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QUALIFICAGAO REGISTRAL
COMPRA E VENDA COM ALIENAGAO FIDUCIARIA - CONTRATO

DOCUMENTOS

Foi apresentado no instrumento particular (requisitos da Alienag¢do Fiduciaria, Lei 9.514/97):

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negdcio fiduciario contera:

| - o valor da divida, sua estimacdo ou seu valor maximo;

Il - o prazo e as condi¢Ges de reposicdo do empréstimo ou do crédito do fiducidrio;

Il - a taxa de juros e os encargos incidentes;

IV - a clausula de constituicdo da propriedade fiducidria, com a descricdao do imdvel objeto da alienacao
fiducidria e a indicacdo do titulo e modo de aquisicao;

V - a cldusula que assegure ao fiduciante a livre utilizagcdo, por sua conta e risco, do imdvel objeto da
alienacdo fiduciaria, exceto a hipdtese de inadimpléncia;

VI - a indicacdo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imdvel e dos critérios para a
respectiva revisao;

VIl - a cldusula que disponha sobre os procedimentos de que tratam os arts. 26-A, 27 e 27-A desta Lei.

As partes assinaram a via do contrato apresentada (ao final)?

0 Dispensa do reconhecimento de firma nos contratos que envolvam instituicdo financeira que atue com
crédito imobiliario (ndo mais exigiremos reconhecimento de firma para SFl), com base na Lei 14.620/2023
e art. 791 do CNCGFE/SC.

0 Declaragdo de 12 aquisicdo - ONR - PMCMYV - Casa Verde Amarela - SFH: Dispensa do reconhecimento
de firma na declaracdo de 12 aquisicdo.

Quando houver cancelamento de 6nus por interveniente quitante (outro credor) deve ser apresentado
assinatura eletronica qualificada (moldes ICP-Brasil) ou reconhecimento de firma por autenticidade.

0O Possibilidade de aceitarmos assinatura eletronica “avancada e qualificada” quando o documento
envolver instituicdo financeira que atue com crédito imobilidrio (Ex: Poderemos aceitar GOV.br; mas nao
docsign, certisign, clicksign, pois essas ultimas sdo assinaturas eletronicas simples), com base no artigo 17-
A da Lei n2 14.063/2020.

O CREDOR ¢é integrante do SFI (Sistema de Financiamento Imobilidrio), Cooperativa de Crédito ou
Operadora de Consércio?

0 Caso o credor fiduciario seja uma incorporadora, uma loteadora ou uma factoring, ha que se observar o
art. 108 do Cdédigo Civil, impondo-se, via de regra, a instrumentalizacdo do negdcio por meio de
escritura publica.

Consta emissao de cédula de crédito imobiliario?
o Caso conste, averbar a CCl apds a alienacdo fiduciaria/hipoteca.

PARTES

Os vendedores sao os proprietarios do imodvel e estao qualificados no titulo com nome completo e CPF?
(art. 706, CNCGFE)?

Unido estavel: A declaracdo conjunta dos companheiros prova a unido estdvel; todavia, ndo havendo
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declaracdo no instrumento, presume-se a inexisténcia de unido estavel.

Vedado ao registrador exigir declaracdo expressa (art. 706, §2° CNCGFE).

0 Caso o regime da unido estavel seja diverso da parcial de bens, solicitaremos a EP declaratdria de unido
estavel ou contrato particular (com firma reconhecida por autenticidade e termo de unido estdvel do
Registro Civil) e registraremos no Livro-3, bem como deveremos averbar na matricula o reconhecimento
da unido estavel (caso ndo tenha) e o n? do registro da unido estavel no Livro 3/AUX (Art.729 do CNCGFE).

Se o TRANSMITENTE for pessoa fisica, e alterou seu estado civil, apresentou a certiddo de nascimento ou
de casamento atualizada (expedida ha pelo menos 90 dias, considerando a data do contrato, conforme
art. 297, CNCGFE)?

O Solicitaremos a certiddo de casamento apenas quando houver necessidade de alteracdo de estado civil.
Para confirmacao do estado civil ndo ha mais necessidade. (EX: na matricula consta como casados e no
contrato também como casados), conforme §32 do art. 706, CNCGFE).

