REGISTRO DE IMOVEIS

O Registro Imobilidrio ¢ regulado pela Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973 e sua
atividade estd subordinada as Normas de Servigos Extrajudiciais, editadas pela Corregedoria Geral da Justica
do Estado de Sao Paulo.

Sua funcdo é, principalmente, o de registrar todos os titulos, entre os quais os judiciais, que
formalizam a aquisicdo ou oneragdo da propriedade imével ou direitos a ela correspondentes, assim como
alteracdes que afetam a conformacao de tais direitos, visando sempre a seguranca das pessoas e das relacdes
juridicas entre elas estabelecidas.

De acordo com a Lei citada, cada imével € objeto de matricula propria, individual e numerada,
onde sdo langados ndo s6 os registros a ele correspondentes, como também as averbagdes das alteracdes
eventualmente ocorridas. Antes desta lei ter entrado um vigor, usava-se outro sistema, de acordo com o qual
os titulos eram transcritos ou inscritos, dai derivando, em registros antigos, as expressdes transcri¢do e
inscrigdo.

Antigamente admitiam-se certas omissdes na qualificacio das pessoas interessadas e na
descricao dos imdveis objetos dos titulos a serem registrados. Isto ndo ocorre atualmente face ao rigor da Lei
de Registros Publicos, e, também, das normas de servigos supra mencionadas.

Em sendo assim, os tabelidies de notas e os escrivaes do Judicidrio estdo obrigados I! a exigir
das partes interessadas, seja na lavratura de escrituras ou na elaboracdo de titulos judiciais, elementos precisos
de qualificagc@o de cada uma delas, bem como a descri¢do exata dos imdveis objetivados, mencionado sempre
o numero da matricula correspondente ou transcri¢do de origem.

1.CARACTERISTICAS E ATRIBUICOES

O Registro de Imdveis € o cadastro da propriedade imdvel e por ele se constituem, se alteram
e se extinguem os direitos reais sobre iméveis. E o repositério de todas as informacdes da propriedade imével,
com cardter de autenticidade e eficicia.

Tem por finalidade, ainda, retratar, com seguranga, a situacao juridica de cada imével. Além
de estabelecer o direito de propriedade, arquiva o histérico completo do imével, dando conhecimento a todos
da titularidade e dos 6nus que possam pesar sobre 0 mesmo.

Assim, todos os atos juridicos relativos a imdveis devem ser anotados e trasladados para os
livros do Registro.

O Cédigo Civil vigente ndo especificou os modos de aquisicdo da propriedade imével,
limitando-se a disciplinar no capitulo “Da aquisicdo da Propriedade Imével” a usucapido, o registro do titulo e
a acessdo, nos arts. 1238 a 1259. O direito hereditario também € modo de aquisicdo da propriedade de
imoveis, de acordo com o art. 1784 do citado diploma legal.

Estdo sujeitos ao registro os julgados que pdem termo a indivisdo, as sentencas que
adjudicaram bens imdveis nos inventdrios e partilhas, as arrematacdes e as adjudica¢des em hasta publica.
Compreende, ainda, o registro dos titulos constitutivos de dnus reais sobre os imdveis, tais com a enfiteuse,
serviddes, usufruto, uso, habitagdo, rendas constituidas sobre imoveis, hipoteca e anticrese. Sdo registradas as
penhoras, arrestos, sequestros de imdveis, as citagdes em agdes reais ou pessoais reipersecutorias relativas a
iméveis, bem como averbados ou cancelamentos ordenados por decisdo judicial.

2. ATOS PRATICADOS PELO REGISTRO DE IMOVEIS

No Registro de Iméveis sdo efetuados, além da matricula, dois atos: o registro e a averbacao.

A matricula é o ato que imprime individualmente ao imdvel, sua situacdo geogrifica e sua
perfeita descricdo. Nela serdo escritos os atos de registro e averbacdo, espelhando todo o estado do imdvel.

Cada matricula terd um niimero de ordem para pronta identificacao.

O registro tem por finalidade escriturar os atos translativos ou declaratérios da propriedade
imovel e os constitutivos de direitos reais. Serdo efetuados registros para aqueles atos citados no artigo 167, I,
da Lei 6.015, de 31.12.1973 ( Lei de Registros Publicos).



A averbagdo € o ato que escritura as alteragdes e extingdes do ato do registro, as ocorréncias
que venham alterar o registro e a prépria matricula, que estdo discriminadas no elenco do mesmo artigo 167,
11, da aludida Lei.

Tanto o registro como a averbagdo sdo feitos na matricula, numerados em sequéncia.

3. COMPETENCIA DAS SERVENTIAS DE REGISTROS DE IMOVEIS

De acordo com artigo 169 da Lei de Registros Publicos, todos os atos de registro e averbacao
sdo obrigatdrios e efetuar-se-ao no cartdrio da situacdo do imével.

Esse dispositivo legal define a competéncia das Serventias, ou seja, a situagdo do imével.

Toda Serventia de Registro de Imdveis tem um limite territorial imposto pela lei de
organizag¢do judicidria, e o registro imobilidrio far-se-a sempre no cartério do lugar onde o imével esteja
localizado, sob pena de nulidade.

Em comarcas de grande extensdo territorial, as leis de organizagdo judicidria dividem o
territério em circunscri¢des, como ocorre na Capital de Sdo Paulo, onde existem 18 Registros, cada qual com
sua circunscri¢do territorial bem delimitada.

E possivel que um mesmo imével esteja situado em mais de uma circunscricio territorial ou
comarca. Em cada uma delas serd efetuado o registro, procedendo-se como se o imdvel estivesse totalmente
situado em cada uma.

4. EXAME DOS TITULOS JUDICIAIS

Os Servigos de Registros de Imdveis sdo de organizacao técnica e administrativa, destinados
a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficiéncia dos atos juridicos (artigos 1° da Lei 8.395/94).
O Oficial do registro, ou registrador, € um profissional do direito, dotado de fé ptiblica, a quem é delegado o
exercicio da atividade publica por delegacio.

No desempenho dessa fungdo, de grande importancia, porquanto por ela se constituem, se
modificam e se extinguem direitos reais sobre os imoveis, tem o registrador necessidade de examinar os
titulos e documentos que lhe sdo apresentados, verificando sua registrabilidade, se sdo validos e estdo de
acordo com as disposi¢des legais.

O oficial verificard a legalidade e a validade do titulo, procedendo ao seu registro, se o
mesmo estiver em conformidade com a lei. Sua competéncia nesse exame ¢ ampla.

Ap6s o exame do titulo, o Registrado emite um julgamento, ou o admite como perfeito e apto
a gerar o direito real pretendido, determinando o registro, ou o devolve ao apresentante para que o
complemente, com as exigéncias que apontard. Essa funcdo caracteriza o que se denomina “principio da
legalidade”, pelo qual somente podem ser admitidos a registro documentos que estiverem de acordo com a lei.

Esse exame é denominado pelos doutrinadores de “qualificagdo dos titulos”.

Poderd o registrador examinar o titulo, qualificid-lo e até devolvé-lo para cumprimentos da
exigéncias? E evidente que sim.

Todos, sem qualquer excecdo, submetem-se ao principio da legalidade.

Os titulos judiciais apresentados a registro submetem-se a qualificacdo, sobretudo para
verificacdo de sua conformidade com os postulados da lei registraria. O fato de tratar-se de titulo judicial ndo
o torna imune a qualificacio registrdria, sob o estrito angulo da regularidade formal. O exame da legalidade
ndo promove incursdo sobre o mérito da decisdo judicial, mas sobre a apreciacio das formalidades extrinsecas
da ordem e a conexdo de seus dados com o registro e a sua formaliza¢do instrumental (Apelacdo Civel
31.436-0/1 -capital - Conselho Superior da Magistratura, relator Des. MARCIO MARTINS BONILHA).

A origem judicial do titulo ndo impede, pois, o controle, quanto aos seus aspectos extrinsecos
e formais.

5. PRINC{PIOS DA ESPECIALIDADE E DA CONTINUIDADE

Dentre os principios registrarios que devem sempre ser observados destacam-se, pela
importancia, a especialidade e a continuidade.

A especialidade consiste na perfeita e correta identificacdo do imével, de forma a ndo ser
confundido com outro. O requisito da especialidade do imével significa que deve ele sempre ser descrito
como corpo certo, identificado e caracterizado. Visa esse principio evitar equivocos que possam confundir as
propriedades. Assim, qualquer titulo que dé entrada no registro, inclusive os judiciais, devera indicar o imdvel




precisamente e caracterizado. O titulo que ndo identifica adequadamente o imével, com suas caracteristicas e
confrontacdes, ndo pode ser registrado. Em sintese, a descri¢do do imdvel, constante do titulo a ser registrado,
deve estar em consondncia com aquela ja existente no registro, na matricula. Assim, os formais de partilha,
cartas de sentenca, de adjudicacdo, de arrematacdo, certiddes e mandados devem descrever os iméveis a que
se referem em correspondéncia com a descri¢do do registro.

Pelo principio da continuidade pressupde-se que deva haver no registro, sempre, uma
sequéncia l6gica entre os adquirentes e os transmitentes do direito real.

