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Propriedade do Imovel

Apos verificar que o imovel estd devidamente
registrado no nome do proprietdrio na matricula
do Registro de Imoveis, € essencial conferir se as
informacdes do lote estdo corretas. Caso haja
uma edificacdo, € necessario verificar se ela esta
devidamente averbada na matricula.

No momento da criacdo da matricula, ela re-
presenta apenas o lote. Por isso, € fundamental
conferir se a drea do lote existente corresponde
A drea descrita na matricula.

Edificacao

Cartorio de Registro de Imoveis

- Existe averbacdo?

- Caso exista edificacdo, foi realizada alguma re-
forma com ampliagcdo ou demolicdo?

- Se houve ampliagdo/demolicdo, a alteragdo
estd averbada na matricula?



Prefeitura

- Existe projeto aprovado na prefeitura?
- O imovel possui Habite-se?

- Apds a emissdo do Habite-se, foi realizada
alguma reforma com ampliacdo ou demolicdo?

-Se houve ampliacdo/demoli¢cdo, existe projeto e
Habite-se atualizado?
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Checklist do Imoével Regularizado

Terreno

() Seu nome consta como proprietdrio na
matricula?

(O Houve divisdo/unificagcdo de lotes?

O Se houve, a alteracdo foi registrada na
matricula?

O Area na matricula do terreno (m?):

O Area no IPTU do terreno (m>):

Construcdo

O Houve ampliagcdo/demolicé&o da constru-
cdo?
O Area de edificac&o na matricula:

O Area construida no IPTU:

O Area real existente:

Se a situag¢do real existente estd compati-
vel com a documentacdo, provavelmente o
imovel estd regular.

Se houver divergéncias entre a documen-
tacdo e a realidade do imovel, ele estd irre-

gular e necessita de regularizacdo.

.
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O servico de Regularizagao

A matricula é o documento que registra a histo-
ria de um imovel, desde sua origem até os dias
atuais, incluindo todas as transferéncias de pro-
priedade, dnus e encargos.

Esse documento funciona como uma “certiddo
de nascimento" do imoével, detalhando sua
origem, caracteristicas, historico de transacgdes e
qualquer énus associado a ele.

Cada imdvel possui uma matricula unica, es-
sencial para a seguranca juridica de qualquer
transag¢do imobilidria.

Informacdes Contidas na Matricula

Cabecalho e Qualificacdo do Imovel

1. Cabecalho: Contéem o nUmero da matricula e a
data de abertura.

2. Qualificagdo do Imoével: Descricdo completa
do imovel, incluindo denominag¢do, localizagcdo,
dimensdes e caracteristicas fisicas.

Proprietarios e Transferéncias

3. Proprietdrios: Nome e qualificacdo dos pro-
prietdrios atuais e, em alguns casos, dos anterio-
res.



4. Transferéncias de Propriedade: Histdrico de
todas as transferéncias de propriedade, incluindo
vendas, doacdes e herancgas. Esses sdo os chama-
dos "registros" e geralmente sdo representados
pela letra "R". Exemplo: "RI/MATRICULA - Compra e
Venda",

Onus e Gravames (Restricéio)

5. Onus e Gravames: Detalhamento de quais-
quer énus, gravames, hipotecas ou outros encar-
gos que recaem sobre o imovel. Esses podem estar
na matricula como registros ou como averbacodes,
a depender da natureza do documento que gerou
o énus ou gravame.

Averbacoes

6. Averbacgodes: Anotacdes sobre modificacdes,
construcdes, demolicdes e outros eventos rele-
vantes que afetem o imdével. Também sdo averba-
das todas as alteracdes de informacdes pessoais
dos proprietdrios (RG, CPF, estado civil, nome, etc.).
S&o representadas frequentemente como "AV-NU-
MERO".

Como Interpretar as Informacoées Legais ha Ma-
tricula

Propriedade Plena e Nua Propriedade
- Propriedade Plena: Posse completa do bem,
mas ndo o direito de uso e usufruto, que pertence



A outra pessoaq.

Usufruto

O usufruto é o direito de usar e usufruir de um
bem pertencente a outra pessoa. O usufrutudrio
pode viver no imovel, aluga-lo e obter seus benefi-
cios, mas néo pode vendé-lo. Pode ser vitalicio ou
por tempo determinado.

Regimes de Bens nho Casamento

- Comunhdo Parcial de Bens: Bens adquiridos
apos o casamento sdo comuns ao casal.

- Comunhdo Universal de Bens: Todos os bens,
presentes e futuros, pertencem a ambos os cdnju-
ges.

Separacdo Total de Bens: Cada cdnjuge
mantém a propriedade exclusiva de seus bens,
adquiridos antes e durante o casamento.

