dispensa-se o consentimento do conjuge se
o regime de bens for o da separagao obrigatoria.

(..)

Art. 499. E licita a compra e venda entre conjuges, com relagdo a bens excluidos
da comunhio.

Art. 500. Se, na venda de um imovel, se estipular o pregco por medida de exten-
sdo, ou se determinar a respectiva area, e esta nao corresponder, em qualquer dos casos,
as dimensoes dadas, o comprador tera o direito de exigir o complemento da area, e, ndo
sendo isso possivel, o de reclamar a resolugdo do contrato ou abatimento proporcional ao
prego.

§ 1° Presume-se que a referéncia as dimensdes foi simplesmente enunciativa,
quando a diferenga encontrada ndo exceder de um vigésimo da area total enunciada, ressal-
vado ao comprador o direito de provar que, em tais circunstancias, nao teria realizado o ne-
gocio.

§ 2° Se em vez de falta houver excesso, ¢ o vendedor provar que tinha motivos para
ignorar a medida exata da area vendida, cabera ao comprador, a sua escolha, completar o
valor correspondente ao prego ou devolver o excesso.

§ 32 Nao havera complemento de area, nem devolugdo de excesso, se o imovel for
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vendido como coisa certa e discriminada, tendo sido apenas enunciativa a referéncia as suas

dimensoes, ainda que nao conste, de modo expresso, ter sido a venda ad corpus.

Art. 505. O vendedor de coisa imovel pode reservar-se o direito de recobra-la no
prazo maximo de decadéncia de trés anos, restituindo o preco recebido e reembolsando as
despesas do comprador, inclusive as que, durante o periodo de resgate, se efetuaram com a
sua autorizacdo escrita, ou para a realizagdo de benfeitorias necessarias.

Art. 507. O direito de retrato, que ¢é cessivel e transmissivel a herdeiros e legatarios,
poderd ser exercido contra o terceiro adquirente.

Art. 513. A preempcao, ou preferéncia, impde ao comprador a obrigagdo de ofere-
cer ao vendedor a coisa que aquele vai vender, ou dar em pagamento, para que este use de
seu direito de prelag@o na compra, tanto por tanto.

Paragrafo tinico. O prazo para exercer o direito de preferéncia nao podera exceder
a cento e oitenta dias, se a coisa for mével, ou a dois anos, se imovel.

Art. 518. Respondera por perdas e danos o comprador, se alienar a coisa sem ter
dado ao vendedor ciéncia do preco e das vantagens que por ela lhe oferecem. Respondera so-
lidariamente o adquirente, se tiver procedido de ma-fé.

Art. 657. A outorga do mandato esta sujeita a forma exigida por lei para o ato a ser
praticado. Ndo se admite mandato verbal quando o ato deva ser celebrado por escrito

Art. 661. O mandato em termos gerais s6 confere poderes de administrago.

§ 1° Para alienar, hipotecar, transigir, ou praticar outros quaisquer atos que exorbi-
tem da administragdo ordinaria, depende a procura¢do de poderes especiais e expressos.

Art. 685. Conferido o mandato com a clausula “em causa propria”, a sua revoga-
¢do nao tera eficacia, nem se extinguira pela morte de qualquer das partes, ficando o man-
datario dispensado de prestar contas, e podendo transferir para si os bens méveis ou imoveis
objeto do mandato, obedecidas as formalidades legais.

Art. 686. A revogagdo do mandato, notificada somente ao mandatario, ndo se pode
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opor aos terceiros que, ignorando-a, de boa-fé com ele trataram; mas ficam salvas ao cons-
tituinte as agdes que no caso lhe possam caber contra o procurador.

(..)

Art. 1.015. No siléncio do contrato, os administradores podem praticar todos os
atos pertinentes a gestao da sociedade; nao constituindo objeto social, a oneragao ou a venda
de bens imoveis depende do que a maioria dos sécios decidir.

()

Art. 1.053. A sociedade limitada rege-se, nas omissdes deste Capitulo, pelas nor-
mas da sociedade simples.

(..)

Art. 1.134. A sociedade estrangeira, qualquer que seja o seu objeto, ndo pode, sem
autorizacao do Poder Executivo, funcionar no Pais, ainda que por estabelecimentos subor-
dinados, podendo, todavia, ressalvados os casos expressos em lei, ser acionista de sociedade
andnima brasileira.

(..)

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imoveis.

§ 12 Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido
como dono do imovel.

§ 2° Enquanto ndo se promover, por meio de ag¢do propria, a decretagdo de invali-
dade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono
do imovel.

(..)

Art. 1.314. Cada condomino pode usar da coisa conforme sua destinacdo, sobre
ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisdo, reivindica-la de terceiro, defender
a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la.

(..)

Art. 1.359. Resolvida a propriedade pelo implemento da condi¢ao ou pelo advento
do termo, entendem-se também resolvidos os direitos reais concedidos na sua pendéncia, e
o proprietario, em cujo favor se opera a resolugao, pode reivindicar a coisa do poder de quem
a possua ou detenha.

