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QUALIFICACAO REGISTRAL
ARREMATAGAO JUDICIAL

DOCUMENTOS

Foi apresentada a carta de arrematacdao ou mandado judicial, acompanhada de decisdo com transito em julgado
(trénsito em julgado ndo é obrigatdrio)?

O Atengado: O titulo habil a transferir a propriedade é a Carta de Arrematagdo e ndo o Auto de Arrematacgao.
Podemos recepcionar mandado determinando o registro da arrematagao, independentemente da expedicao da
Carta. Nesse caso, é importante entendermos se a decisdao abrange apenas o registro da hipoteca judicidria ou
engloba o registro da arrematacgdo e o registro da hipoteca judicidria. Ha decisdes no sentido de determinar apenas
o registro da hipoteca judicidria, deixando a expedi¢do da Carta de Arremata¢do para o momento que se verificar a
quitacdo integral do parcelamento deferido por ocasido da arrematagdo. E ha decisdes no sentido de que, com a
arrematacdo mediante pagamento parcelado, devemos praticar dois registros: o da arrematacdo e o da hipoteca

judiciaria.

Foi apresentado auto de arrematagao, com descrigao completa do imdvel e valor do lance de adjudicagdo?
O N3do basta a apresentacdo do auto de arrematagdo. Tal documento deve ser apresentado concomitantemente
com a carta de arrematagdo ou mandado. Art. 840, § 12 do CNCGFE/SC.

Os documentos foram apresentados em cdpia autenticada pelo poder judicidrio ou tabelionato?
0 Quando as pecas ndo estiverem autenticadas pelo chefe de cartério, ou servidor designado, devera ser fornecida
chave de acesso aos autos para que o oficial confira a sua validade e autenticidade — art. 844, § 32, CNCGFE/SC.

Foi mencionada na carta de arrematacao ou mandado judicial a existéncia da hipoteca judicial?
O A hipoteca judicial ndo pode ser presumida somente pelo fato de a arrematacdo mencionar pagamento
parcelado. Deve estar expressa.

PARTES

Os proprietarios sdo os executados no processo judicial?

O Desnecessidade de conferir intimages. Ndo serd necessario identificar se todas as partes foram intimadas - art.
855 do CNCGFE/SC.

Os proprietarios estdo qualificados no titulo com nome completo, RG, CPF?
0 Dispensa de qualificacdo dos proprietarios tabulares/réus — art. 810 do CNCGFE/SC.

Dispensa da CND do INSS: Para o registro de titulos judiciais o oficial de registro ndo fard qualquer exigéncia
relativa a quitagdo de débitos com a Fazenda Publica (CNDs) - art. 843, CNCGFE/SC e Ordem de Servico do INSS n2
207/1999.

Os adquirentes estdo qualificados no titulo com nome completo e CPF?

O Caso falte qualificagdo, aresentar CPF, certiddo de casamento, endereco, profissao, etc.

o E dispensavel a qualificacio completa do conjuge de parte casada pelo regime da separacdo absoluta
(total/convencional) de bens, bastando a indicacdo de seu nome — art. 706, §12, CNCGFE/SC.

0O Os adquirentes casados pelo regime da separac¢do obrigatdria de bens deverdo ter averbado apds o registro da
compra e venda o regime.

Imovel esta sendo adquirido por estrangeiro?
O Necessidade do RNM (Registro Nacional Migratério - antigo RNE - Registro Nacional do Estrangeiro) nos atos
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envolvendo aquisicdo de imdvel por estrangeiro. Base legal: art. 62,§ 2° do Decreto 9.199/2017 c/c o art. 19 da Lei
13.445/2017 e art. 10 da Lei 5.709/1971.

IMOVEL

Andlise dos 6nus da matricula para registro da arrematacao:

Base Legal: Art. 840 e paragrafos do CN. Os gravames judiciais, as indisponibilidades e as averbacdes premonitérias,
constantes da matricula do imével objeto da arrematagao ou adjudica¢do judiciais, quando origindrios do mesmo
processo que resultou na arrematagao ou adjudicagao, serdo cancelados, independentemente de ordem judicial
especifica.

Base Legal: Provimento 39/2014 - CNJ: Art. 16.

