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QUALIFICAGAO REGISTRAL
PERMUTA

DOCUMENTOS: Escritura publica constando os seguintes requisitos:

Em caso de permuta e pertencendo os imdveis a mesma circunscricao, serao feitos os registros nas matriculas
correspondentes sob um Unico nimero de ordem no protocolo, salvo pedido de cindibilidade. Art. 724 do
CNCGFE/SC.

Foram mencionadas as certiddes inteiro teor OU inteiro teor, dnus e a¢des? (art. 19, §11 da Lei n° 6.015/73).

Foi mencionado na escritura publica 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 declaracdo de que imdvel ndo responde por dividas do condominio?

0 Somente se unidade instituida.

0 Dispensa de débitos condominiais de casas geminadas.

o N3do havendo declaracdo de quitacdo condominial, o adquirente poderd dispensar a apresentacdo de
comprovante de quitacdo de débitos condominiais (art. 813, paragrafo tnico do CNCGFE). OU

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

Ha mencado expressa de Clausula Resolutiva ou de Retrovenda na escritura?

O Aceitaremos a mencdo dos Arts. 121, 122, 127, 128, 474 e 475 do Cédigo Civil.

0 Caso positivo, fazer a averbacdo desta cldusula posteriormente ao registro da permuta, e realizar as averbacdes
separadamente (art.700 do CNCGFE/SC).

o Consta alguma condigdo informando o carater fiduciario da transacdo (Lei 8.668/93)?

0 Caso conste, existe padrao textual especifico (R e AV com valor).

O valor indicado pelas partes ou o de avaliacdo fiscal (ITBI/ITCMD) apresenta dissondncia com o valor de mercado
do imovel?
0O Podera ser apresentado declaragdo de avaliacdo no setor de atendimento.

Permuta ou Compra e Venda: Considera-se permuta com torna o negdcio juridico no qual o valor devolvido seja
igual ou inferior a cinquenta por cento do bem permutado de maior valor. Pardgrafo Unico. Quando o valor da
torna for superior a cinquenta por cento, o ato serd de compra e venda. (art. 1.216 do CNCGFE/SC)

Imdvel de terceiro: Quando for apresentado escritura publica onde conste que parte do pagamento serda com
imovel de terceiro, exigiremos a prévia transferéncia para o transmitente desse imével de terceiro. Exemplo: A
vende imdvel para B. B como parte do pagamento dard imével de C. Nesse caso, exigiremos, primeiramente, que
C transfira o imdvel para B, para que B possa transferir para A.

Os vendedores sdo os proprietarios do imovel?

Os proprietarios estdo qualificados na matricula com nome completo e CPF? (art. 706, CNCGFE)
O Caso falte qualificacdo, sera averbada a qualificagdo previamente ao registro da compra e venda.

Unido estdvel: Caso o regime da unido estdvel seja diverso da parcial de bens, apresentar a EP declaratdria de
unido estavel.

Se o TRANSMITENTE for pessoa juridica, apresentou CND de tributos federais e do INSS ou declarou que o imdvel
ndo faz parte do ativo imobilizado (ou faz parte do circulante) e que a atividade da empresa é a comercializagdo
de iméveis? (Obrigatério para a alienagdo ou oneragdo de imédvel - art. 780, CNCGFE).

Base legal: art. 47, 1, b e art. 47, Il da Lei 8.212/91.

0 Quando nao foi apresentada no documento ou dispensada deverd ser apresentada a Rerratificagdo da EP para
constar a apresenta¢do ou apresentar a CND avulsa.
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Se o TRANSMITENTE for pessoa fisica, consta declaragdo de que o transmitente ndo estd vinculado a Previdéncia
Social ou ao INSS, e ndo estd, igualmente, equiparado a empresa, nao estando, assim, sujeito a apresentacao da
CND do INSS?

O adquirente é menor incapaz?

O Para o registro de aquisicdao de imdvel por menor incapaz, quando o pagamento ocorrer mediante uso de
numerdrio que lhe pertence, ha necessidade constar na escritura publica a apresentacdao de alvara judicial ou
apresentar o alvara judicial no momento do registro. Fundamento: art. 1691, CC e art.821 do CNCGFE.

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

Analisando a matricula, sobre o imdvel incide algum 6nus impeditivo de alienacdo (alienagdo fiduciaria, hipoteca
cedular, hipoteca de SFH, penhora da Unido Federal ou do INSS ou de autarquias e fundag¢Ges federais — art. 53,
par. 12 da Lei n2 8.212/91, hipoteca do Banco da Terra, cladusula de inalienabilidade, promessa de compra e venda
referindo terceiro, averbagdo de indisponibilidade de bens)?

Existe requerimento e autoriza¢do para cancelamento prévio desse 6nus?

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

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

O imdvel esta descrito na escritura exatamente como consta na matricula?