()

Art. 1.521. Nao podem casar:
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1 — os ascendentes com os descendentes, seja o parentesco natural ou civil;

II — os afins em linha reta;

III — o adotante com quem foi conjuge do adotado e o adotado com quem o foi do
adotante;

IV — os irmaos, unilaterais ou bilaterais, e demais colaterais, até o terceiro grau in-
clusive;

V — o0 adotado com o filho do adotante;

VI — as pessoas casadas;

VII — o conjuge sobrevivente com o condenado por homicidio ou tentativa de ho-
micidio contra o seu consorte.

(..)

Art. 1.523. Nao devem casar:

1 — o vitvo ou a viava que tiver filho do conjuge falecido, enquanto nao fizer in-
ventario dos bens do casal e der partilha aos herdeiros;

I —a viuva, ou a mulher cujo casamento se desfez por ser nulo ou ter sido anulado,
até dez meses depois do comeco da viuvez, ou da dissolucdo da sociedade conjugal,

1T - o divorciado, enquanto nao houver sido homologada ou decidida a partilha dos
bens do casal;

IV — o tutor ou o curador € os seus descendentes, ascendentes, irmaos, cunhados ou
sobrinhos, com a pessoa tutelada ou curatelada, enquanto ndo cessar a tutela ou curatela, e
nao estiverem saldadas as respectivas contas.

(..)

Art. 1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum dos conjuges pode, sem
autorizacao do outro, exceto no regime da separacdo absoluta:

1 — alienar ou gravar de 6nus real os bens imoveis;

II — pleitear, como autor ou réu, acerca desses bens ou direitos;

IIT — prestar fianga ou aval;

IV — fazer doag@o, nao sendo remuneratoria, de bens comuns, ou dos que possam
integrar futura meagao.

Paragrafo inico. Sdo validas as doag¢des nupciais feitas aos filhos quando casarem
ou estabelecerem economia separada.

()

Art. 1.634. Compete aos pais, quanto a pessoa dos filhos menores:
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()

V —representa-los, até aos dezesseis anos, nos atos da vida civil, e assisti-los, apds

essa idade, nos atos em que forem partes, suprindo-lhes o consentimento;

(..)

Art. 1.656. No pacto antenupcial, que adotar o regime de participacao final nos aqiies-
tos, poder-se-a convencionar a livre disposi¢do dos bens iméveis, desde que particulares.

()

Art. 1.690. Compete aos pais, e na falta de um deles ao outro, com exclusividade,
representar os filhos menores de dezesseis anos, bem como assisti-los até completarem a
maioridade ou serem emancipados.

Paragrafo tinico. Os pais devem decidir em comum as questdes relativas aos filhos
e a seus bens; havendo divergéncia, podera qualquer deles recorrer ao juiz para a solugao ne-
cessaria.

Art. 1.691. Nao podem os pais alienar, ou gravar de dnus real os imoveis dos filhos,
nem contrair, em nome deles, obrigagdes que ultrapassem os limites da simples administra-
¢do, salvo por necessidade ou evidente interesse da prole, mediante prévia autorizagdo do
juiz.

Art. 1.692. Sempre que no exercicio do poder familiar colidir o interesse dos pais
com o do filho, a requerimento deste ou do Ministério Publico o juiz lhe daréd curador espe-
cial.

(..)

Art. 1.723. E reconhecida como entidade familiar a unido estavel entre o homem e
a mulher, configurada na convivéncia publica, continua e duradoura e estabelecida com o ob-
jetivo de constituicdo de familia.

§ 12 A unido estavel ndo se constituira se ocorrerem os impedimentos do art. 1.521;
nao se aplicando a incidéncia do inciso VI no caso de a pessoa casada se achar separada de
fato ou judicialmente.

§ 2° As causas suspensivas do art. 1.523 ndo impedirao a caracterizagdo da unido
estavel.

(..)

Art. 1.725. Na unido estavel, salvo contrato escrito entre os companheiros, aplica-
se as relagdes patrimoniais, no que couber, o regime da comunhdao parcial de bens.

()
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Art. 1.747. Compete mais ao tutor:

()

IIT — fazer-lhe as despesas de subsisténcia e educagdo, bem como as de adminis-

tragdo, conservagao e melhoramentos de seus bens;

IV — alienar os bens do menor destinados a venda;

Art. 1.748. Compete também ao tutor, com autorizagdo do juiz:

1 — pagar as dividas do menor;

II — aceitar por ele herangas, legados ou doagdes, ainda que com encargos;

IIT — transigir;

IV — vender-lhe os bens moveis, cuja conservacao ndo convier, € 0s imoveis nos
casos em que for permitido;

V — propor em juizo as agdes, ou nelas assistir o menor, e promover todas as dili-
géncias a bem deste, assim como defendé-lo nos pleitos contra ele movidos.

Paragrafo unico. No caso de falta de autorizagao, a eficacia de ato do tutor depende
da aprovagdo ulterior do juiz.