0 Se lavrada em SC verificar através do site do TJSC foi confirmada a autenticidade do selo da certiddo de
nascimento/casamento?

Se o transmitente for pessoa fisica, consta declaracdo de que o transmitente ndo estd vinculado a
Previdéncia Social ou ao INSS, e ndo estd, igualmente, equiparado a empresa, ndo estando, assim, sujeito
a apresentacdo da CND do INSS?

(Instrucdo Normativa da RFB n? 971/2009; Art. 47, 1 da lei 8.212/91).

Se o TRANSMITENTE for pessoa juridica, apresentou CND de tributos federais e do INSS ou declarou que
o imovel ndo faz parte do ativo imobilizado (ou faz parte do circulante) e que a atividade da empresa é a
comercializacdo de imdveis? (Obrigatério para a alienagdao ou oneragao de imdvel - art. 780, CNCGFE).
Base legal: art. 47,1, be art. 47, |l da Lei 8.212/91.

0 Nao pode ser dispensada.

Representacdo dos transmitentes e adquirentes:

CONTRATOS BANCARIOS: N3o ha mais a necessidade de confirmagdo da legitimidade dos vendedores e
compradores nos contratos bancarios, conforme art. 794, CNCGFE.

Sendo desnecessario ao registro de imoéveis verificar:

| — a representac¢ao das demais partes, ndo se podendo exigir instrumento de procurag¢ao neste caso; e

Il — a representacdo societaria das pessoas juridicas, dispensada a exibicdo e conferéncia pelo oficial do
registro de imdveis do estatuto, contrato social ou atos constitutivos e subsequentes alteragdes.

Para contratos firmados por Administradoras de Consdrcios e Cooperativas:

Se o TRANSMITENTE for pessoa juridica, apresentou Contrato social e altera¢des?
0 Fazer consulta na Junta Comercial do Estado competente;

o Verificar se o ultimo contrato/estatuto social e demais arquivamentos ja ndo constam na pasta da PJ;

0O Arquivar na nossa pasta quando apresentado.

Para contratos firmados por Administradoras de Consércios e Cooperativas:

Se o ADQUIRENTE/DEVEDOR for pessoa juridica, apresentou Contrato social e altera¢ées?

0 Fazer consulta na Junta Comercial do Estado competente;

0 Verificar se o ultimo contrato/estatuto social e demais arquivamentos ja ndo constam na pasta da PJ;
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O Arquivar na nossa pasta quando apresentado.

Para contratos firmados por Administradoras de Consércios e Cooperativas:

Se o ADQUIRENTE e/ou TRANSMITENTE estiver representado por procurador, foi apresentada a
procuragao?

o Verificar poderes e data da outorga.

0 Confirmar a procedéncia por e-mail ou telefone (preencher o termo e assinar). Sendo necessaria a
solicitacdo de certidao, incluir o valor nos repasses e solicitar por e-mail.

0 Se lavrada em SC confirmar autenticidade do selo através do site do TJSC.

Se o ADQUIRENTE/DEVEDOR for integrante do Fundo de Investimento Imobiliario, favor observar o que
estd disposto no paragrafo 12 do artigo 72 da Lei 8668/93. Restricdes legais devem estar contidas no
contrato e serem averbadas na matricula.

Imovel Rural — aquisicdo por estrangeiro?

Necessidade do RNM (Registro Nacional Migratério - antigo RNE - Registro Nacional do Estrangeiro) nos
atos 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.
Conforme orientac¢do da Circular 58/2023, caso o estrangeiro more fora do pais, ndo ha necessidade do
RNM.

0 Na nossa regido o maédulo fiscal é de 12 hectares o que equivale a 360.000,00 m?, portanto, qualquer
imoével rural com area superior a 360.000,00 m? adquirida por estrangeiro devera ter anuéncia do Incra.
Legislagdo: 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 sécios, para fins de verificagdo do controle de
aquisicdo de imoveis 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
hipotese do artigo 12 § 12, do Decreto n? 74.965/74, sé poderdo adquirir imoveis rurais quando estes se
destinem a implantacdo de projetos agricolas pecuarios, industriais, ou de colonizagao vinculados aos seus
objetivos estatudrios.

