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ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA
DOCUMENTOS NECESSARIOS

| - Fundamento legal: arts. 108 e 481 e seguintes, do Cddigo Civil, art. 550 e seguintes e art. 874 e
seguintes, todos da CNNR-CGJ/RS, Prov.01/2020.

Il - Objetivo: pela escritura publica de compra e venda, celebrada em qualquer Tabelionato de Notas de
preferéncia das partes, um dos contratantes se obriga a transferir o dominio de certa coisa, e o outro, a
pagar-lhe certo preco em dinheiro (art. 481, do Cdédigo Civil). A transferéncia efetiva da propriedade de
um imével depende do registro da escritura de compra e venda no Cartério de Registro de Iméveis do
local de situagdo do bem. Somente a partir desse registro € que nasce o direito de propriedade com
eficacia erga omnes, ou seja, perante terceiros.

Obs.1: a compra e venda que ndao se enquadre no valor maximo de 30 salarios minimos nem nas
excegodes legais, devera ser firmada por escritura publica (art.108, do Codigo Civil).

Obs.2: a escritura publica devera atender os requisitos previstos na legislagcado correspondente.

Obs.3: os elementos essenciais da compra e venda s&o: o consentimento (o acordo de vontades, o
ajuste), a coisa (objeto da escritura) e o prego (valor do negécio juridico).

Obs.4: o legislador, em alguns casos, estabeleceu algumas limitagbes a compra e venda, sédo elas
(resumidamente): venda de ascendente a descendente (art. 496, do Cdédigo Civil), venda entre cénjuges
(art. 499, do Cédigo Civil), venda e direito de preferéncia (art. 504, do Cddigo Civil e outros), venda por
Fundacgédo (art. 66, do Cdédigo Civil), aquisicdo de imével rural por estrangeiros (Lei n° 5.709/71,
regulamentada pelo Decreto n° 74.965/74) e venda de imével onerado com promessa de compra e venda
(art. 1.417, do Cddigo Civil).

Obs.5: quando o imovel objeto do negécio juridico estiver gravado com indisponibilidade de bens em
nome do transmitente ou se existir ordem de indisponibilidade langada em seu nome, é possivel a
lavratura da escritura publica, desde que nela conste que as partes do negécio juridico foram
expressamente comunicadas da existéncia da ordem de indisponibilidade (art.14, §1°, do Provimento n°
39/2014, do CNJ). Contudo, nao sera possivel efetuar o registro desta no Registro de Iméveis, uma vez
que o imovel esta indisponivel e a pratica consistente em ato de disposigéo. O registro do titulo somente
podera ser efetuado se a indisponibilidade de bens for cancelada.

Obs.6: se 0 imdvel objeto do negdcio juridico ainda estiver matriculado em outra circunscrigao imobiliaria,
devera ser apresentada certiddo de inteiro teor da matricula/transcricdo do imovel, com validade de 30
dias (art. 446, §1°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.7: a certidao de inteiro teor com validade de 30 dias deve subsidiar a realizacdo da escritura publica,
constando a data de sua emisséo (art. 874, IV, da CNNR-CGJ/RS e art. 1°, § 2° da Lei n° 7.433/85).
Lembrando que a certiddo resumida/simplificada nao tem validade para fins de transmissao ou oneragao
a qualquer titulo, conforme determina o art. 874, IV, da CNNR-CGJ/RS.

Obs.8: a listagem abaixo nao é definitiva, servindo apenas como conferéncia, pois dependendo da
analise da documentagao e a situacéo juridica do registro, podera haver complementacgéao.

Ill - Documentos:

1. Escritura Publica (original ou cépia autenticada pelo mesmo Tabelionato que a lavrou, conforme
determina o art. 494, §1°, da CNNR-CGJ/RS), lavrada por Tabelido de Notas a livre escolha dos
interessados, atendendo todos os requisitos elencados no art. 874 e seguintes da CNNR-CGJ/RS, vide
“ANEXO I” para resumo da qualificagcao registral de uma compra e venda.