Analise Téecnica da Matricula

Verificacdo de Dados Basicos

- Confirme a descricdo completa do imovel.

- Verifique a drea do imdvel e sua compatibilida-
de com o IPTU.

- Certifigue-se de que as medidas, confronta-
cdes e inscricdo cadastral estdo corretas.

Exame de Proprietarios

- Nome completo, RG, CPF, estado civil e regime
de bens.



Historico de Transferéncias
- VerifiQue a sequéncia das transacdes e possi-

veis fracdes vendidas.

Onus e Gravames
- Avalie possiveis hipotecas, penhoras e servi-
ddes.

Averbacdes
- Modificagdes estruturais, atualizacdo de pro-
prietdrios, entre outros.

Identificac@o de Possiveis Irreqularidades

- Incompatibilidade de Dados: Diferencas entre
matricula e realidade (drea, proprietdrio, cons-
trucdo ndo averbada).

- Transferéncias Ndo Registradas: Necessidade
de regularizacdo.

- Falta de Dados: Atualizagdo obrigatoria de in-
formacdes de proprietdarios e imovel.
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Checklist de Verificagao

() A drea do lote estd correta?

O A construcdo estd averbada?

O O endereco completo estd na matricula?
O O cadastro do imével estd atualizado
(INCRA, ITR, CAR, IPTU)?

O O proprietdrio cadastrado na matricula é

o atual possuidor?

i
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Retificacdo de Area

Aretificacdo de drea € um procedimento admi-
nistrativo ou judicial utilizado para corrigir erros
ou inconsisténcias na descricdo de um imovel. O
objetivo € garantir que o registro do imoével reflita
com precisdo a realidade fisica do terreno.

Quando a Retificacdo de Area é Necessdria?

A retificacdo pode ser exigida em situacdes
Ccomo:

-Divergéncias nas medi¢cdes do imovel.
- Descricdo incorreta dos limites da propriedade.

- Omissdes ou imprecisdes No registro do imovel.
- Registro que ndo reflete a realidade do terreno.

- Desapropriacéo parcial do imovel, dificultando
a definicdo da drea remanescente.

Documentos Necessdrios para a Retificacdo de

Area

Para dar entrada no processo de retificagcdo, e
necessdArio apresentar os seguintes documentos:

- Requerimento com firma reconhecida.

- Certiddo de confronta¢cdo emitida pela prefei-
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tura.
- Memorial descritivo do perimetro do imovel.
- Planta topogrdafica do terreno.

- Anuéncia dos confrontantes (proprietdrios vizi-
nhos).

Dica Importante: Antes de fechar o contrato
de prestacdo de servico, verifique se os con-
frontantes concordam com O pProcesso €
estdo dispostos a assinar os documentos ne-

cessdarios.
\ J

Quanto Custa?

O custo para a retificacdo de drea € tabelado
pelo cartdrio de registro de imoveis e pode variar
conforme o valor venal do imdvel. Cada estado
possui uma tabela prépria de emolumentos.

Habite-se e Alvaras

Como Tirar o Habite-se?

O Habite-se € um documento essencial para
comprovar que uma construcdo foi realizada
conforme as normas exigidas pelo municipio. Ele
e emitido apos uma inspecdo da prefeitura, que

13



verifica se todas as etapas da obra foram con-
cluidas corretamente e se a edificacdo atende
aos requisitos legais.

Passo a Passo para Obter o Habite-se

~ o ™

Solicitagcdo
O proprietdrio do imovel (construtora, incorporadora ou
pessoda fisica) deve entrar com o pedido no orgdo res-

ponsavel da prefeitura.

Vistoria
Técnicos da prefeitura realizam uma inspecdo para
verificar se a obra foi executada conforme o projeto
aprovado.

Andlise e Emissdo
Se tudo estiver regular, a prefeitura emite o Habite-se,

permitindo a ocupacdo do imovel.

.

Documentos Necessqrios

Para solicitar o Habite-se, geralmente sdo exi-
gidos:

- RG e CPF (para pessoa fisica) ou CNPJ (para
pessoa juridica).

- Projeto aprovado da construgdo.

14



- IPTU atualizado.

- Matricula do imdvel ou contrato de compra e
venda (algumas prefeituras aceitam o contrato,
mas & preferivel ter o registro correto antes de
iniciar o processo).

- Comprovante de quitac@o do ISS (Imposto
sobre Servicos).

- Atestados de fornecimento de energia elétrica,
esgoto e agua.

Importante: As exigéncias podem variar con-
forme a legislacdo municipal ou estadual.

Quanto Custa para Tirar o Habite-se?