Haverd, obrigatoriamente, uma cadeia de titularidades em que o transmitente sempre sera o
titular do direito real constante do registro. S6 pode alienar ou impor 6nus sobre o imdvel aquele que, nos
assentamentos do registro, figura como seu titular ou proprietario.

E necessdrio, ainda, aponte o titulo a registro o verdadeiro titular, com sua identificagdo
completa, para que seja possivel a conferéncia da sua identidade com a do titular do dominio. E corriqueiro se
apresentar titulo, inclusive judicial, onde ha divergéncia do estado civil, constando do registro a qualificagdo
de solteiro e do titulo a de casado, nesse caso serd obrigatdria a averbacdo do casamento, antes do registro do
titulo. Outro exemplo € o dos contratos de locacdo -para seu registro € necessario que o imével locado esteja
registrado em nome do locador.

Muitas vezes, e isso € facilmente constatdvel nos registros mais antigos, o titular &
identificado apenas pelo nome, sem qualquer outro dado, e ha possibilidade de homonimia; da mesma’ forma,
alguns titulos ndo qualificam adequadamente a pessoa, o que torna a conferencia de sua identidade com a do
titular do dominio.

6. RECOMENDACOES GERAIS APLICAVEIS

Os titulos judiciais, todos (mandados, cartas de sentenca, adjudicacdo, formais de partilha
etc.), deverdo conter alguns elementos, imprescindiveis ao seu registro. Dentre eles, constituem requisito de
registrabilidade:

I) DESCRICAO DO IMOVEL:

A descricdo do imdvel deve adequar-se aos assentos registrarios existentes, ou seja, o titulo
judicial devera descrever e caracterizar o imdvel coincidentemente com a descri¢@o e caracterizagdo constante
do registro. Para tanto, devera ser solicitada certiddo atualizada do registro de Imdveis, na qual constard a
descricdo a qual se adequard o titulo a ser expedido. Isso ndo significa que este deverd repetir literalmente a
descri¢do anterior, bastando apenas que, em se cuidando de imével urbano, O identifique com seus caracteres
essenciais, como avia publica com a qual confina, o nimero de emplacamento atribuido pela Prefeitura, o
numero da matricula ou da transcricdo. Cuidando-se de imdvel rural, é conveniente que a descri¢do seja a
mais completa possivel, inclusive com a denominacio a ele dada pelo interessado.

Quando do titulo constar terreno ou prédio e no registro apenas a existéncia de terreno, o
titulo ndo poderd ser registrado sem que antes se averbe, junto a matricula, a construg¢do, quando se exigird o
“habite-se” da Prefeitura Municipal e a certiddo negativa de contribui¢cdes sociais e do INSS, devida pela
constru¢ao;

II) INDICACAO DO NUMERO DA MATRICULA OU DA TRANSCRICAO:

As aquisi¢oes dos iméveis até 31 de dezembro de 1975 eram feitas mediante transcri¢des
nos antigos Livros de Transcricao das Transmissdes (Livro 3) e, a partir de entdo, dada a vigéncia da Lei de
registro publicos (Lei 6.015/73), sdo registradas as matriculas. Nao hd identidade entre uma e outra.

Muitos imodveis ainda hoje estdo matriculados, porquanto a lei exige a abertura da
matricula por ocasido do primeiro registro a ser langado em sua vigéncia.

Dai porque registros existem que constam somente do livro de transcri¢des.

A identificacdo da matricula ou da transcricdo € essencial para a execucdo do ato e deve ser sempre
mencionada (artigo 222 da lei 6.015/73).

1I0) IDENTIFICACAO DAS PARTES:
Pessoa Fisica:

E preciso que a pessoa fisica seja identificada pelo nome, estado civil, nacionalidade,
profissdo, nimero do cadastro de pessoa fisica da receita federal (CPF ou CIC), nimero do registro geral do



Instituto de Identifica¢@o (RG -Secretdria da Seguranca Piblica). Quando solteira, deve consignar se ¢ maior
ou menor (pibere ou impubere); se emancipada, deve exibir comprovante do registro de emancipagdo,
constante da certiddao do registro de nascimento (a emancipagdo s6 tem eficicia com a inscri¢do no registro
Civil, e ndo apenas com a escritura).

O estado civil é pormenor de suma importdncia e que causa repercussdes no aspecto patrimonial,
principalmente quando o individuo € ou foi casado. Bem por isso, em caso de aquisicao de direitos reais por
pessoa casada, deve ser consignado o regime de bens do casamento e se este € anterior ou posterior a lei
6.515, de 26.12.1977, solicitada a exibi¢@o da respectiva certiddo de casamento. Se diverso do regime comum
(comunhao universal para o casamento realizado até 1977 e comunhdo parcial para o casamento realizado
posteriormente), o pacto antenupcial € obrigatério e deve ser obrigatoriamente registrado no registro de
Imoveis do primeiro domicilio conjugal. Assim, mesmo sendo possivel a exibi¢cdo do pacto antenupcial em
separado pelo interessado, no caso de aquisi¢do por titulo judicial é conveniente alertd-lo da necessidade de
seu prévio registro ou, caso ji o tenha feito, da certidao correspondente .

do Servigo de registro.

A dificuldade maior quando ha deficiéncia ou divergéncia com o estado civil da pessoa que figura no registro
de Iméveis como titular de dominio. Se ausente a indicac@o do estado civil no registro de Iméveis, é preciso
exigir que o interessado supra a omissdo, o0 mesmo sucedendo em caso de alteragdo, se consta como solteiro
no registro e como casado no processo, deve necessariamente ocorrer a anotacdo da circunstincia mediante
exibicdo da certidao de casamento, se consta como casado no registro, quando, na realidade, € solteiro, deve
haver retificacdo processada perante a primeira Vara de Registro Publicos, inica competente para tanto. De
toda forma, € bom que se destaque a importancia dos efeitos patrimoniais do regime de bens adotado com o
casamento.

Pessoa Juridica: Deve esta ser identificada pelo nome, cadastro geral de contribuintes da
Receita federal (CGC), inscri¢do estadual, com indicag¢do da pessoa que a representa e local de sua sede ou
representacao;

IV) CERTIDAO DO VALOR VENAL DO IMOVEL: Em todos os casos de alienacdo
judicial € necessdria a exibicdo de certiddo do valor venal do imével transmitido ou a apresentagdo de carné
do IPTU do corrente ano.

V) CERTIDAO DE MATRICULA -LAUDEMIO:

V.1) CONCEITO, RECOMENDACOES ESPECIFICAS E LEGISLACAO:

E a receita patrimonial de responsabilidade do transmitente nas transferéncias onerosas,
entre vivos, de aforamentos, dos direitos sobre benfeitorias existentes e cessdes de direitos relativos a
ocupacdo de imdveis da Unido e benfeitorias existentes, correspondente a 5% (cinco por cento) do valor
atualizado do dominio pleno do imdvel e das benfeitorias existentes.

Além da compra e venda, incide ainda o laudémio nas seguintes transacdes: na promessa
de compra e venda irretratavel e irrevogdvel, na dagdo em pagamento, adjudicacdo ou arrematacio judicial, na
integralizacdo de capital social, na incorporagdo, fusao e cisdo de pessoas juridicas e nas desapropriacdes de
dominio til de imdveis da Unido.

O laudémio ndo incide nas seguintes transagdes: partilha de bem comum, nos casos de
divdrcio e separacdo judicial, e na extin¢do ou sucessdo de sociedades.

V. 1.1 ) NA TRANSFERENCIA DE AFORAMENTO E DE DIREITOS SOBRE
BENFEITORIAS EXISTENTES:

As transferéncias de aforamento e de direitos sobre benfeitorias existentes deverdo ser
precedidas da obtenc¢@o pelo interessado junto GRPU (Geréncia Regional do Patriménio da Unido) de certiddo
da Secretaria do Patrimdnio da Unido que declare:

a) ter o interessado recolhido o laudémio devido, nas transferéncias onerosas entre vivos;

b) estar o transmitente em dia com as demais obriga¢des junto ao Patrimdnio da Unido;

¢) estar autorizada a transferéncia do imdvel, em virtude de ndo se encontrar em area de
interesse do servigo publico.



. V. 1.2) NA CESSAO DE DIREITOS RELATIVOS A OCUPACAO DE IMOVEIS
DA UNIAO E BENFEITORIAS EXISTENTES:

A cessdo de direitos relativos a ocupacdo de imdveis da Unido e as benfeitorias existentes,
celebrados por instrumento particular com firma reconhecida, ou lavrada em Tabelido de Notas, deverdo ser
precedidas da obtencdo pelo interessado junto I GRPU (Geréncia Regional do Patriménio da Unido) de
certiddo da Secretaria do Patrimonio da I Unido que declare:

a)ter o interessado recolhido o laudémio devido, nas transferéncias onerosas entre vivos;

b) estar o transmitente em dia com as demais obrigagdes junto ao Patrimdnio da Unido;

¢) estar autorizada a transferéncia do imdvel, em virtude de nao se encontrar em area de
interesse do servigo publico.