Obs.1: para a lavratura de escrituras relativas a imoveis, o titulo anterior deve estar registrado no
Registro de Imdveis, a fim de preservar o principio da continuidade registral (art. 858, da CNNR-CGJ/RS).
Obs.2: na escritura publica relativa a imovel urbano cuja descrigdo e caracterizagao conste da Certidao
do Registro de Imoveis, o instrumento podera consignar, para efeitos de identificacdo do imdvel, a critério
do Tabelido, exclusivamente o numero do registro ou matricula no Registro de Imdveis, sua completa
localizag&o, logradouro, ndmero, bairro, cidade, Estado (art. 2°, § 1°, da Lei n°® 7.433/85, art. 3°, do
Decreto n°® 93.240/86 e art. 874, § 1°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.3: ja na escritura publica relativa a imével rural, submetido ao georreferenciamento, cuja descricéo e
caracterizacao conste da Certidao do Registro de Iméveis, o instrumento podera consignar, para efeitos
de identificacdo do imovel, a critério do Tabelido, exclusivamente o nimero do registro ou matricula no
Registro de Iméveis, sua localizagdo, confrontacbes gerais, cidade, Estado (art. 874, § 2°, da CNNR-
CGJ/RS e Lei n°® 10.267/01).

Obs.4: consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos quais a caracterizagdo do
imovel ndo coincida com a que consta do registro anterior (art. 225, § 2°, da Lei n° 6.015/73). Caso tenha
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ocorrido alguma alteracdo de denominacao de logradouro publico, inclusdo/alteracao de quarteirdo,
inclusdo de distancia métrica da edificacdo ou da esquina mais préxima, municipio, localidade, entre
outros, devera ser apresentado documento oficial, emitido pela Prefeitura Municipal, informando
expressamente tais inclusdes/alteracdes (art. 498, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.5: em caso de duvidas com relagdo as certidées e as declaragdes que deverao constar dos atos
notariais e registrais, vide orientacao constante do link:
https://www.pelotasri.com.br/download/16884974651106.

2. Quando nao constar da escritura publica apresentar:
2.1. SOMENTE em iméveis rurais:

2.1.1. Certificado de Cadastro de Imével Rural — CCIR, referente ao uUltimo exercicio, devidamente
quitado (art. 176, §1°, 11, a, da Lei n° 6.015/73 e art. 416, IX da CNNR — CGJ/RS).

Obs.1: o CCIR podera ser emitido no link: https://sncr.serpro.gov.br/ccir/emissao;jsessionid=-TAQpTm4T-
kc39pnHMBACyI0.ccir4?windowld=6db.

Obs.2: duvidas quanto a atualizagao dos dados do CCIR no link:
https://www.gov.br/pt-br/servicos/atualizar-cadastro-de-imovel-rural#:~:text=Presencial%20%3A.unidades

%20de%20atendimento%20por%20estado.

2.1.2. Prova de quitagcao do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural — ITR, mediante a
apresentacéo das guias dos Documentos de Arrecadacao de Receitas Federais — DARF, em via original
ou por copia autenticada, relativas ao recolhimento do imposto relativo aos ultimos 05 (cinco) anos ou
apresentacdo da certiddo negativa ou positiva com efeitos de negativa de débitos de imdvel rural,
expedidas pela Secretaria da Receita Federal, dentro do prazo de validade (seis meses, contados da data
de sua emissao). [art. 176, §1°, 1l, a, da Lei n° 6.015/73, art. 416, IX e arts. 639 a 642, todos da CNNR-
CGJ/RS].

Obs.1: a certidao do ITR podera ser emitida no link:

https://solucoes.receita.fazenda.gov.br/Servicos/certidaointernet/I TR/Emitir.

2.1.3. Certidoes negativas dos 6rgaos ambientais das esferas federal, estadual e municipal (art.
636, paragrafo unico, da CNNR-CGJ/RS):

a) Certidao negativa ambiental do Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais
Renovaveis (IBAMA), certiddo negativa ambiental da Fundagao Estadual de Protegdo Ambiental (FEPAM)
e certiddo negativa ambiental da Secretaria Municipal do Meio Ambiente (SMAM), ou, alternativamente,
vide letra “b” abaixo.

Obs.1: a certiddo (pessoa fisica e juridica) do IBAMA podera ser emitida no link:
https://servicos.ibama.gov.br/sicafiext/.