1) Nos casos de averbagdo premonitéria, hipoteca comum, penhora comum (de particulares ou fazenda
estadual/municipal), usufruto, etc: Art. 840, §32 do CNCGFE/SC

O Emitiremos nota de exigéncia informando a existéncia desses 0nus e, caso seja de interesse o seu cancelamento,
solicitaremos ordem de cancelamento dos 6nus, que podera ser tanto do juizo da arremata¢do quanto do juizo de
origem do 6nus ou a declarag¢do de ciéncia da existéncia pelo adquirente.

O Caso ndo sejam apresentados documentos para o cancelamento, os dnus permanecerdo ativos na matricula
(exceto os 6nus de mesmo numero de processo da arrematacdo, que deverdo ser cancelados com base na carta de
arrematac8o, conforme art. 840 do CNCGFE/SC).

2) Nos casos de hipoteca cedular ou do SFH, clausula de impenhorabilidade, etc:

O Emitiremos nota de exigéncia informando a existéncia desses 0nus e, caso seja de interesse o seu cancelamento,
solicitaremos ordem de cancelamento dos 6nus, que podera ser tanto do juizo da arrematacao quanto do juizo de
origem do 6nus ou a declaragdo de ciéncia da existéncia pelo adquirente.

O Caso ndo sejam apresentados documentos para o cancelamento, os 6nus permanecerao ativos na matricula.

Obs: Entende-se que esses 6nus apenas sdao impeditivos em casos de alienagdo voluntdria (ex: compra e venda).

3) Nos casos de indisponibilidade de bens:

0 Havendo indisponibilidade no imével, a arrematacdo somente podera ser registrada quando:

a) Houver prévio cancelamento desses 6nus por ordem judicial do juizo que determinou a indisponibilidade (art.
840, par. 22 e art. 16 do Provimento 39/2014 - CNJ); OU,

b) A arrematagdo for do mesmo processo que originou o 6nus — realizaremos o cancelamento; ou,

c) Indicagdo do juizo da execucdo de que a alienacgado judicial tem prevaléncia em relacdo a restricao, conforme art.

16 do Provimento 39/2014 - CNJ e art. art. 840, par. 22, do Cédigo de Normas da CGFE-SC (nesse caso, manter o

protocolo ativo).

4) Nos casos de inalienabilidade e de penhora da Unido Federal, autarquias federais ou fundag¢des publicas
federais:

a) Aceitaremos a ordem genérica e expressa para cancelamento de todos os 6nus pelo juizo que determinou a
arrematacao; ou

b) Solicitaremos em nota de exigéncia ordem de cancelamento, que poderd ser tanto do juizo da arrematacdo
guanto do juizo de origem do 6nus.

Ordem expressa de cancelamento de TODOS os 6nus: Nos casos de ordem expressa de cancelamento de todos os
onus constantes na matricula (na Carta de Arrematacdo ou do juizo da execuc¢do), poderemos canceld-los, com
excec¢do da averbacdo de indisponibilidade. Poderemos cancelar, inclusive, as penhoras de executivos fiscais da
Unido e autarquias.

Em processo de faléncia: Nos casos de arrematacdo pelo juizo de faléncia, havendo ordem expressa na Carta de

2



Registro

de Imaoveis do Brasil

1° OFICIO DE
JOINVILLE - SC

Arrematacdo, poderemos cancelar todos os 6nus, inclusive indisponibilidade e penhora de executivo fiscal (Unido,
INSS, etc...). Caso ndo haja ordem expressa, solicitaremos.

O imével estd descrito no processo exatamente como consta na matricula?

O A critério do oficial, poderd ser praticado o ato ainda que no titulo haja erros materiais na descricao do imével em
relacdo a matricula, desde que ndo alterem a sua especializacdo ou causem duvidas sobre o objeto do negdcio
juridico - art. 781, CNCGFE/SC.

o SE IMOVEL RURAL: é suficiente a indicagdo da denominacdo, localizacdo, drea e nimero de matricula, sendo
dispensada sua descri¢cdo perimetral (art. 805 do CNCGFE).

O imdvel transferido é urbano?
0 Verificar se consta averbado a inscri¢do imobilidria.

Sendo caso de terreno de marinha, foi apresentada a CAT (autorizagdo do SPU com recolhimento de laudémio)?
o E suficiente a prova do recolhimento do laudémio devido em funcdo do registro de titulos judiciais, quando na
decis&o constar de forma expressa que houve o recolhimento do(s) tributo(s) incidente(s) - art. 812, Il, CNCGFE/SC.