V. 1.3) VERIFICACAO DA REGULARIDADE DA CADEIA DOMINIAL OU
SUCESSORIA:

Deverd o interessado apresentar requerimento, solicitando a expedi¢do de documento de
arrecadacdo de laudémio, para a transferéncia de aforamento e de direitos sobre benfeitorias existentes e
expedicao da correspondente certiddo de transferéncia, cabendo a GRPU:

a) verificar a regularidade dos apontamentos constantes na GRPU, solicitando ao
interessado a apresentacdo de certiddo de matricula do. imével atualizada, quando o nome do transmitente nao
coincidir com aquele constante nos arquivos da GRPU;

b) constatada a regularidade, ou apresentada a certiddo de matricula do imével
atualizada, verificar a existéncia de débitos de responsabilidade do alienante, provenientes de multas,
laudémios, diferengas de laudémios, quando for o caso, foros ou taxas de ocupagdo inadimplidos, ainda que
em decorréncia da utilizacéo de outro imével da Unido sob o regime foreiro ou de ocupagao;

c) existindo débitos, expedir DARF ao interessado para o recolhimento das receitas
patrimoniais inadimplidas e do laudémio devido;

d) apds, observados os procedimentos previstos na Transferéncia de Aforamento e de
Direitos sobre Benfeitorias Existentes, expedir certiddo ao interessado.

Devera o interessado apresentar requerimento, solicitando a expedi¢do de documento de
arrecadacdo de laudémio, para a cessdo de direitos relativos a ocupagdo de iméveis da Unido e as benfeitorias
existentes e expedicao da correspondente certidao de transferéncia, cabendo a GRPU:

a) verificar a regularidade dos apontamentos constantes na GRPU, solicitando ao
interessado a apresentacdo dos titulos anteriores (cessdes de direitos), quando o nome do transmitente nao
coincidir com aquele constante nos arquivos da GRPU, compondo a regular cadeia de sucessdo de direitos;

b) constatada a regularidade, ou apresentados os titulos requeridos, verificar a
existéncia de débitos de responsabilidade do alienante ou cedente, provenientes de multas, laudémios, foros
ou taxas de ocupacdo inadimplidos, ainda que em decorréncia da utilizacdo de outro imével da Unido sob o
regime foreiro ou de ocupagao;

¢) existindo débitos, expedir DARF ao interessado para o recolhimento das receitas
patrimoniais inadimplidas e do laudémio devido;

d) apds, observados os procedimentos previstos na Cessdo de Direitos Relativos a
Ocupacdo de Iméveis da Unido e Benfeitorias Existentes, expedir certiddo ao interessado.

V.14) RESPONSABILIDADE PELOS PAGAMENTOS DE RECEITAS
PATRIMONIAIS INADIMPLIDAS:

Considera-se de responsabilidade do transmitente as multas pelo requerimento de
transferéncia de registros cadastrais para o seu nome, ap6s o prazo de 60 ( sessenta) dias.

Nos casos de aforamento e transferéncia sobre direitos de benfeitorias, considera-se
transmissao a data do registro do titulo no Registro de Imdveis competente.

Considera-se de responsabilidade do transmitente as receitas patrimoniais
inadimplidas, vencidas a partir da transmissdo ocorrida a seu favor, assim considerada a data de seu registro



no Registro de Imdveis competente, nas hipoteses de aforamento, até a transmissdo do aforamento em favor
de terceiro.

Nos casos de inscrigdo de ocupagdo, considera-se a transmissdo a data da celebracdo
do instrumento publico ou particular, tendo por objeto a cessao de direitos relativos a ocupagdo de imdveis da
Unido e as benfeitorias existentes.

Considera-se de responsabilidade do transmitente as receitas patrimoniais
inadimplidas, vendidas a partir da data da celebrag@o do instrumento ptblico ou particular tendo por objeto a
cessdo de direitos relativos a ocupagdo de imdveis da Unido e as benfeitorias existentes, até a data da
transmissdo dos direitos de ocupacgdo em favor de terceiro.

V. 1.5) EXISTENCIA DE OUTROS DEBITOS DE RESPONSABILIDADES DE
TERCEIRO:
Expedida a certiddo em nome do transmitente, a requerimento deste ou do interessado
e uma vez apuradas receitas patrimoniais de responsabilidade daqueles identificados na certiddo de matricula
do imével, ou a partir dos titulos apresentados, observando-se sempre as regras estipuladas, caberd a GRPU:
a) promover os registros cadastrais correspondentes, necessdrios a regularidade da
cadeia sucessOria do dominial;
b) apurar os valores devidos pelos responsaveis;
¢) promover os atos de cobranca administrativa e as providéncias necessdrias a
inclusdo do devedor no CADIN, em conformidade com a orientagdo normativa aplicavel, na hipdtese de nao
recolhimento das correspondentes receitas patrimoniais.
d) promover os atos necessdrios a inscricdo da Divida Ativa da Unido, em
conformidade com a orientacdo normativa aplicavel;
e) autuar cépias dos documentos expedidos no processo administrativo que tenha por
objeto o imdvel correspondente (RIP), e promover as anotagdes no SIAPA.

V. 1.6) APRESENTACAO DOS TITULOS LAVRADOS APOS A EXPEDICAO
DE CERTIDOES DE TRANSFERENCIA:

Apresentado pelo adquirente o titulo lavrado, com a prova de seu registro, quando
for o caso, a GRPU devera promover a transferéncia dos registros cadastrais para o nome do adquirente,
verificando se a apresentacdo do titulo foi realizada no prazo méaximo de 60 (sessenta) dias contados da
transmissao.

Em caso negativo, caberd a GRPU:

a) promover os atos de cobranga administrativa e as providéncias necessdrias a
inclusdo do devedor no CADIN, em conformidade com a orientagdo normativa aplicavel, na hipdtese de nao
recolhimento das correspondentes receitas patrimoniais;

b) promover os atos necessdrios a inscricdo da Divida Ativa da Unido, em
conformidade com a orientacdo normativa aplicdvel;

¢) autuar copias dos documentos expedidos no processo administrativo que tenha por
objeto o imdvel correspondente (RIP) e promover as anotagdes no SIAPA.

DECRETO N° 3.725. DE 10 DE JANEIRO DE 2001

Regulamenta a Lei no. 9.636, de 15 de maio de 1998, que dispde sobre a
regularizacdo, administragdo, aforamento e alienacdo de bens iméveis de dominio da Unido.

Art. 1° -Identifica¢do, demarcagdo, cadastramento, regularizagdo e fiscalizagdo das
dreas do Patrimonio da Unido poderdo se realizadas mediante convénios ou contratos celebrados pela
Secretaria do Patrimdnio da Unido, que observem os limites para participagdo nas receitas de que trata o
pardgrafo 2° do art. 4 da Lei 9.636, de 15 de maio de 1998, a serem fixados, em cada caso:

I -para Estados, Distrito Federal e Municipios, e respectivas autarquias e fundagoes,
considerado o universo de atividades assumidas, de 10% (dez) a 50% (cinquenta) por cento; e 11- para as
demais entidades, de 10% (dez) a 30% (trinta) por cento.



Art. 2°- Considera-se para a finalidade de que trata o art. 6° da lei 9.636, de 1998:

I - efetivo aproveitamento:

a) a utilizagdo de drea publica como residéncia ou local de atividades comerciais,
industriais ou de prestacdo de servicos, ou rurais de qualquer natureza, o exercicio de posse nas dreas
contiguas ao terreno ocupado pelas construcdes correspondentes, até o limite de duas vezes a drea de projecdo
das edificagdes de cardter permanente; e b) as ocorréncias e especificacdes definidas pela Secretaria do
Patrim6nio da Unido;

IT -as 4reas de acesso necessdrias ao terreno: a parcela de imével da Unido utilizada
como servidao de passagem, quando possivel, definida pela Secretaria do Patrimdnio da Unido;

Il -dreas remanescentes que ndo constituem unidades autdbnomas: as que se
encontrem, em razdo do cadastramento de uma ou mais ocupagdes, da realizagdo de obras ~ .., , publicas, da
existéncia de acidentes geogriaficos ou de outras circunstancias semelhantes, encravadas ou que possuam
medidas inferiores as estabelecidas pelas posturas municipais ou a fragdo minima rural fixada para a regido; e

IV -faixas de terrenos de marinha e terrenos marginais que ndo possam constituir
unidades autdnomas por circunstincias semelhantes as mencionadas no inciso anterior.

Na hipdtese de comprovacio de efetivo aproveitamento por grupo de pessoas sob a
forma de parcelamento irregular do solo, o cadastramento devera ser realizado em nome coletivo.

Art. 40- Na concessdo de aforamento, serd dada preferéncia, com base no art. 13 da
lei 9.636, de 1998, a quem, comprovadamente, em 15 de fevereiro de 1997, ja ocupava o imével hd mais de
um ano e esteja, até a data da formalizacdo do contrato de alienacdo do dominio dtil, regularmente inscrito
como ocupante e em dia com suas obrigagdes junto a Secretaria do Patrimonio da Unido.