O custo varia de acordo com O municipio e
suas regulamentacdes. Algumas cidades isen-
tam a taxa de emissdo, enquanto outras cobram
valores baseados em aliquotas municipais.

Diferenca entre Habite-se e Alvard de Obra

( Quando é )
D ment Funcd "
ocumento ungao emitido?
Autoriza o inicio Antes da obra

Alvard de Obra N
da construcdo comecar.

Confirma que a cons-

. N , , Apos a conclus@o
Habite-se trucdo esta concluida

da obra.

e apta para uso.
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Problemas Causados pela Falta do Habite-se

A auséncia do Habite-se pode gerar diversas
consequéncias, como:

Multas da prefeitura por irregularidade na
construcdo.

- Embargo ou demolicdo da obra, dependendo
da gravidade da infragdo.

Desvalorizacdo do imovel, dificultando sua
venda.

- Impedimentos na obtencdo de financiamento
bancdrio para o imovel.

Os Diferentes Tipos de Alvards

O Habite-se € um tipo de alvard, ou seja, uma
permissdo concedida por uma autoridade admi-
nistrativa. Entretanto, existem outros tipos de al-
vards que podem ser necessdrios antes da emis-
sdo do Habite-se.

Aqui estdio alguns exemplos, com base na Pre-
feitura de S&o José do Rio Preto:

1. Alvara de Construcdo

Permite a constru¢cdo de um imovel em um terre-
no livre de edificacdes ou a construcdo indepen-
dente de outra ja existente.
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2. Alvara de Construcdo de Acrescimo
Utilizado quando hd uma edificacdo regular e
deseja-se ampliar sua drea construida.

3. Alvara de Regularizacdo
Aplicavel quando um imovel j& estd construido,
mas sem alvard ou habite-se.

4. Alvara de Regularizacdo de Acrescimo
Para regularizar apenas a parte de uma cons-
trucdo que foi ampliada sem autorizacdo previa.

5. Alvara de Regularizacdo com Construcdo de
Acrescimo

Utilizado quando um imovel sem alvard precisa
ser regularizado e, ao mesmo tempo, terd uma
ampliagdo.

6. Alvara de Adaptacdo

Permite modificar o uso de um imovel (por exem-
plo, transformar uma residéncia em um estabele-
cimento comercial).

7 Alvara de Demolicdo
Autoriza a demolicdo total ou parcial de uma
construcdo regularizada.

8. Alvara de Reforma

Permite alteragcdes internas em um imovel sem
acréescimo de drea construida, desde que ndo
ultrapasse 50% das paredes existentes.

7 Alvara de Demolicdo
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Autoriza a demolicdo total ou parcial de uma
construcdo regularizada.

8. Alvara de Reforma

Permite alteragcdes internas em um imovel sem
acréscimo de drea construida, desde que ndo ultra-
passe 50% das paredes existentes.

Atencdo: Cada municipio pode ter sua pro-
pria nomenclatura e critérios para a emisséo
de alvards.

Projeto Arquitetonico

O projeto arquitetdbnico & essencial para ga-
rantir que a construcdo esteja de acordo com as
normas urbanisticas do municipio, respeitando
diretrizes como uso do solo, gabarito, afasta-
mentos e coeficientes de aproveitamento.

Além disso, a aprovacdo da planta € um proce-

dimento administrativo em que a prefeitura
avalia e autoriza projetos arquitetdnicos e estru-
turais para construcdes, reformas ou amplia-
cdes, assegurando que atendam 4as normas de
seguranca e zoneamento.

Procedimento para Aprovacdo do Projeto
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[ Desenvolvimento do projeto detalhado ou\

simplificado, conforme exigéncias munici-
Elaboracdo pais
do Projeto  incluséo de plantas baixas, cortes, facha-

das, planta de situacdo e
topografia do terreno.

- J

-

Apresentacdo da documentacdo neces-

PrOtOC_O|O e saria, como titulo de propriedade
Prefeitura 5 ¢

\- J

e “
Pagamento quitacdo das taxas de andlise e aprova-

L das Taxas c&o de projetos.

Y,
( A prefei i ; 4 am |
AVO“OQGO pre e|tpro verifica se o projeto estd em
Técnico conformidade com as normas
urbanisticas.
S Y,

~

(" . ~
SO||C|tOQOO Caso necessdrio, o orgdo responsavel

de AJUSteS pode exigir correcdes No projeto.

(Comunique-se)
Y,

~

( ~
Aprovacao e
Emissdo da ApOs a aprovacdo, a prefeitura concede
Licengq de alicenca autorizando o inicio da obra.

Construcdo
.

Normas Urbanisticas

As normas urbanisticas determinam como um
terreno pode ser utilizado e quais sdo os limites
de construcdo em determinada regido.