Imovel Rural:

Certificagdo do INCRA: Art. 10. A identificacdo da drea do imdvel rural, prevista nos §§ 30 e 4o do art. 176 da Lei no
6.015, de 1973, serd exigida nos casos de desmembramento, parcelamento, remembramento e em qualquer
situacdo de transferéncia de imdvel rural, na forma do art. 92:

Obrigatério — Area de 250.000,00 m?2 ou superior.

Area inferior a 250.000,00 m? - a partir de 20/11/2025

Dispensa da apresentacdo das certiddes de regularidade fiscal, inclusive quanto ao ITR, CCIR e CAR para os imdveis
rurais - Art. 840, §42 do CNCGFE/SC.

Aquisicao por estrangeiro?

Necessidade do RNM (Registro Nacional Migratdrio - antigo RNE - Registro Nacional do Estrangeiro) nos atos
envolvendo aquisicao de imével por estrangeiro.

Base legal: art. 62,§ 2° do Decreto 9.199/2017 c/c o art. 19 da Lei 13.445/2017 e art. 10 da Lei 5.709/1971.
Conforme orientac¢do da Circular 58/2023, caso o estrangeiro more fora do pais, ndo ha necessidade do RNM.

0 Na nossa regido o modulo fiscal é de 12 hectares o que equivale a 360.000,00 m?, portanto, qualquer imdvel rural
com area superior a 360.000,00 m? adquirida por estrangeiro devera ter anuéncia do Incra. Legislag3o: Lei 5.709/71;
Instrucdo Normativa/Incra n? 76/2013; Decreto n? 74.965/74.

0 Se o ADQUIRENTE for PESSOA JURIDICA, observar: Devera constar os nomes e nacionalidade de todos os sdcios,
para fins de verificacdo do controle de aquisicdo de imdveis por estrangeiro (art. 822 do CNCGFE), caso contrario,
apresentar os documentos de alteracdo contratual da empresa, a fim de verificar a nacionalidade dos sécios.

O A pessoa juridica estrangeira, autorizada a funcionar no Brasil, ou a pessoa juridica brasileira, na hipdtese do
artigo 12 § 19, do Decreto n? 74.965/74, sé poderdo adquirir imdveis rurais quando estes se destinem a implantacdo
de projetos agricolas pecuarios, industriais, ou de colonizagdo vinculados aos seus objetivos estatuarios.

A aquisicdo dependerd da aprovagdo do INCRA, bem como da aprovacdo dos projetos pelo Ministério da
Agricultura, ouvido o érgao federal competente. S3o competentes para apreciar os projetos:

a) o INCRA, para os de colonizagdo;

b) a SUDAM e a SUDENE, para os agricolas e pecudrios situados nas respectivas areas;

c¢) O Ministério da Industria e do Comércio, para os industriais e turisticos, por intermédio do Conselho do
Desenvolvimento Industrial e da Empresa Brasileira de Turismo, respectivamente. Art. 822, § 22, CNCGFE/SC, Lei
5.709/71, IN/INCRA n2 76/2013 e Decreto n2 74.965/74.
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Analisando a matricula do imével, houve registro de consolidacdo de propriedade em nome do fiducidrio? Art. 890
do CNCGFE/SC.

O Caso tenha, este devera promover a realizagcdo de leildo publico para venda do imével, nos 30 (trinta) dias
subsequentes, contados da data da consolidacdo da propriedade, ndo cabendo ao oficial de registro o controle
desse prazo, dos valores dos leildes e dos demais aspectos formais dos mesmos.

§ 12 Havendo lance vencedor, a transmissdao do imdvel ao arrematante serd feita por meio de escritura publica de
compra e venda ou instrumento particular com for¢a de escritura publica e seu respectivo registro no Oficio de
Registro de Imdveis competente, figurando no titulo como vendedor o antigo credor fiducidrio e como comprador o
arrematante.

§ 22 A carta de arrematagdo ndo é instrumento habil para a transmissao prevista no paragrafo anterior.

TRIBUTOS

Foi apresentada a guia de ITBI devidamente recolhida?

O Caso o ITBI conste como parcelado, apresentar certiddo de quitacdo do imposto, conforme § 72 do art. 82 da LC
Municipal n2 326/2010. Sem a quitacdo total ndo é possivel o registro.

o E suficiente a prova do recolhimento do imposto de transmissdo devido em fung3o do registro de titulos judiciais,
quando na decisdo constar de forma expressa que houve o recolhimento do(s) tributo(s) incidente(s) ou que o
registro independe do pagamento de imposto - art. 812, |l e 843, paragrafo unico, CNCGFE/SC.