1- Previamente a publicacdo do edital de licitacdo, dar-se-4 conhecimento do preco
minimo de venda do dominio 1til ao titular da preferéncia de que trata este artigo, que poderd adquiri-Io por
esse valor, devendo, para este fim, sob pena de decadéncia, manifestar o seu interesse na aquisi¢do e
apresentar a documentacdo exigida em lei e neste Decreto, e, ainda ,c.J celebrar o contrato de aforamento no
prazo de seis meses, a contar da data da notificagao.

I -O prazo para celebracdo do contrato de que trata este artigo poderd ser
prorrogado por mais seis meses, desde que o interessado apresente, antes do seu término, junto com a
documentacdo que comprove a sua preferéncia, requerimento solicitando a prorrogagdo, situagdo em que,
havendo variag@o significativa nos precos praticados no mercado imobilidrio local, sera feita nova avaliacdo,
correndo os custos de suas realizacdo por conta do respectivo ocupante.

Art. 5° -As manifestacdes de interesse na aquisicdo serdo dirigidas ao Gerente
Regional da Secretaria do Patrimdnio da Unido (GRSPU) e deverdo ser entregues, acompanhadas dos
documentos comprobatdrios da preferéncia, e de planta ou croquis que identifique o terreno, com até 90 dias
de antecedéncia do término do prazo previsto para celebracido do contrato de aforamento.

Art. 6° -Apreciados os documentos e as reclamagdes que tenham sido apresentadas,
o GRSPU concedera o aforamento, ad referendum do Secretario do Patrimoénio da Unido, recolhidas as
receitas porventura devidas a Fazenda Nacional.

A Secretaria do Patriménio da Unido estabelecerd os pardmetros e as condi¢cdes em que a concessdo de
aforamento se dard, independentemente de homologacdo do Secretdrio do Patriménio da Unido.

Art. 7° -Apds o ato homologatério ou o despacho concessério, o ocupante com
preferéncia e que tenha manifestado o seu interesse na aquisicdo do dominio, terd seu nome, juntamente com



os dados que identifiquem o imével que ocupa, encaminhado a Caixa Econdmica Federal para celebragdo do
contrato de compra e venda, o qual também podera ser celebrado diretamente pela Secretaria do Patrimdnio
da Unido.

Art. 9° -A celebracdo do contrato dar-se-a, ap6s a comprovagdo do recolhimento do
valor total do dominio ttil ou do respectivo sinal, das taxas cartordrias necessdrias a realizagdo do registro do
contrato e, no caso de vendas a prazo, da garantia hipotecdria, e, ainda, do pagamento do Imposto de
Transmissdo de Bens Iméveis -ITBI e das taxas, emolumentos e despesas incidentes na transagdo.

Art. 15° -Na hipétese de venda de bens imdveis mediante atuagdo de leiloeiro oficial,
a respectiva comissdo serd paga pelo arrematante, juntamente com o sinal, e serd estabeleci da em ato do
Secretario do Patrimonio da Unido.

Art. 16° -O edital de licitacdo conterd, no predmbulo, o nimero de ordem em série
anual, o nome do 6rgdo, da reparti¢do interessada e de seu setor, a modalidade da licitagdo, a mencao de que a
licitacdo serd regida pela Lei no. 9.636, de 1998, complementarmente pela Lei 8.666, de 21 de junho de 1993,
por este decreto, pelo manual de alienacdo da Secretaria do Patrimdnio da Unido e pelo edital de licitagdo, o
enquadramento legal e a autorizagdo competente para alienacido do imdvel, o local, o dia e a hora em que serd
realizado o pregdo ou o recebimento e a abertura dos envelopes contendo a documentacdo e as propostas e, no
seu corpo, dentre outras condicdes, o seguinte:

I -0 objeto da licitagdo, venda ou permuta de iméveis, com a identificacido e
descricdo de cada imoével, especificando as suas localizagdes, caracteristicas, limites, confrontagcdes ou

amarracdes geograficas, medidas, ad corpus ou ad mensuram, inclusive de érea;

II- a mengdo da inexisténcia ou existéncia de 6nus que recaiam sobre cada imovel e,
se for o caso, a circunstincia que se encontrar na posse de terceiros, inclusive mediante locagao;

III- a obrigatoriedade de cada adquirente de se responsabilizar, integralmente, pela
reivindicacdo de posse do imével por ele adquirido, e nada alegar perante a Unido, em decorréncia de
eventual demora na desocupacio;

IV- o valor de cada imével, apurado em laudo de avaliacdo;

V- o percentual, referente a cada imdvel, a ser subtraido da proposta ou do lance,
vencedor, correspondente as benfeitorias realizadas pelo ocupante, quando se tratar de imdvel, que se
encontre na situacdo de que trata o pardgrafo 2° do art. 15 da lei 9.636, de 1998; 1f;’! VI -as condicdes de
participagdo e de habilitacdo, especificando a documentagdo ‘c necessdria, inclusive a comprovagdo do
recolhimento da caugdo exigida, em se tratando de ~ licitacdo na modalidade de concorréncia;

VII -4s condi¢des de pagamento;

VIII- as san¢des para o caso de inadimplemento;

IX- o critério de julgamento;

X -os prazos para celebragio do contrato de compra e venda, promessa de compra e
venda ou de permuta e para a realizag@o do registro junto ao cartério competente;

XI -a obrigatoriedade dos licitantes apresentarem propostas ou lances distintos para
cada imével;

XII- as hipéteses de preferéncia;

XIII -os encargos legais e fiscais de responsabilidade do arrematante e, no caso de
aforamento, o foro;



XIV -a comissdo do leiloeiro a ser paga pelo arrematante;

XV- as sancdes cominadas ao arrematante ou licitante vencedor, na hipdtese de
desisténcia ou ndo complementagdo do pagamento do prego ofertado;

XVI -a possibilidade de revigoragdo do lance ou proposta vencedora, na hipétese de
desisténcia da preferéncia exercida;

XVII -a documentagdo necessdria para celebracdo do respectivo termo ou
contrato;e

XVIII- os hordrios, os dias e as demais condi¢cdes necessdrias para a visitagdo dos
imoveis

Art. 19° -Serd disciplinado pelo Secretdrio do Patrim6nio da Unido, em instru¢io
normativa, a utilizagdo ordenada de iméveis da Unido e a demarcagdo dos terrenos de marinha, dos terrenos
marginais e das terras interiores.

INSTRUCAO NORMATIVA NO.1. DE 31 DE JANEIRO DE 2001

Art. 2° -Os terrenos de marinha s@o identificados a partir da Linha de Preamar
Média de 1831 -LPM (Lei de 15 de novembro de 1831), nos termos do Decreto-Lei no. 9.760, de 5 de
setembro de 1946, determinada pela intersecdo do plano horizontal que contém os pontos definidos pela cota
bdsica, representativa do nivel médio das preamares do ano de 1831 , computada a medida correspondente a
dindmica das ondas, onde o terreno, considerando-se, caso tenha ocorrido qualquer alteracdo, a sua
configuracdo primitiva.

1 -A cota bésica da preamar serd determinada pela SPU a partir de plantas e
documentos de autenticidade irrecusdvel, relativos ao ano 1831, quando ndo obtidos, a época que do mesmo
mais se aproxime, e de observagdes de marés.

2 -Na determinagdo da cota bésica relativa a preamar média de 1831, deverdo ser
consideradas a média aritmética das maximas marés mensais (marés de sizigia) daquele ano, ou do que mais
dele se aproximar, considerando a periodicidade das tabelas das marés fornecidas pelos érgédos oficiais; nao
havendo estas para a regido a ser demarcada, deverdo ser consideradas observagdes das preamares de sizigia
por no minimo sessenta dias, em que se eliminem, na medida do possivel, as influéncias ndo gravitacionais.

3 -Nos terrenos de marinha situados nas margens dos rios e lagoas, quando o ponto
que materializa o limite da influéncia estiver em nivel superior ao da cota bésica efetiva, o posicionamento da
LPM sera orientado pela linha que define o leito menor, a margem do rio ou da lagoa.

4 -A influéncia das marés € caracterizada pela oscilagdo periddica de cinco
centimetros pelo menos do nivel das dguas, que ocorra em qualquer época do ano.

Art. 3° -A SPU, com vistas a realizacdo dos trabalhos, convidard os interessados,
certos e incertos, pessoalmente, mediante carta registrada ou por edital, para que, no prazo de sessenta dias,
oferecam a estudo, se assim lhes convier, plantas, documentos e outros esclarecimentos concernentes aos
terrenos compreendidos no trecho a ser demarcado.

Art. 7° -O terrenos marginais sdo identificados e caracterizados, nas correntes de
dgua fora do alcance das marés, a partir da Linha Média das Enchentes Ordindrias -LMEO (Lei no.1507 I de
26 de setembro de 1867), nos termos do Decreto-Lei no.9. 760, de 1946, determinada pela interse¢do do plano
representativo do nivel médio das enchentes ordindrias com o terreno considerando-se, caso tenha ocorrido
qualquer alterag@o, sai configuragdo em 1867.