Obs.2: a certiddo (pessoa fisica e juridica) da FEPAM podera ser emitida no link:
https://www.sefaz.rs.gov.br/sat/CertidaoSitFiscalSolic.aspx.

Obs.3: a certidao (pessoa fisica e juridica) da SMAM fica a cargo de cada Prefeitura Municipal.

b) As certidbes negativas relativas as multas ambientais, poderdo ser substituidas por declaragao das
partes (com firma reconhecida) de que dispensam a apresentagao de certiddes negativas ambientais.
0bs1 vide modelo de declaragao de dlspensa das certldoes amblentals no link:

amblentals

2.2. SOMENTE em imoveis urbanos:

2.2.1. Documento oficial da Prefeitura Municipal, tal como carné de IPTU ou Certidao que contenha
informagéo do numero da inscrigdo municipal do(s) imovel(is) objeto da transmisséo (art. 176, § 1°, 3, b,
da Lei n° 6.015/73).

2.2.2. Em se tratando de unidade autdbnoma, no que se refere a prova de quitagdo das obrigagoes
para com o respectivo condominio:

a) Certidao negativa de débitos condominiais, ou, alternativamente, vide letra “b” abaixo.
Obs.1: a certiddo de débitos condominiais devera observar o seguinte:
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*** Se assinada pelo SINDICO: devera contar com reconhecimento de firma em Tabelionato de Notas e
ser instruida de copia autenticada da Ata de Assembleia de elei¢do do sindico, devidamente registrada no
Servico de Registro de Titulos e Documentos;

*** Se assinada por ADMINISTRADORA DE CONDOMINIO: devera contar com reconhecimento de firma
em Tabelionato de Notas e ser instruida de: i - copia autenticada da Ata de Assembleia de elei¢gdo do
sindico, devidamente registrada no Servigo de Registro de Titulos e Documentos; ii - copia autenticada do
contrato de administragdo do condominio, assinado pelo sindico e representante da imobiliaria e com
firmas reconhecidas em Tabelionato de Notas; iii - comprovante dos poderes de representacdo de quem
assinar pela administradora do condominio, que podera ser ser uma procuragao e/ou por contrato social e
certidao simplificada da junta comercial expedida dentro de 30 dias da administradora do condominio.

b) A prova de quitagdo podera ser substituida pela assungao expressa de eventuais débitos por parte
do(s) adquirente(s) (art. 1.345, do Codigo Civil).

Obs.1: vide modelo de declaragao de assungao de débitos no link:
https://www.pelotasri.com.br/servicos/declaracao-de-assuncao-de-debitos-condominiais.

IV - Observagoes gerais:

1. Em se tratando de transmitente falecido ou incapaz, devera ser obtida autorizagao judicial para a
transagao, conforme previsto no art. 1.750 do Cédigo Civil e art. 619, |, do Cédigo de Processo Civil.
Obs.1: admite-se a efetivagdo do contrato definitivo de compra e venda pelo Espdlio (outorgante vende-
dor), independentemente de Alvara Judicial, para cumprir obrigacao contratada e liquidada em vida, medi-
ante prova a ser feita ao Tabelido (art. 553, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.2: nao sera condicao para o registro da compra e venda o prévio registro do contrato preliminar (art.
553, paragrafo unico, da CNNR-CGJ/RS).

2. E necessaria a assinatura do cénjuge em todas os casos de venda, doagdo ou cesséo de direitos
de imoéveis, salvo excegdes legal, devendo ser observado o regime de bens do casamento.

Obs.1: no regime da comunh&o parcial de bens e na separacao obrigatdria de bens, o cénjuge devera
assinar como anuente, em caso de transmissao de imoveis adquiridos antes do casamento ou a titulo
gratuito na constancia deste (doacgao, partiiha — legitima, etc...). Ja nas transmissdes de imoveis
adquiridos na constancia do casamento e a titulo oneroso, exceto se nao houver disposi¢cao contraria, o
cbnjuge assinara como vendedor.

Obs.2: no regime da comunhao universal de bens tanto os bens adquiridos antes e depois do casamento
0 cOnjuge comparece como vendedor, salvo se houver clausula de incomunicabilidade.