()

Art. 1.750. Os imdveis pertencentes aos menores sob tutela somente podem ser
vendidos quando houver manifesta vantagem, mediante prévia avaliacdo judicial e aprova-
¢do do juiz.

()

Art. 1.753. Os tutores nao podem conservar em seu poder dinheiro dos tutelados,
além do necessario para as despesas ordindrias com o seu sustento, a sua educagao ¢ a ad-
ministra¢do de seus bens.

§ 1° Se houver necessidade, os objetos de ouro e prata, pedras preciosas e moveis
serao avaliados por pessoa idonea e, ap6s autorizacao judicial, alienados, € o seu produto con-
vertido em titulos, obrigacgdes e letras de responsabilidade direta ou indireta da Unido ou dos
Estados, atendendo-se preferentemente a rentabilidade, e recolhidos ao estabelecimento ban-
cario oficial ou aplicado na aquisi¢cdo de imoveis, conforme for determinado pelo juiz.

()

Art. 2.038. Fica proibida a constitui¢ao de enfiteuses e subenfiteuses, subordinando-
se as existentes, até sua extingao, as disposi¢des do Codigo Civil anterior, Lei n° 3.071, de

1° de janeiro de 1916, e leis posteriores.
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Instruc¢do Normativa RFB n¢ 1.005, de 08/02/2010 (Dispde sobre o cadastro nacio-

nal de pessoa juridica)

(..)
Art. 11. Sdo também obrigados a se inscrever no CNPJ:
(..)
XIV — pessoas juridicas domiciliadas no exterior que, no Pais:
a) possuam:
1. imoveis;
(..)
b) pratiquem:
(.)
5. empréstimos em moeda concedidos a residentes no Pais;
()

Art. 15. Ressalvadas as hipdteses dos arts. 16 e 17, o pedido de inscrigdo no CNPJ
de pessoa juridica domiciliada no exterior devera observar o disposto nos §§ 1°ao 5° do art. 8°
Paragrafo unico. O enderego da pessoa juridica domiciliada no exterior devera ser informado

no CNPJ e, quando for o caso, transliterado.

Recomendacio Corregedoria Nacional de Justica — CNJ n® 3, de 15.03.2012
—D.J.: 20.03.2012.
Dispde sobre a cientifica¢@o prévia das partes, nos atos notariais que especifica, quanto
a possibilidade de obterem Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT.

A CORREGEDORA NACIONAL DE JUSTICA, no uso de suas atribuigdes constitu-
cionais e regimentais, tendo em vista a relevancia do tema e o disposto no artigo 8°, X e XX,

do Regimento Interno do Conselho Nacional de Justica;

CONSIDERANDO que o principio constitucional da seguranga juridica contempla a
necessidade de o Estado propiciar instrumentos para garantia do cidaddo, a ser prestigiada

pelo Judiciario, pelos servigos auxiliares e pelos agentes dos servigos notariais;
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CONSIDERANDO a instituigdo da Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT)
pela Lei n° 12.440/2011, a fim de comprovar a inexisténcia de débitos inadimplidos perante
a Justica do Trabalho;

CONSIDERANDO que a maior transparéncia sobre a real situacao juridica dos alie-
nantes contribui para que sejam evitadas discussdes sobre eventual fraude a execugao;

CONSIDERANDO que a referida certiddo tem amplitude nacional e é expedida, gratuita
e eletronicamente, no sitio do Tribunal Superior do Trabalho (www.tst.jus.br);

RESOLVE:

Art. 1° Recomendar aos tabelides de notas que cientifiquem as partes envolvidas da pos-
sibilidade de obtengao prévia de Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT), nos ter-
mos do art. 642-A da CLT, com a redagdo dada pela Lei n® 12.440/2011, nas seguintes hipoteses:

I — alienag@o ou oneragdo, a qualquer titulo, de bem imovel ou direito a ele relativo;

1T — partilha de bens imoveis em razdo de separacao, divorcio ou dissoluc@o de unido estavel;

Art. 2° Devera constar da escritura lavrada que a cientificagdo referida no artigo ante-
rior foi previamente realizada.

Art. 3° O atendimento a presente recomendacdo ndo esgota ou substitui outras provi-
déncias necessarias a seguranga juridica do negocio.

Art. 4° As Corregedorias Gerais de Justi¢a dos Estados serdo cientificadas do teor desta
recomendac@o, para divulgacao e fiscalizagdo de seu cumprimento.

Art. 5° A presente recomendagdo entrara em vigor na data de sua publicag@o.

Brasilia, 15 de margo de 2012.
MINISTRA ELIANA CALMON
Corregedora Nacional de Justica

Abreviaturas mais utilizadas:

CSMSP: Conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo
CGIJSP: Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo

STJ: Superior Tribunal de Justica

TIMG: Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais
TJGO: Tribunal de Justi¢a do Estado de Goias

TJPR: Tribunal de Justiga do Estado do Parana

TA Civil de SP: Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo
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