1 -A Linha Média das Enchentes Origindrias serd determinada a partir de plantas e
documentos de autenticidade irrecusavel, relativos ao ano de 1867 ou, quando ndo obtidos, a época que do
mesmo mais se aproxime, e de observacdes fluviométricas, considerando enchentes com periodo de
recorréncia igualou superior a 3 anos.

2 -Para o efeito deste regulamento, periodo de recorréncia € o intervalo médio de
tempo entre a ocorréncia de enchentes com vazdes maximas iguais ou superiores a da enchente em questao.
*PREAMAR -Altura maxima atingida pelas dguas do mar durante o fluxo da maré.

*SIZIGIA- Altura maxima atingida pela maré alta, que se verifica quando a Terra, .a Lua e o Sol, se acham
em oposi¢do ou em conjungo.

7. ATOS PRATICADOS EM ESPECIE

Os atos de registro mais comuns e relevantes para o Registro de Iméveis sao:
PENHORA

Penhora € ato determinado judicialmente num processo executdrio, consistindo na
apreensdo ou na tomada de bens do devedor para que por eles se cobre o credor do que lhe € devido,
garantindo, assim, a execu¢do do crédito.

O registro da penhora é de carater obrigatério. Serd feita através de mandado, ou de
certiddo extraida dos autos de execucdo, da qual conste copia do autos ou termo de penhora.

O mandado ou certiddo serdo expedidos para seu registro no Cartério de Registro de
Imdveis respectivo, cabendo ao exequente o seu cumprimento. O mandado ou certiddo deverd conter,
obrigatoriamente: I. Nome do juiz e especifica¢do do respectivo cargo; II. Natureza e nimero do processo; I1I.
Nome e qualificacdo das partes de forma completa, do exequente e do executado. Deverd haver perfeita
coincidéncia entre o executado e o titular de dominio do imével penhorado. O imdvel hd que pertencer ao
executado. Somente € possivel o registro da penhora em nome de terceiro se a ele alienado pelo executado,
desde que tenha sido caracterizada, no processo, a fraude de execucdo, por decisdo que reconhecer a
ineficacia da alienagdo em relagdo ao exequente, circunstincia que deverd constar do mandado ou das
certiddes; IV. Nome do depositdrio; V. Indicagdo do imdvel penhorado com suas caracteristicas essenciais,
inclusive o nimero da matricula e/ou transcri¢do; VI.

Especificagdo do valor da execucgdo e; VII. Autenticagdo das pecas apresentadas e assinatura do juiz.

SEQUESTRO

O sequestro € a apreensdo ou depdsito judicial um bem especifico, que € objeto de
algum litigio, com o objetivo de conservar e entregar, em bom estado, a quem lhe cabe por direito, apés a
solucdo do litigio. E uma medida de constri¢do judicial, requerido pela parte adversa.
O registro dessa medida judicial no Registro de Imdveis ndo torna o bem inaliendvel, mas interfere na livre
disponibilidade fisica e juridica do executado sobre o bem sequestrado.
Contudo, se o imével sequestrado for alienado, ndo serd cogitada fraude a execucdo, mas a alienacdo serd
considerada ineficaz em relacdo ao exequente.

Tal registro do sequestro serd feito através de mandado, ou de certiddo extraida
dos autos de execucdo, que devera conter copia do auto ou termo de sequestro. O mandado ou certiddo serdo
registrados no Cartério de Registro de Iméveis competente. Cabe ao exequente o seu cl:Jmprimento. O
mandado ou certiddo devera conter: I. Nome do juiz e especificagdo do respectivo cargo; II. Natureza e
nimero do processo; III. Nome e qualificacdo das partes de forma completa, do exequente e do executado.
Devera haver perfeita coincidéncia entre o executado e o titular de dominio do imével sequestrado. O imével
ha de pertencer ao executado. IV. Nome do depositario, que foi nomeado pelo juiz, verificando-se se a sua
assinatura foi aposta aos autos ou termo de sequestro; V. Indicacdo do imével sequestrado com suas
caracteristicas essenciais, inclusive o numero da matricula e/ou transcricao; VI.

Especificagdo do valor da execugdo e; VII. Autenticag@o das pegas apresentadas e assinatura do juiz.



Como se pode notar, devem ser observados todos os requisitos exigidos para o
registro do mandado ou certiddo de penhora, apenas com destaque para que, nos arrestos e sequestros, devera
ser consignada a natureza cautelar da medida.

ARRESTO

Arresto € uma medida judicial preventiva, determinada por um juiz, com a
finalidade de apreender bens do devedor para garantir e assegurar o credor quanto a cobranga de seu crédito
liquido e certo, evitando que este seja prejudicado pelo desvio desses bens.

O registro do arresto impede que o devedor aliene ou grave com direitos reais
limitados os imdveis que possui, deixando esses bens livres e desobrigados para que possam servir de garantia
ao pagamento efetivo da divida que tem com o credor. A alienacdo do bem arrestado ndo configura fraude a
execugdo, porém, serd declarada ineficaz em relagdo ao credor .

E essencial que se apresente mandado, ou certidio extraida dos autos de
execucdo, da qual conste copia do auto ou termo de arresto. O mandado ou certiddo serdo expedidos para seu
registro no Cartério de Registro de Iméveis respectivo, cabendo ao exequente o seu cumprimento. Assim, é
desnecessdria a diligéncia por oficial de justica, bastando sua entrega a parte interessada para cumprimento.

Tal mandado ou certiddo deve r conter os mesmo elementos dos da penhora e do
sequestro, ja explicitados anteriormente.

VENDA E COMPRA

A venda e compra € feita através de um contrato bilateral, pelo qual um dos
contratantes se obriga a transferir bem de sua propriedade ao outro, mediante o pagamento do preco ajustado.

O contrato de venda e compra, por si SO, ndo gera nenhum direito real ao
comprador, pois a transferéncia dos direitos sobre o imdvel se efetivard mediante a transcricdo do instrumento
contratual no Registro de Iméveis.

O registro de um contrato de venda e compra de bem imével devera, via de regra,
ser feito mediante a apresenta¢do de escritura publica, documento esse que reproduz todos termos e ajustes
que constam do contrato e que deve estar revestido de todas as formalidades exigidas pela lei.

Todavia, a legislacdo brasileira admite, em casos especificos, que esse tipo de
registro se efetue por instrumento particular, conferindo-lhe forca de escritura publica.

No Registro de Imoveis se transcrevem diversas espécies de venda e compra,
como: I. Venda e Compra simples; II. Venda e Compra cumprindo compromisso de venda e compra; IIL
Venda e Compra da nua propriedade; IV. Venda e Compra do usufruto; e V. Venda e Compra por
instrumento particular .

ARREMATACAO

Arrematacdo € um ato de compra e venda realizado em leildo ou hasta publica que
ird transferir a propriedade imével ao ofertante que der o lance de maior valor. Apés concluida a arrematag@o,
lavrar-se-4 um auto de arrematacdo e serd expedida a carta de arrematacdo a favor do arrematante.

Tal carta € o instrumento hébil e definitivo que transfere o dominio do imdvel a
este, de forma que o direito de propriedade, propriamente dito, somente serd transferido ao novo dono apds a
sua efetiva transcri¢do no Registro de Imdveis.

O registro da arrematacdo, seja ela judicial ou extrajudicial, serd realizado
mediante a apresentagdo da Carta de Arrematacdo, que deverd conter: I. a descri¢do do imével, constante do
titulo, ou, a sua falta, da avaliacdo; II. a prova da quitagdo dos impostos; 111. o auto de penhora; IV. o titulo
executivo; V. o auto de arrematacgdo ou leildo e; VI. a conta do leiloeiro.

ATRIBUICAO



A atribui¢do representa direitos que sdo assegurados a uma pessoa para que
sejam satisfeitas certas condi¢cdes impostas por uma lei. Através da atribuicdo da propriedade é que se
concede, a alguém, um beneficio ou prerrogativa, ou a qualidade de senhor e possuidor da propriedade ou de
titular de um direito. O registro de uma atribuicdo visa afirmar categoricamente a existéncia do direito
inequivoco da propriedade, além de conferir-lhe publicidade, autenticidade e eficécia.

CEDULA DE CREDITO COMERCIAL

A Cédula de Crédito Comercial é um instrumento cedular representativo de um
crédito decorrente de financiamento fornecido por uma institui¢do financeira para custear atividade comercial
ou prestacdo de servicos. Muito embora nio elencada, expressamente, no rol dos atos sujeitos a registro
perante o Registro de Iméveis na LRP, deve a cédula de crédito ~~; comercial garantida por penhor cedular
nele ser inscrita, no Livro 3, ja que, segundo dispde O art. 5° da Lei n°® 6.840, “aplicam-se a Cédula de
Crédito Comercial e a Nota de Crédito Comercial as normas do Dec.-Iei n. 413, de 9 de janeiro de 1969,
inclusive quanto aos modelos anexos aquele diploma, respeitadas, em cada caso a respectiva denominagéo e
as disposi¢des desta lei”.