Obs.3: no regime da separacado total de bens, salvo condigcdo expressa no pacto antenupcial ou no
documento de aquisicdo do imovel, o cdnjuge ndo precisa comparecer como vendedor, nem como
anuente.

Obs.4: no regime da participacao final nos aquestos, é dispensada a assinatura do cbnjuge, desde que
convencionado no pacto antenupcial a livre disposi¢cdo dos bens imdveis particulares.

3. Sempre que se tratar de abrigos para veiculos (exemplo: box, vaga de estacionamento), estes
nao poderdo ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, ou seja, se 0 comprador
nao for proprietario de alguma parte suscetivel de utilizacdo independente (Exemplo: apartamentos,
escritorios, salas, lojas e sobrelojas) ele ndo podera adquirir um box ou vaga de estacionamento, por
exemplo, salvo se houver autorizagao expressa na convencgao de condominio (art. 1.331, §1°, do Cédigo
Civil).

4. A qualificacao dos transmitentes devera estar completa na escritura, assim como na matricula. Em
caso de inser¢do ou modificacdo dos dados de qualificagcdo pessoal, deve-se encaminhar o documento
oficial (exemplo: certiddo de casamento com averbagao de divércio), a fim de proceder a retificagéo
necessaria (art. 213, |, g, da Lei n® 6.015/73).

Obs.1: para retificacdo de dados de qualificagdo pessoa fisica vide lista de documentos constantes do
link: https://www.pelotasri.com.br/servicos/alteracao-inclusao-de-dados-de-qualificacao-pessoal-pf.
Obs.2: para retificacdo de dados de qualificagdo pessoa juridica vide lista de documentos constantes do
link: https://www.pelotasri.com.br/servicos/alteracao-inclusao-de-dados-de-qualificacao-pessoa-juridica-pj.
Obs.3: quando a matricula ou o registro indicar como proprietaria uma “Firma Individual”’, a necessaria
averbacao de retificacdo devera ser procedida para que seja indicada a qualificagdo completa da pessoa
fisica titular desta, incluindo CPF e CNPJ (art. 614, §4°, da CNNR-CGJ/RS).
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5. Se alguma parte tem pacto antenupcial ou unidao estavel (com documento formalizado), vide lista
de documentos constante dos links:

** Pacto: https://www.pelotasri.com.br/servicos/registro-e-averbacao-de-pacto.

**Unido estavel: https://www.pelotasri.com.br/servicos/registro-e-averbacao-de-uniao-estavel.

Obs.1: em caso de unido estavel sem documento formalizado, vide modelo de declaracado constante do

link: https://www.pelotasri.com.br/servicos/declaracao-de-uniao-estavel-sem-contrato-escrito.

6. Nao constando do instrumento particular algum dado de qualificagido exigido pelos arts. 500" e
5012, da CNNR-CGJ/RS, poderio os interessados completa-los exclusivamente com documentos oficiais
(originais ou copias autenticadas).

Obs.1: para declaragdo de nao existéncia de unido estavel vide modelo constante do link:

https://www.pelotasri.com.br/servicos/declaracao-de-nao-constituicao-de-uniao-estavel.

7. No momento do registro da aquisi¢gdo do direito real, tanto por ato inter vivos como causa mor-
tis, devera ser permitido conhecer, com precisao, todos os seus titulares, para que seja possivel
realizar o controle dos principios da disponibilidade e da continuidade. Eventual comunicabilidade por
forca do regime de bens devera ser aferida no momento do registro da aquisicao do direito real, exigindo-
se, quando necessario, a apresentacao do registro do pacto antenupcial (art. 449 e §1°, da CNNR-CGJ/
RS).

8. Construgao, demoligcao, reforma ou ampliagao de edificagao: se for necessario averbar na matricu-
la do imoével objeto da compra e venda alguma construgdo, demoligéo, reforma ou ampliagéo de edifica-
gao vide lista de documentos constante do link: https://www. oelotasrl com. br/sewlcos/requerlmento -e-

ou-rural.