A aquisicdo dependera da aprovacao do INCRA, bem como da aprovacgao dos projetos pelo Ministério da
Agricultura, ouvido o 6rgdo federal competente. Sdo competentes para apreciar os projetos:

a) o INCRA, para os de colonizacao;

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

¢) 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, § 29,
CNCGFE/SC, Lei 5.709/71, IN/INCRA n2 76/2013 e Decreto n? 74.965/74.

IMOVEL

O Imével foi objeto de consolidacdo de propriedade (Alienagdo Fiduciaria)?

0 Devera constar previamente a compra e venda a averbacao dos Leildes Negativos.

O Venda Direta para o devedor apds a consolidacdo de propriedade: Nao ha necessidade de exigir
averbacdo dos leildes negativos quando o imével é transferido para o proprio devedor, conforme
autorizado pelo art. 27, par. 22-B da Lei 9.514/97.
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Venda de vaga de garagem para ndo-condémino: Necessidade de autorizacdo expressa na convencao de
condominio (art. 1331, par. 12 - unidades autbnomas e art. 1339 - unidades acessorias).

Se for a 12 alienacdo de unidade futura (R) apds a incorporacado, devera ser observado o prazo de validade
da incorporagdo (180 dias — conforme art. 33 da Lei 4.591/64).

Ultrapassando o prazo devera ser apresentada a revalidacdo da incorporacdo (observar check-list no site
1RI).

Foram apresentadas as certiddes inteiro teor OU inteiro teor, 6nus e acdes? (art. 19, §11 da Lei n°
6.015/73 e §32 art. 794 do CNCGFE).

O Positiva

o Negativa

Foi mencionado no contrato a dispensa ou a apresentacdo das certiddes fiscais?
0 No caso da dispensa expressa pelo adquirente devera declarar que se responsabiliza pelo pagamento
dos débitos fiscais existentes (art. 1.198, c, CNCGFE).

Houve a declaragdo de que imdvel ndo responde por dividas do condominio?

0 Somente se unidade instituida.

0 Dispensa de débitos condominiais de casas geminadas.

0 Ndo havendo declaracdo de quitagdo condominial, o adquirente poderd dispensar a apresentacdo de
comprovante de quitagao de débitos condominiais (art. 813, paragrafo unico do CNCGFE).

ou

0O Ressalva firmada por todos os envolvidos para constar a declaragdao do transmitente de que inexistem
débitos, assumindo eventual divida existente relacionada ao referido imdvel, nos termos do art. 1.345 do
Cddigo Civil (esta declaragdao ndo pode ser avulsa, precisa ser no instrumento de transferéncia, em que ja
tenha sido assinada pelos adquirentes).

Analisando a matricula, sobre o imével incide algum 6nus ndao impeditivo de alienacdo (hipoteca comum,
penhora, servidao, usufruto)?
0 Esse 6nus ndo impeditivo de alienagao foi mencionado no titulo?

Analisando a matricula, sobre o imével incide algum 6nus impeditivo de alienagdo (alienacao fiduciaria,
hipoteca cedular, hipoteca de SFH, penhora da Unido Federal ou do INSS ou de autarquias e fundagdes
federais — art. 53, par. 12 da Lei n? 8.212/91, hipoteca do Banco da Terra, clausula de inalienabilidade,
promessa de compra e venda referindo terceiro, averbacdo de indisponibilidade de bens)?

OExiste requerimento e autorizagdo para cancelamento prévio desse 6nus?

oCaso ndo haja cancelamento desse 6nus, o registro ndo sera realizado.

Caso o interveniente quitante seja diferente do atual credor, foi apresentada assinatura com
reconhecimento de firma por autenticidade ou assinatura eletrénica qualificada? Base legal: art. 791,
inciso I, CNCGFE/SC

o Salvar a confirmacgado do selo.

o Verificar documentos que comprovem a legitimidade.
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0 No caso de apresentacao de ressalva, verificar se hd necessidade de assinatura e reconhecimento de
firma por autenticidade do interveniente quitante.