Por esta razdo, as Normas de Servico dos Cartérios Extrajudiciais -Tomo II,
criadas pela Egrégia Corregedoria Geral da Justi¢a de Sdo Paulo, completando o disposto no art. 167, 1, 14,
da citada Lei n°® 6.015/73 (LRP), estabelecem, dentre as atribui¢gdes do Registro de Imdveis, o registro de
cédulas de crédito industrial, a exportagdo e comercial (Livro 3), , conforme disposto no Capitulo XX, Secao
I, item 1., a),14), bem como na Segdo II, item 70, b, das referidas Normas de Servigo.

CEDULA DE CREDITO INDUSTRIAL

Cédula de crédito industrial € um titulo de crédito consistente numa promessa de
pagamento em dinheiro, com garantia real, constituida cedularmente, emitida pelo devedor, em razao de um
financiamento dado pelo credor. Visa, assim, garantir o financiamento concedido por institui¢des financeiras
a pessoas fisicas ou juridicas que se dediquem a atividade industrial.

Esta cédula de crédito é garantida por uma hipoteca cedular, que oferece um
bem imével como garantia, devendo, deste modo, ser registrada no respectivo Servico de Registro
Imobiliério.

Tal titulo, para poder ser registrado, deve se revestir dos seguintes requisitos:
I.Denominagdo “Cédula de Crédito Industrial”; II. Data do pagamento; III. Nome do credor e cldusula “a
ordem”; IV. Valor do crédito deferido, lancado em algarismos e por extenso, e a forma de sua utilizagdo; V.
Indicacdo da situagc@o, dimensdes, confrontacdes, benfeitorias, titulo e data de aquisicdo do imével e
anotagdes (nimero, livro e folha) do Registro Imobilidrio; VI.

Taxa de juros apagar e comissao de fiscalizag¢do, se houver, e épocas em que serdo exigiveis, podendo ser
capitalizadas; VII. Obrigatoriedade de seguro do imével objeto da garantia; VIIIL.

Local do pagamento; IX. Data e lugar da emissdo e; X. Assinatura do emitente ou de seu representante com
poderes especiais.

CESSAO DE DIREITOS

A cessdo de direitos € ato juridico exteriorizado através de um contrato pelo
qual uma pessoa cede ou transfere a outrem, a titulo gratuito ou oneroso, direitos imobilidrios de garantia que
incidem sobre o bem imével, tais como hipotecas, penhores, arrendamentos, anticrese.

O objeto da cessdo de direitos, portanto, nunca poderd ser a propriedade
imovel, nem os direitos reais sobre ela. A lei ndo exige forma especial para a cessdo, podendo ser reduzida a
instrumento publico ou particular, mas para que possa valer contra terceiros deve vir subscrita por duas
testemunhas e ser registrado no Registro de Titulos e Documentos, inscrito, posteriormente, no Registro de
Imoveis.

CONVENCAO DE CONDOMINIO



A conven¢do do condominio é uma declaragdo de vontade plurilateral, de
cardter instrumental, que visa regular os direitos e obrigagdes dos consortes de uma coletividade condominial,
obrigando todos os condominos, atuais e futuros, além de estabelecer normas para a para utilizacdo das coisas
comuns, para administracdo do condominio, suas despesas e receitas.

Este instrumento descreve as partes de propriedade exclusiva e comuns do
condominio, informa o destino destas partes, estabelece modo de uso das coisas e servicos comuns, prevé
encargos, o modo e a proporcdo das contribui¢des dos condominos para as despesas comuns e extraordindrias,
apresenta 0 modo de escolha do sindico e do conselho consultivo, d4d as atribui¢des destes, trata da
remuneragdo do primeiro e do tempo de duragcdo do mandato de ambos.

Além disto, na convengdo estd expresso o modo e prazo da convocacdo das
assembléias gerais, o quorum para as votagdes, o procedimento de contribuicdo para um fundo de reserva, a
forma e quorum para a alterag@o dela prépria e para aprovacgio do regimento interno.

O registro da convengdo condominial é efetuado no Livro 3 (Registro Auxiliar)
segundo o art. 178, III da LRP, devendo serem averbadas suas alteragdes. Sem o registro, as normas da
convengdo de condominio somente valerdo em relag@o a seus signatdrios, excluindo, portanto, os estranhos e
0s que ndo a assinaram. Em contrapartida, uma vez registrada a convengdo, os terceiros adquirentes das
unidades aderem tacitamente & ela no momento em obtém o dominio do imével.

DACAO EM PAGAMENTO

A dagdo em pagamento € ato que objetiva de extinguir uma obrigacdo, pela qual
o devedor da coisa diversa da contratada para liberar-se de seu débito, desde que o credor tenha consentido
essa substituicdo. A transferéncia da propriedade imdvel dada como pagamento somente podera ser efetivada
apos a lavratura de escritura publica e sua transcricao no Registro de Imdveis.

DOACAO

A doag@o € realizada através de um contrato que expressa liberalidade do
doador, que dispde de seus bens patrimoniais, beneficiando outra pessoa, denominado donatdrio.
Contudo, a doagdo depende da aceitacdo do donatdrio, consentimento esse que devera constar do contrato ou
ser manifestado posteriormente, dentro de um prazo fixado pelo doador.

Por ser um ato de liberalidade, a doacdo de bem imdvel ha de ser feita através
de escritura publica, devendo esta ser transcrita no Registro de Iméveis para que se consume a transferéncia
da propriedade ao donatério.

INCORPORACAO IMOBILIARIA

Incorporagdo imobilidria € atividade de um empresdrio que visa a realizagdo de
um projeto de edificagdo, enquadrando-o na lei n° 4.591/64, fazendo oferta de alienag@o das unidades futuras,
acompanhando e responsabilizando-se por esse empreendimento até o término da constru¢cdo da propriedade
vertical.

O registro da incorporacdo imobilidria no Registro de Imdveis € obrigatdrio,
constituindo em requisito essencial para que o incorporador possa negociar as unidades autdnomas que
futuramente existirdo. Se a incorporagdo nao for levada a registro, constituird esse fato em contravencido em
face a economia popular, conforme prescreve alei.

Para poder registrar a incorporacdo imobilidria, o incorporador deverda
apresentar o memorial da incorporagédo, que é o documento que contém todas as informagdes prévias que os
interessados necessitam saber antes de aderir a incorporagdo. Nesse memorial, devem estar presentes: 1. O
nome e qualificacdo completa do titular do terreno; II.. O nome e qualifica¢do completa do incorporador; III.
A descrigdo do terreno e a indicagdo de seu registro anterior e; IV. A descricdo das unidades autonomas. Junto
com esse memorial, deverd o incorporador apresentar, ao Registro de Iméveis: A. O titulo de propriedade,
previamente registrado; B. Histdrico vintendrio da propriedade; C. Certiddes negativas de impostos federais,
estaduais e municipais, de protestos de titulos, de acdes civeis e criminais e de Onus reais, relativas ao imovel,
aos alienantes do terreno e ao incorporador; D. O projeto de construcdo, devidamente aprovado; E. O célculo
das areas das edificagdes, apontando, além da drea global, também as das partes de uso comum, com a



indicagdo da metragem de drea construida de cada tipo de unidade; F. Certiddo negativa débito para com a
Previdéncia Social; G.Avalia¢do do custo global da obra; H. Discriminacéo das fra¢des ideais do terreno, com
as unidades autonomas correspondentes; I. A minuta da futura Conven¢do de Condominio; J. O valor de cada
metro quadrado do empreendimento, para que se discrimine as partes que compdem o prego; L. Prazo de
caréncia; M. Certiddo de procuragdo dada ao incorporador, quando este ndo for proprietirio do terreno e; N.
Atestado de idoneidade financeira do incorporador .

INSTITUICAO DE CONDOMINIO

E ato de registro que possui a finalidade de identificar cada unidade auténoma
e estabelecer sua autonomia em relagdo as outras. Isso porque, quem constréi um edificio de apartamentos
serd proprietdrio de um tnico imével, entdo, para que cada apartamento possa ser considerado uma unidade
autdnoma, devera ser registrada no Registro de Iméveis a instituicdo de condominio.

A institui¢cdo de condominio conterd a identifica¢do das unidades isoladamente
consideradas, além da disposicao das partes comuns do condominio.

Esse tipo de registro ¢ regido pela Lei n® 4.591164, lei esta que ndo exigiu
forma especial para a instituicdo desse tipo de propriedade horizontal. Assim, ndo importa a forma: a
instituicdo poderd ser instrumentalizada em escritura publica ou instrumento particular. A unica exigéncia
dessa lei € que ela seja feita por escrito. A lei 4.591164 elencou as exigéncias minimas que devem constar do
instrumento de institui¢do, devendo, entretanto, serem observados outros requisitos presentes em outros
diplomas legais, inclusive na LRP. Devem constar nesse instrumento: I. A identificagdo completa das partes
instituidoras; II. A descri¢do do terreno sobre o qual se instituiu o condominio; III. Referéncia a matricula ou
ao registro anterior; IV. Breve descri¢do do empreendimento, com sua designag@o cadastral na Prefeitura
Municipal, drea total construida, nimero de pavimentos e a destinacdo pretendida de cada unidade e o fim a
que estas se destinam; V. A descri¢do de cada unidade auténoma; V1.
Indicacdo das dreas construidas e dos equipamentos de uso comum; VII. Documento que esclareca o modo de
se utilizar a garagem; VIII. Declaracdo de vontade de instituir o regime condominial; IX. As assinaturas da
unanimidade dos instituidores, consignando data e local onde o documento foi firmado. Contudo, para o
registro da instituicdo de condominio, juntamente com o seu instrumento, deverdo ser apresentados: A. o
memorial acima descrito; B.
a carta de “habite-se” e CNDs do INSS e da SRF; C. o projeto arquitetdnico, quadro de custos, dreas e fracdes
ideais; D. outros documentos que possam elucidar a instituicdo, de acordo com as peculiaridades de cada
empreendimento.