9. Quando o imével ainda estiver na fase de incorporacao imobiliaria (se for o caso): devera ser
apresentado requerimento, firmado pelo interessado, em que conste a indicagdo do numero da
matricula/transcricdo do imével e a indicacdo da futura unidade auténoma, bem como a solicitacao de
abertura de matricula (art. 780, §1°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.1: vide modelo de requerimento constante do link:

https://www.pelotasri.com.br/servicos/requerimento-para-abertura-de-matricula.

10. Remanescente (situagao na qual o imével original foi objeto de outro(s) parcelamento(s) sem a prévia
descricdo da area que restou na matricula): no caso de necessidade de apuragédo de remanescente antes
do registro da compra e venda, vide lista de documentos constante do link:
https://www.pelotasri.com.br/servicos/descricao-do-remanescente-imovel-rural-e-urbano.

11. Georreferenciamento: em caso de imdvel rural e da necessidade de georreferenciamento, com
certificagao do INCRA, vide lista de documentos constante do link:
https://www.pelotasri.com.br/servicos/georreferenciamento.

12. Para cancelamento de usufruto: se for necessario averbar na matricula do imével o cancelamento
de usufruto, vide lista de documentos constante do link:
https://www.pelotasri.com.br/servicos/cancelamento-de-usufruto-renuncia-ou-morte-do-usufrutuario.

13. Cindibilidade (art. 416, Il, da da CNNR-CGJ/RS): caso a escritura tenha como objeto mais de um
imovel e a parte ndo quiser registrar todos eles, mas apenas um ou alguns, podera ser apresentado

1 Art. 500 — A qualificagdo da pessoa fisica compreende: | — o nome completo; Il — a nacionalidade; Ill — o estado civil e, em sendo casado, o
nome do cbénjuge, sua qualificagdo, regime de bens e registro do pacto antenupcial, quando for o caso; IV — a profissdo; V — o domicilio e a
residéncia; VI — o numero de inscrigdo no Cadastro de Pessoas Fisicas da Receita Federal — CPF ou do Registro Geral da cédula de identidade —
RG, ou a falta deste, sua filiagdo. § 1° — O niumero do CPF ¢ obrigatério para o registro dos atos de transmissdo de bens imdveis ou de direitos a
eles relativos, dos quais o Notario ou o Registrador de Imdveis devam expedir a Declaragdo sobre Operagdo Imobiliaria — DOI. § 2° — E
obrigatdria a inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas — CPF das pessoas fisicas estrangeiras, ainda que residentes no exterior, quando
titularem bens e direitos sujeitos a registro publico, inclusive iméveis.

2 Art. 501 — A qualificagdo da pessoa juridica compreende: | — o nome completo, admitidas as abreviaturas e siglas de uso corrente; Il — a
nacionalidade; Ill — o domicilio; IV — a sede social; V — o numero de inscrigdo no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica — CNPJ da Receita
Federal. § 1° — E obrigatéria a inscrigdo no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica — CNPJ da pessoa juridica domiciliada no exterior que adquirir
imovel sujeito a registro imobiliario. § 2° — A prova da presentacédo e da representagdo da pessoa juridica para que se permita o deferimento do
seu pedido devera ser feita conforme o caso.


https://www.pelotasri.com.br/servicos/cancelamento-de-usufruto-renuncia-ou-morte-do-usufrutuario
https://www.pelotasri.com.br/servicos/georreferenciamento
https://www.pelotasri.com.br/servicos/descricao-do-remanescente-imovel-rural-e-urbano
https://www.pelotasri.com.br/servicos/requerimento-para-abertura-de-matricula
https://www.pelotasri.com.br/servicos/requerimento-e-lista-de-documentos-para-construcao-demolicao-reforma-ou-ampliacao-de-edificacao-em-imovel-urbano-ou-rural
https://www.pelotasri.com.br/servicos/requerimento-e-lista-de-documentos-para-construcao-demolicao-reforma-ou-ampliacao-de-edificacao-em-imovel-urbano-ou-rural
https://www.pelotasri.com.br/servicos/requerimento-e-lista-de-documentos-para-construcao-demolicao-reforma-ou-ampliacao-de-edificacao-em-imovel-urbano-ou-rural
https://www.pelotasri.com.br/servicos/declaracao-de-nao-constituicao-de-uniao-estavel
https://www.pelotasri.com.br/servicos/declaracao-de-uniao-estavel-sem-contrato-escrito
https://www.pelotasri.com.br/servicos/registro-e-averbacao-de-uniao-estavel
https://www.pelotasri.com.br/servicos/registro-e-averbacao-de-pacto

atendimento@pelotasri.com.br e (53) 3027-3970
2° Registro de Imoveis de Pelotas-RS

e R. Padre Anchieta, n? 2122. Pelotas/RS. www.pelotasri.com.br

requerimento de cindibilidade, vide modelo constante do link:
https://www.pelotasri.com.br/servicos/requerimento-para-registro-parcial-cindibilidade.