0 Descrigdo do terreno, drea do terreno, existéncia de construcdo, area construida.

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

Se for terreno de marinha, a escritura menciona a CAT (autoriza¢do do SPU com recolhimento de laudémio)?

Se o imoével estiver matriculado em S3o Francisco do Sul ou outra comarca, deverdo ser apresentadas as certidoes
de inteiro teor, 6nus e acdes?

0 N3do sendo apresentada a certiddo no momento do protocolo, o Registro de Imdveis fara a solicitacdo via ONR
(com cobrancga para o usuario, art. 714, CNCGFE).

0 Prazo de validade da certiddo — 30 dias — considerado a data do protocolo.

Se for imével rural, foram apresentados:

o CCIR

0 CND de ITR

O Certificagdo do INCRA:

Art. 10. A identificagdo da area do imével 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 situagao de transferéncia
de imdvel rural, na forma do art. 90, somente apds transcorridos os seguintes prazos:

| - noventa dias, para os imdveis com area de cinco mil hectares, ou superior — 50.000.000,00 m? ou MAIS — A
PARTIR DE 20/02/2004

Il - um ano, para os imdveis com area de mil a menos de cinco mil hectares — Entre 10.000.000,00 m? a MENOS de
50.000.000,00 m? — A PARTIR DE 20/11/2004

Il - cinco anos, para os imoveis com area de quinhentos a menos de mil hectares — Entre 5.000.000,00 m? a
MENOQS DE 10.000.000,00 m? - A PARTIR DE 20/11/2008

IV — dez anos, para os imdveis com area de duzentos e cinquenta a menos de quinhentos hectares — Entre
2.500.000,00 m? A MENOS de 5.000.000,00 m? - A PARTIR DE 20/11/2013

V - quinze anos, para os iméveis com area de cem a menos de duzentos e cinquenta hectares — Entre 1.000.000,00
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m?2 A MENOS DE 2.500.000,00 m? - A PARTIR DE 20/11/2018

VI - vinte anos, para os imdveis com &rea de vinte e cinco a menos de cem hectares Entre 250.000,00 m? A
MENOS DE 1.000.000,00 m? - A PARTIR DE 20/11/2023

VII - vinte e dois anos, para os imdveis com drea inferior a vinte e cinco hectares — Area INFERIOR A 250.000,00 m?
- A PARTIR DE 20/11/2025

Se for imével rural, hd averbacao da reserva legal ou CAR na matricula?

O Se ndo houver reserva legal ou CAR averbada na matricula, verificar se consta a informacdo da apresentacdo e
dados na escritura apresentada.

0 Se o CAR tiver sido mencionado na EP, ndo havera necessidade de apresenta-lo.

O se houver certiddo da PMJ de que o imdvel atualmente se encontra em area urbana serd feita tal averbacao,
nao se exigindo o mencionado no item anterior.

Declaracdo destinacao rural da fragdo ideal adquirida:

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

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

Imovel Rural — aquisicdo por estrangeiro?

0 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 orientagdo da Circular 58/2023, caso o estrangeiro more fora
do pais, ndo ha necessidade do RNM.

0 Na nossa regido o médulo fiscal é de 12 hectares o que equivale a 360.000,00 m?, portanto, qualquer imdvel
rural com &rea superior a 360.000,00 m? adquirida por estrangeiro deverd ter anuéncia do Incra. Legislacdo: Lei
5.709/71; Instrugdo Normativa/Incra n? 76/2013; Decreto n2 74.965/74.

Se o ADQUIRENTE for PESSOA JURfDICA, observar:

0O Deverd constar os nomes e nacionalidade de todos os sdcios, para fins de verificagdo do controle de aquisi¢cdo
de imoéveis por estrangeiro (art. 822 do CNCGFE), caso contrario, apresentar os documentos de alteragdo
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 hipétese do
artigo 12 § 12, do Decreto n? 74.965/74, s6 poderdo adquirir iméveis rurais quando estes se destinem a
implantagdo de projetos agricolas pecuarios, industriais, ou de colonizagao vinculados aos seus objetivos
estatuarios.

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

a) o INCRA, para os de colonizacdo;

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, § 22, CNCGFE/SC, Lei
5.709/71, IN/INCRA n2 76/2013 e Decreto n2 74.965/74.

Venda de vaga de garagem para ndo-condémino: Necessidade de autorizagdo expressa na convencdo de
condominio (art. 1331, par. 12 - unidades autonomas e art. 1339 - unidades acessorias).

A escritura menciona recolhimento de ITBI?
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Cindibilidade do Titulo: Possibilidade de Cindibilidade do titulo, mediante requerimento expresso da parte
interessada, com reconhecimento de firma ou assinado na presenca do Oficial ou de preposto, ou ainda mediante
assinatura digital avancada ou qualificada, de cindibilidade da permuta. (art. 725 do CNCGFE/SC).

O Nesse caso, faremos averbac¢do na matricula do imdével que nao foi objeto de registro da permuta: Transferéncia
pendente.