LOCACAO

De acordo com nova lei civil vigente, todos os contratos de locacdo de bens
imdéveis, contenham ou ndo cldusula de vigéncia, devem ter ingresso no Registro de Iméveis através do ato de
registro.

Locagd@o de imdvel € realizada por meio de um contrato pelo qual uma pessoa
da a outra, em cardter temporario, o uso e o gozo do bem, mediante pagamento de um prego entre elas
ajustado.

O contrato de locagdo, para ser registrado, ndo necessita ser feito por
instrumento publico, devendo ser por escrito e conter, em linhas gerais: I. Qualificacdo das partes
contratantes; II. Descri¢do do imdvel objeto do contrato; III. Indicagdo do fim a que se destina a locagdo; IV.
Clausulas que estabelecam os direitos e obrigagcdes de cada um dos contratantes; V. O preco que deve ser
pago ao locador; VI. Mencao ao prazo contratado para a locagdo; VII.Qualificagdo dos fiadores, se houver e;
VIII. Assinatura das partes e fiadores.

O contetido de um contrato de locagdo de imével urbano pode variar de acordo
com o tipo de locagdo, que pode ser: A. Nao-residencial, quando a locacdo destina o imdvel a atividades
comerciais, industriais, de sociedades qualquer espécie e de lojas em shopping centers; B. Para temporada,
quando a locagdo do imdvel se destina a residéncia tempordria do locatdrio ou; C. Residencial, quando o
imével locado se destinar a residéncia fixa do locador.

PACTO ANTENUPCIAL



E ato de registro no Livro 3.

E convengdo estabelecida pelos nubentes, antes do casamento, com a
finalidade de estabelecer o regime matrimonial ou para regular, respeitando as disposicdes legais, as relagdes
econdmicas entre eles, apds o casamento.

Esses pactos devem ser realizados por ato solene, feitos por meio de escritura
publica, e registrados no Registro de Imdveis onde se encontra o assento do imdvel onde ird residir o casal
logo apds o casamento, ou seja, na circunscri¢do em que se encontra o primeiro domicilio do casal.

PARTILHA

Partilha, de modo geral, € um processo que visa a composicdo de quinhdes,
que serdo distribuidos ou atribuidos as pessoas que possuem direitos sobre eles. Nela se mostra o resultado
final da distribuicdo dos bens que se encontravam em comum, exprimindo, portanto, a formacdo e a
distribui¢do de quinhdes. Ela pode ser em inventario ou em separagao.

A Partilha em Inventario, ou partilha de heranga, € o processo final do
inventdrio, em razdo do qual se atribui ao cOnjuge sobrevivente e aos herdeiros do de cujus a parte que
corresponde a cada um, segundo seus direitos ou determina¢do do préprio inventariado. Uma vez julgada a
partilha, dela se extraird o formal de partilha. Serd este formal de partilha que devera ser apresentado no
Registro de Imdveis para que efetue seu registro, uma vez que esse € o titulo que investe os herdeiros na
qualidade de senhores dos bens que Thes foram aquinhoados. Do formal de partilha constardo,
necessariamente, as seguintes pecas: I. Termo de inventariante e titulo de herdeiros; II. Avaliagdo dos bens
que constituiram o quinhao de cada herdeiro; III. Pagamento do quinh@o hereditario; IV. Quitagdo dos
impostos; V. Sentenca; VI. Peti¢do inicial de abertura do inventdrio ou do arrolamento; VII. Certidao de
obito; VIII.Certidao de transito em julgado da sentenga; IX. Identificacdo correta das pessoas beneficiadas
com a transmissdo de dominio, em decorréncia da morte.

Os imdveis devem ser individuados e bem caracterizados, de acordo com o que
conste das transcri¢des e matriculas do Registro de Imoveis.

Ja a Partilha em Separacdo ou em Divoércio é feita ao término da sociedade
conjugal, em razdo de separacdo judicial ou amigédvel, acarretando a extin¢cdo da comunhdo de bens que se
estabeleceu de acordo com o regime de bens instituido. Esta partilha deve ser transcrita para que os bens
sejam divididos entre os conjuges na separagdo judicial e no divércio, e o instrumento que deve ser levado ao
Registro de Iméveis é o formal de partilha. Este formal devera conter: 1. Peticdo inicial; II. Auto de partilha
ou equivalente, podendo estar contido até na inicial; III. Descricdo individuada dos imdveis, bem
caracterizada, de acordo com as transcricdes e matriculas do Registro de Imdveis; IV .Sentenga
homologatdria; V. Certiddo de transito em julgado da sentenca; VI. Identificacdo correta e completa dos
conjuges e; VII.LRecolhimento do ITBI em caso de um dos conjuges ter sido aquinhoado com por¢ao maior
em imodveis que o outro.

A partilha de bens em separacdo judicial e em divércio costuma ser
instrumentada mediante carta de sentenca. Nada mais erroneo. Carta de sentenga ¢ instrumento destinado a
execucdo, em juizo, de sentencga ainda ndo transitada em julgado, sujeita a recurso recebido somente no efeito
devolutivo. E instrumento a ser usado em juizo, nas hipéteses de execugio proviséria. Inadmissivel, assim,
seu ingresso no Registro de Imdveis, ainda que a ela faca referéncia alLei de Registro Publicos.

PERMUTA

Permuta € negdcio juridico realizado por meio de um contrato pelo qual um dos
contraentes se obriga a dar uma coisa para receber outra.

Através da permuta se realizam duas transferéncias de propriedades, e as partes
contratantes sdo ao mesmo tempo comprador e vendedor. Comprador e vendedor fazem entre si reciproca
transferéncia de coisas, que se equivalem. Ndo hd um preco, pois a troca de valores se dd pela equivaléncia
das coisas permutadas. Nao pode haver contra prestacdo em dinheiro, caso contrdrio, o que estaria sendo
celebrado seria uma venda e compra.

O contrato de permuta de bem imdvel deverd ser feito através de escritura
publica, e essa escritura deverd ser transcrita no Registro de Imdveis, ndo havendo a necessidade da
apresentacdo de dois traslados, eis que ocorrem duas transferéncias de propriedade reciprocas, inseparaveis,



devido a propria natureza do contrato. A nota dos dois niimeros do Protocolo e do Livro das Transmissdes
serd langada no traslado unico que serd apresentado.

PROMESSA DE CESSAO DE DIREITOS

E um contrato preliminar em que o promitente cedente se obriga a ceder créditos
ou direitos que detém sobre um determinado bem ao promissdrio cessiondrio, gratuita ou onerosamente, sob
as condi¢des e modo avengados, outorgando-lhe a escritura puiblica definitiva assim que ocorrer o pagamento
do prego e/ou cumprimento das demais condi¢des estipuladas no contrato

PROMESSA DE VENDA E COMPRA

E ato registrado no préprio assento onde se encontra a transcri¢io do titulo de
aquisicdo do imével comprometido.

O compromisso de venda e compra é um contrato, revestido dos requisitos
formulados pela lei, pelo qual os compromitentes comprador e vendedor assumem obrigacdes reciprocas de
vender e comprar a coisa mencionada no contrato, pelo pre¢o, no prazo e sob as condi¢des que foram
instituidas no compromisso.

O compromissdrio comprador poderd exigir do compromitente a escritura
definitiva do imdvel, mas para que isso possa ocorrer, compromisso de venda e compra deverd ter sido
anteriormente registrado no Registro de Iméveis e, ainda, todos os requisitos legais deverdo ter sido
observados e devidamente obedecidos.

USUCAPIAO

O usucapido é a aquisi¢io do dominio pela posse continuada do imével. E um
meio hébil de aquisicdo embasado na posse ininterrupta e pacifica da coisa e na boa-fé do possuidor, que
adquire o dominio pelo lapso do tempo estabelecido em lei.

O usucapido de bens iméveis é uma forma origindria de se adquirir a
propriedade, apés a posse continuada desses bens. Ainda que meramente declaratéria, e ndo constitutiva, a
sentenga proferida na acdo de usucapido, € necessdrio se proceda ao seu registro, para efeito da publicidade e
disponibilidade do imével.