14. O pagamento parcelado do pre¢co da compra e venda, assim como os pagamentos feitos com
notas promissorias, cheques, obrigagdes de efetuar depdsito ou transferéncia bancario ou outros titulos,
devera ser consignado no registro por se tratar de condi¢éo resolutiva tacita, salvo se no préprio titulo
houver mencao expressa de que é recebido a titulo pro soluto, caso em que o prego estara quitado para
os efeitos do artigo 475 do Cadigo Civil (art. 551, da CNNR-CGJ/RS).

15. Nao fere os principios da disponibilidade e da continuidade registrar uma compra e venda
definitiva quando noticiada uma contratacdo preliminar nao registrada, ndo devendo o Registro de
Iméveis condicionar o registro daquele negdcio ao deste ( art. 552, da CNNR-CGJ/RS).

16. Como os municipios de Capao do Leao-RS e Morro Redondo-RS (pertencentes a esta
circunscricao imobiliaria) se situam dentro da Faixa de Fronteira (faixa interna de 150 km de largura,
paralela a linha divisdria terrestre do territério nacional, considerada indispensavel a seguranga nacional),
0 Registrador devera observar as restricbes legais relativas a aquisicdo de imovel por pessoa fisica ou
juridica estrangeira (art 653, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.1: a soma das areas rurais pertencentes a pessoas estrangeiras nao ultrapassara 1/4 (um quarto) da
superficie dos Municipios onde se situem, comprovada por certidao do Registro de Imdveis, com base no
Livro de Cadastro de Estrangeiro (art 654, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.2: a aquisicdo de dominio, posse ou de qualquer direito real de imével situado em area considerada
indispensavel a seguranga nacional, qualquer que seja seu tamanho, por pessoa estrangeira (fisica ou
juridica) e pessoa juridica brasileira cuja maioria do capital social pertengca a pessoa fisica ou juridica
estrangeira e residam ou tenham sede no exterior, dependera do assentimento prévio do Conselho de
Defesa Nacional (art. 667, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.3: sem o assentimento prévio do Conselho de Defesa Nacional ndo se praticara, na Faixa de

Fronteira, atos relativos a transagdo com imovel rural, destinados ao haver, por estrangeiros, do dominio,
ao titular de posse ou de qualquer direito real sobre o imével (art 668, da CNNR-CGJ/RS).

17. Compra e venda bipartida: é possivel a aquisicdo da nua-propriedade por uma pessoa e o usufruto
por outra. Nesse caso, comparecem, em uma mesma escritura, de um lado, o proprietario pleno
transmitindo a propriedade e, de outro, duas pessoas, uma adquirindo a nua-propriedade e a outra
adquirindo o usufruto. O que ndo se admite é que, depois de instituido, o usufrutuario aliene o usufruto
para outra pessoa. Mas a sua instituicdo onerosa na mesma escritura em que € transmitida a nua-
propriedade é possivel. Assim, estando o imdvel ja gravado com usufruto, o usufrutuario atual ndo pode
vender o usufruto para o futuro usufrutuario. Nesse caso, esse primeiro usufrutuario tera de renunciar a
favor do nu-proprietario, que, em virtude de ter se tornado proprietario pleno, podera alienar
onerosamente o imével de forma bipartida (usufruto para A e nua-propriedade para B).