O imével estd descrito na escritura exatamente como consta na matricula?

0 Descricdo do terreno, area do terreno, existéncia de construcdo, area construida.

0 Caso esteja descrito de modo diverso na matricula, averbaremos previamente as alteracoes.

0 SE IMOVEL RURAL: é suficiente a indicacdo da denominacdo, localizacdo, drea e nimero de matricula,
sendo dispensada sua descricao perimetral (art. 805 do CNCGFE).

Se for terreno de marinha, foi apresentada a CAT (autorizacdo do SPU com recolhimento de laudémio)?

0 Caso ndo tenha a informacdo expressa de terreno de marinha na matricula, mas haja a averbacdo da
CAT: consideraremos como terreno de marinha, com a necessidade de apresentacao da CAT.

0 Caso haja informacdo de drea de marinha na matricula: devera ser apresentada a mencgao da CAT.

0 E obrigatdrio que a CAT seja apresentada em nome do transmitente.

Se o imovel estiver matriculado em outra comarca, foram apresentadas as certiddes de inteiro teor, 6nus
e acoes?

0 Ndo sendo apresentada a certiddo pelo usuario, solicitaremos na ONR (com cobranca para o usuario,
art. 714, CNCGFE).

Se for imdvel rural, foram apresentados:

o CCIR

0 CND do ITR

O Certificagdao do INCRA: Art. 10. A identificacdo da area do imovel rural, prevista nos §§ 30 e 40 do art.
176 da Lei no 6.015, de 1973, sera exigida nos casos de desmembramento, parcelamento,
remembramento e em qualquer situacao de transferéncia de imével rural, na forma do art. 92:
Obrigatério — Area de 250.000,00 m? ou superior.

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

0 Ha menc¢do do CAR na matricula?

Necessidade de averbacdao do CAR, mesmo que ja haja reserva legal previamente averbada na matricula.
Basta a publicidade do CAR uma Unica vez na matricula, independentemente de ter sido realizado em
averbacgdo apartada ou inserido em outro ato.

0 Necessidade de o comprador declarar na escritura publica ou em documento avulso (com firma
reconhecida por autenticidade) que manterd a destinacdo rural da fracdao ideal adquirida (CN, art. 1043)
quando estiver havendo inicio de formacdo do condominio.

0 Necessidade, também, de a fragdo ideal ser superior a FMP (CN, art. 1203).

O Para as transferéncias de fragOes ja preexistentes, ndao ha necessidade da declaragdao de destinagao ou
de obediéncia a FMP.

Compra e Venda X Indisponibilidade:
Art. 863 do CNCGFE/SC. A indisponibilidade em nome do adquirente em contrato com pacto adjeto de
garantia impede o registro do contrato.
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TRIBUTOS

Foi apresentada a guia de ITBI recolhida?
O A aliquota dos contratos de consdrcio deve ser de 2% sobre o valor total do imdvel. O Municipio
considera que consodrcio ndo é financiamento, Unica hipdtese de reducdo da aliquota para 0,5%.

Para aplicar reducdo de emolumentos nos casos de SFH (art. 290 da LRP), Programa Casa Verde e
Amarela/ Programa Minha Casa Minha Vida (Lei 11.977/09 c/c Art. 796 do CNCGFE), verificar:

Existe declaracdo avulsa ou no contrato que é 12 aquisicdo de imdvel residencial financiado pelo
programa?

Hipdteses cumulativas para concessdo de reducdo de emolumentos do PMCMV: Circular n2 13/2024 e art.
796 do CNCGFE/SC:

| - declaracdo firmada pelo beneficiario, sob as penas da lei, atestando que o imdvel objeto do registro ou
averbacdo requerido é o primeiro imdvel residencial por ele adquirido;

Il - declaracdo do vendedor, sob as penas da lei, atestando que o imdvel nunca foi habitado; e

Il - declaracdo firmada pelo agente financeiro responsavel atestando o enquadramento da operacdo as
condicOes estabelecidas para o PMCMV.