O artigo 945 do Cédigo de Processo Civil dispde que a sentenga que julgar
procedente a a¢do de usucapido serd registrada, mediante mandado, no Registro de Iméveis, e o artigo 226 da
Lei de Registros Publicos acrescenta que os requisitos da matricula devem constar do mandado judicial.
Segue-se que, combinados ambos os dispositivos, a sentenca hd de conter os requisitos para o seu registro
e/ou abertura de matricula. O titulo para o registro serd o mandado, que conterd todo o teor da sentenca,
devendo, também, ser apresentada a certiddo do transito em julgado desta decisdo judicial. Em sintese, o
mandado devera conter: I.Nome do juiz e especificacdo do respectivo cargo; II. Natureza e nimero do
processo; III.Nome e qualificagdo do autor ou autores, de forma completa; IV. Indicacdo do imével, com suas
caracteristicas, confrontacdes e localizagdo; V. Sentenca e certiddo de seu trAnsito em julgado; VL
Autenticagdo das pecas que acompanharem o mandado e assinatura do juiz. A transcricdo da sentenga
declaratdria de usucapido no Registro de Iméveis visa apenas dar publicidade ao ato, para prevenir a boa-fé de
terceiros e assegurar a continuidade do registro.

Niao objetiva a transmissdo do dominio, ji que este ja foi transferido; visa
apenas dar publicidade a sua individuacdo e fornecer a prova do direito do usucapiente sobre determinado
bem.

USUFRUTO

Usufruto € um direito real sobre coisa alheia em que se atribui ao usufrutudrio
o direito de uséd-la temporariamente, podendo retirar utilidade e frutos desta coisa sem que lhe destrua a
substancia.

A institui¢do do usufruto pressupde a existéncia de dois sujeitos: 1. O Nu-
proprietario, que € o proprietdrio da coisa e a quem cabe o direito de senhor da mesma, porém, lhe foi retirado



o direito de uséd-Ia e goza-Ia; e 2. O Usufrutudrio, que € a quem se confere o direito de usar e gozar a coisa por
um certo tempo.

O usufruto pode nascer de uma disposi¢do expressa da lei, de um ato inter
vivos, ou de disposi¢do causa mortis.

Se instituido entre vivos, o usufruto pode assumir diferentes formas, como: I.
Pode o doador alienar pura e simplesmente a propriedade, retirando o uso e gozo da coisa, reservando-os para
si; II. Pode dispor do uso e gozo, reservando-lhe a propriedade; e IlI. Pode instituir concomitantemente dois
titulares, dispondo a propriedade a um e o uso e gozo ao outro. A doacdo deve ser feita por meio de escritura
publica ou particular, observando sempre os requisitos legais. Existe, também, afigura da reserva de usufruto,
que ocorre no caso em que doador reserva para si o usufruto, e o processo de registro consistird na transcri¢ao
do ato que transfere a propriedade ao nu-proprietario e na inscricao do usufruto.

J4 a institui¢@o do usufruto mortis causa dd-se em razdo de disposi¢do
testamentdria, que serd apreciada, para efeito de inscri¢do no Registro de Iméveis, mediante a apresentagdo do
formal de partilha, do qual conste referido direito.

ADJUDICACAO

A adjudicagdo é ato judicial que estabelece e declara que a propriedade
imével deve ser transferida de seu primitivo dono para o credor, para que este satisfaca seu crédito. Possui
natureza constitutiva, gerando direitos de dominio e posse ao credor.

As sentencas de adjudicagdo e as cartas de adjudicacdo devem ser,
obrigatoriamente, transcritas no Registro Imobilidrio, para que se possa transferir efetivamente o dominio do
imével ao adjudicatdrio. Nessa linha, dd-se a adjudicacdo: I. no caso de conddmino, quando exerce o seu
direito de preferéncia; 11. ao credor, no caso de inventdrio, independente de hasta publica; III. ao
inventariante ou a qualquer herdeiro, para pagamento de impostos e custas; [V. ao exeqOente, quanto aos
bens objeto da execucio, salvo o caso de haver protesto por preferéncia de outros credores.

O registro adjudicacdo serd feito através de da apresentacdio de uma carta de
adjudicacio, carta essa que deverd conter: A. a descri¢cdo do imdvel, constante do titulo, ou, a sua falta, da
avaliacdo; B. aprova da quitacdo dos impostos; C. o auto de adjudtcacdo; D. o titulo executivo.

CITACOES EM ACOES REAIS OU PESSOAS
REIPERSECUTORIAS

Ajuizada agdo real a imdvel ou a direito real sobre o imével (hipoteca,
usufruto, enfiteuse etc.) ou acdo pessoal reipersecutdrias que se refira a imovel, permite alei de Registro
Pdblicos, em seu artigo 167, I, n. 21, o REGISTRO do ato da CITACAO DO REU junto a respectiva
matricula do imével.

Esse registro se presta tdo-s6, para advertir de que aquele bem e seu dominio
esté sub judice. O registro da citagio serd feito a vista de MANDADO ou CERTIDAO do escrivio, dos quais
conste: I.Data da citagdo; I.Qualificacdo completa das partes;lll. Cépia da peti¢do inicial;IV.Descrigdo do
imovel, conforme aquela do registro; V.Valor da causa (para permitir a fixacao das custas e emolumentos).

HIPOTECA

Hipoteca é um contrato acessério que se forma para garantir uma divida
firmada no contrato principal. Constitui um direito real do credor sobre o bem imével dado em garantia pelo
devedor .

Para que a hipoteca possua validade contra terceiros, e para que se assegure
ao credor seu direito de preferéncia, € necessario que ela seja especializada e publicada. Isto somente serd
possivel apds sua inscrigdo no Registro de Imdveis.

A hipoteca pode ser convencional, legal ou judicidria.

A Hipoteca Convencional é aquela livremente constituida pelo proprietdrio,
mediante contrato, por mituo acordo entre credor e devedor da obrigacdo principal. Logo, contratos de
hipoteca, para efeitos de registro, deverdo apresentar: I. o total da divida ou sua estimacdo; I1.O prazo fixado
para pagamento; III. a taxa de juros, se houver; IV. a coisa dada em garantia, I com as suas especificagdes.

A Hipoteca Legal € imposta por lei, conferida a determinados credores, para

<

sua protecdo, por se encontrarem em situacdo especial e seus bens confiados a administragdo alheia. A



especializa¢do da hipoteca legal se dd em juizo e consiste na individuacdo dos bens dados em garantia. O
procedimento, em juizo, se encerra com a sentenga. O titulo para o seu registro na competente Serventia de
Registro de Iméveis € o mandato judicial.
A Hipoteca Judicial estd prevista no artigo 466 do Cdédigo de Processo
Civil, que diz que “a sentenga que condenar o réu no pagamento de uma prestacio, consistente em dinheiro ou
em coisa, valerd como titulo constitutivo de hipoteca judicidria, cuja inscricdo serd ordenada pelo juiz na
forma prescrita na Lei de Registros Piblicos”. O titulo para seu registro ¢, também, o mandado judicial.
Requisitos do mandado para o registro da hipoteca legal ou judicial: I.nome
do juiz e a especificacdo do respectivo cargo; II. natureza e nimero do processo; III.
nome e qualificacdo das partes envolvidas, de forma completa; IV. indicagdio do imdvel, com suas
caracteristicas essenciais, inclusive o nimero da matricula e/ou transcri¢do; V.
especificagdo do valor do débito que se pretende garantir e; VI. autenticagdo das pecas que acompanharem o
mandado e assinatura do juiz.

OBSERVACOES:
-A AVERBACAO DE DECISOES E RECURSOS JUDICIAIS

Qualquer decisao judicial que diga respeito a atos do registro de Imdveis
pode ser averbada, bem como o recurso que dela houver sido interposto.

O interesse dessa averbagdo estd em dar publicidade ao fato de o judicidrio
ter emitido pronunciamento ou ordenado providencia acercados atos objeto do registro.

O recurso de decisdo poderd ser averbado, independente do registro ou
averbagdo da decisdo recorrida. Essa averbacdo serd feita através do MANDADO JUDICIAL, do qual
constara: I.Nome do juiz e especificacido do respectivo cargo; II. Natureza e numero do processo; III. Nome e
qualificacdo das partes envolvidas, de forma completa; IV. Indicacdo do imével com suas caracteristicas,
numero da matricula e/ou transcri¢do, junto ao qual serd efetuada a averbagdo e; V. Autenticag@o das pegas
que acompanharem o mandado e assinatura do juiz.

CANCELAMENTO DO REGISTRO

O registro pode ser cancelado na sua totalidade ou parcialmente. O
cancelamento, se ordenado por decisdo judicial, serd feito na competente Serventia de Registro de Imdveis,
mediante mandado. H4 possibilidade de cancelamento de registro, averbagdes, inscrigdes, matriculas e até de
anteriores cancelamentos. De acordo com o disposto nos artigos 250, I, e 259 da lei de Registros Publicos, é
preciso que a sentenga que ordenar o cancelamento, para ser executada, tenha transitado em julgado, ou seja,
dela ndo mais caiba recurso ou ja interpostos todos os cabiveis. O mandado discriminard o ato a ser
cancelado, com toda a sua especificag@o, para que ndo pairem ao registrador sobre seu alcance.