18. Compra e venda com doacgao do dinheiro (doagdao modal): a compra e venda na qual o comprador
adquire o imével mediante doacgao do dinheiro feita a ele por terceira pessoa denomina-se doagao modal.
O doador faz a doagao do dinheiro impondo ao donatario um encargo (modus) de adquirir um imével. Na
verdade, ha dois negdcios juridicos, uma doagao acoplada a uma compra e venda. Aceita-se, inclusive,
que o doador do dinheiro grave o imovel com usufruto a seu favor ou a terceira pessoa e, até, imponha as
clausulas restritivas (inalienabilidade, incomunicabilidade e impenhorabilidade). Nessa hipétese, o doador
deve comparecer na escritura como anuente, fazendo a doacdo do numerario destinado a aquisicéo e
impondo as clausulas, se for o caso. A compra e venda com doacdo do numerario para aquisicao
(doagao modal) pode ser aceita para fins de registro. A escritura podera estabelecer:

a) a simples aquisicao da compra e venda do bem imével, sem nenhuma imposi¢do de clausulas ou
usufruto;

b) a compra e venda do bem imével em que conste que o precgo foi pago pelo donatario mediante a
doagdo do valor pecuniario ao adquirente da propriedade e, ainda, com a imposi¢do de instituicdo de
usufruto a favor do doador ou de terceira pessoa e/ou imposi¢ao de clausulas restritivas, nesta hipotese
devera ser apresentado de Certidao de quitagao/exoneragao de ITCD, emitida pela Fazenda Estadual.

19. Alteracdo da destinagdo do imével: é valido o procedimento de alteragdo da natureza do imovel
como forma de regularizagcédo pelo critério da destinagdo, assim caso o imével tenha sua destinacao
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alterada de imével rural para urbano ou vice e versa, vide lista de documentos constantes do link:
https://www.pelotasri.com.br/servicos/alteracao-de-destinacao-imovel-rural-e-urbano.

20. Os Registradores impugnarao escrituras apresentadas a registro envolvendo alienagado de
fragoes ideais quando, baseados em dados objetivos, constatarem a ocorréncia de fraude e infringéncia
a lei e ao ordenamento positivo, consistente no instituir ou ampliar de loteamentos de fato (art.688, da
CNNR-CGJ/RS).

Obs.1: sera considerada fracao ideal a resultante do desdobramento do imdvel em partes nao localizadas
e declaradas como contidas dentro da area original, que estejam acarretando a formagédo de falsos
condominios em razao das alienagdes (art. 688, §1°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.2: as fracbes poderdo estar expressas, indistintamente, em percentuais, fragdes decimais ou
ordinarias ou em dérea, seja em metros quadrados, hectares, entre outros (art. 688, §2°, da
CNNR-CGJ/RS).

Obs.3: ao reconhecimento de configuracdo de loteamento clandestino, dentre outros dados objetivos a
serem valorados, concorrem, isoladamente ou em conjunto, os da disparidade entre a area fracionada e a
do todo maior, forma de pagamento do pre¢co em prestagdes e critérios de rescisao contratual (art. 688,
§3°, da CNNR-CGJ/RS).

21. Compra e venda de bem publico - bem dominical (arts. 99, 100 e 101, do Cddigo Civil e arts. 17,
18 e 19, da Lei n° 8.666/93): bens publicos sdo impenhoraveis, nao-oneraveis (impossibilidade de os
bens publicos serem objeto de garantia) e inalienaveis relativamente. Os bens de uso comum e os de uso
especial, enquanto conservarem essa qualificacdo (ndo forem desafetados), ndo podem ser alienados.
Sao requisitos para alienagao:

a) autorizacgao legislativa;

b) avaliagéo prévia;

¢) licitacéo (salvo as hipoteses de dispensa).

22. Atos e emolumentos correspondentes: segue, a seguir, lista de possiveis atos que serao
praticados com o registro da compra e veda, bem como seus respectivos itens da Tabela de
Emolumentos anexas a Lei Estadual n° 12.692/06, disponivel em:
https://www.pelotasri.com.br/paginas/custas-emolumentos

| Item da TabeladeEmols. |  Tipo |  Ates |
Em TODOS os casos:
1 - Tabela B Registro pelo valor Compra e venda (base de calculo: valor da avaliagao fiscal)
9 - Tabela B Digitalizag&o por doc. Digitalizagdo de documentacgédo, por imagem (inclusive matricula)
Por n° de paginas - Tabela C Certidao Certidao de inteiro teor
Em ALGUNS os casos:
12, c - Tabela B Averbacao Retificagdo (inclusdo ou alteracéo dados do imovel)®
12, c - Tabela B Averbacao Retificagdo (inclus&o ou alteragio de dados pessoais)*
2 - Tabela B Averbacao, sem valor Dados do registro do pacto antenupcial ou patrimonial®
1-Tabela B Registro, sem valor Registro do pacto antenupcial ou patrimonial no Livro 3-RA®
10 — Tabela B Conferéncia doc.publico Conferéncia de documentos publicos, via internet, por documento
IATENCAO: esta relagdo de emolumentos procura abordar a maior parte das situacdes envolvendo o tema. Entretanto,
determinados casos concretos poderdo exigir a pratica de atos adicionais (como abertura de matricula e/ou outros tipos de
averbacao), que somente podem ser identificados apés a competente qualificagéo registraria do titulo protocolado.

3 Nas hipéteses do artigo 213, |, "b", "c", "e" e “f’, da Lei n° 6.015/73.
4 Nas hipéteses do artigo 213, 1, "g", da Lei n° 6.015/73.

5 Se n&o constar da matricula.

6 Se necessario for.
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ANEXO |

QUALIFICAGCAO DE COMPRA E VENDA

Na qualificagdo da compra e venda, o Oficial do Registro de Iméveis deve verificar, em resumo:

1. Principio da Prioridade:

Se ha outro titulo tramitando no cartério com numero de protocolo inferior que represente direito
contraditério ao titulo em exame.

2. Principio da Legalidade:

Se a escritura esta formalmente perfeita, preenchendo todos os requisitos e obedecendo as
determinagdes legais.

3. Principio da Especialidade Subjetiva:

Se as partes estao completamente qualificadas, com todos os dados de qualificagdo pessoal (nome, RG,
CPF, nacionalidade, profissdo, nome do cdnjuge e seus dados, regime de bens do casamento e vigéncia,
domicilio etc.).

4. Principio da Especialidade Objetiva:

Se o imével esta perfeitamente descrito, se coincide com aquele mencionado na matricula.

a) se ha necessidade de prévia averbacao de construcao;

b) se ha necessidade de prévia retificagdo do imével (art. 213, da Lei n° 6.015/73).

5. Principio da Unitariedade da Matricula:

Cada imovel deve ter matricula propria e cada matricula descrevera apenas um imoével.

6. Principio da Continuidade:

Se ha um encadeamento na titularidade do imével em confronto com o titulo, ou seja, entre os
vendedores na escritura e as pessoas que constam como sendo proprietarias na matricula, ou se é
necessario exigir o registro de titulo anterior ndo registrado, ou de alguma averbagdo para fins de
adequar, aperfeicoar ou atualizar os dados dos proprietarios:

a) se o estado civil dos proprietarios nao sofreu alteracgao;

b) se sofreu, se ha necessidade de averbacdo das alteragbes sofridas (mudanga de nome por
casamento, divoércio etc.);

c) se ha necessidade de averbacéao de partilha de bens em separacéao ou divorcio.

7. Principio da disponibilidade. Exemplos:

a) se ndo ha nenhum impedimento para a alienagédo do imdvel, como indisponibilidade de bens averbada,
inalienabilidade, ou 6nus que impedem a alienagdo (hipoteca do SFH, penhora em execucao fiscal da
Unido, hipoteca cedular etc.);

b) se quem esta assinando o ato € o representante legal das partes (caso de instrumento particular);

c) se ha necessidade de descrigao do remanescente;

d) se o vendedor € proprietario de toda a area que esta alienando (disponibilidade quantitativa).

8. Parte fiscal:

Compete ao registrador fiscalizar todos os tributos devidos por forca dos atos que Ihe sdo apresentados
em razéo do seu oficio:

a) verificar se houve pagamento do imposto de transmissao;

b) se consta a quitacédo com o ITR e se o imével possui CCIR (imovel rural).

9. Exemplos de outras obrigagées a cumprir

a) preencher as informacgdes da Declaragao de Operacao Imobiliaria — DOI;

b) informar & Corregedoria de Justica e ao Incra as aquisi¢ées de imoveis rurais de estrangeiros.