Plano Diretor

O Plano Diretor € o principal instrumento de plane-
jamento urbano, definindo diretrizes para o cresci-
mento ordenado da cidade. Ele estabelece:

- Areas de expanséo urbana;

- Zonas de protecdo ambiental;

. Areas destinadas a indUstrias, comércios e resi-
déncias.

Gabarito

O gabarito define os limites de construcdo de um
imovel, como:

- Altura mdxima permitida;

- NUmero de pavimentos;

- Recuos frontais, laterais e de fundo.

Coeficiente de Aproveitamento (CA)

O coeficiente de aproveitamento determina a
drea total que pode ser construida em um terreno,
com base no tamanho da propriedade.

Calculo do Coeficiente de Aproveitamento
- Se um terreno possui 1000 m?* e o CA é 2, entdo a
drea construida pode ser 2000 m? (considerando
todos os pavimentos).
Tipos de Coeficiente
- CA Bdsico: drea maxima que pode ser construi-
da sem custos adicionais.
- CA Mdximo: limite total permitido para constru-
¢do, podendo ser adquirido mediante pagamento

20



a prefeitura.

Outorga Onerosa
A outorga onerosa € um mecanismo que permite
construir acima do CA bdsico, mediante pagamen-
to & prefeitura.
Exemplo de Aplicacdo
- CA Bdsico =1, CA Maximo = 2, Terreno = 100 m?,
Area Construida =120 m? > Outorga Onerosa de 20
m2
- CA Bdsico =1, CA Maximo = 1, Terreno = 100 m?,
Area Construida = 120 m? > N&o permitido

Taxa de Ocupacdo

A taxa de ocupac¢do determina a drea maxima
que pode ser ocupada pela construcdo dentro do
terreno.

CND e CNO

CND - CertidGo Negativa de Debitos

A Certiddo Negativa de Débitos (CND) € um do-
cumento emitido pela Receita Federal que com-
prova a inexisténcia de pendéncias tributdrias
ou dividas ativas de uma pessoa fisica ou juridi-
ca.

Para que serve a CND?
- Comprova a regularidade fiscal do proprietdrio
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ou responsavel pela obra.
. E essencial para a averbac&o de um imédvel,
garantindo que a constru¢cdo esteja regularizada.
- Pode ser consultada e emitida por qualquer
pessoa diretamente no site da Receita Federal.

CNO - Cadastro Nacional de Obras

O Cadastro Nacional de Obras (CNO) € um
banco de dados gerenciado pela Receita Fede-
ral que reune informacdes sobre obras de cons-
trucdo civil.

Para que serve o CNO?

- Registra qualquer tipo de obra, como constru-
coes, reformas, ampliagcdes ou demolicdes.

- Permite o correto recolhimento de tributos rela-
cionados a construgdo.

- E um pré-requisito para a emiss&o da CND da
obra, que comprova a regularidade fiscal da
construcdo.

Quem pode cadastrar a obra no CNO?
- O proprietdrio do imovel.
- O responsdvel pela obra.
- A construtora que executou O servigo.

Averbacao de Imovel

A averbacdo € o processo de registro, em car-
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torio, de qualquer modificacdo na estrutura
fisica do imovel ou na condi¢cdo dos proprietd-
rios. Essas alteragcdes devem ser incluidas na ma-
tricula do imoével para garantir a regularidade e a
seguranca juridica da propriedade.

Quando a averbacdo do imovel & obrigatoria?

A averbacdo deve ser feita nos seguintes
CASOS:

- Alteracgdes estruturais: construcdo, ampliacdo,
reconstrucdo ou demoli¢cdo.

- Mudancas na identificacdo do imovel: altera-
¢do de denominacdo ou numeracdo do predio.

- Modificacdes na propriedade: desmembra-
mento e loteamento do imovel.

- Atualizagcdes do estado civil do proprietdrio: ca-
samento, divorcio ou qualquer alteracdo que im-
pacte a titularidade.

- Financiamento: inicio ou quitacdo do financia-
mento do imadvel.

- Determinacdes judiciais: penhora do imovel por
dividas.

Onde é feita a averbacdo?
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A averbacdo deve ser realizada no Cartoério de
Registro de Imoveis (CRI) responsavel pela locali-
dade onde o imovel estd registrado. O CRI
mantem e atualiza todas as informagdes vincu-
ladas a matricula do imovel.

Tipos de averbacdo de imovel

Averbacdo com valor declarado

- Ocorre quando hd mudangas significativas no
imovel, como construcdo, ampliacdo, demolicdo
OuU compra e venda.

- O custo é calculado de forma proporcional,
considerando o valor venal do imovel.

Averbac¢do sem valor declarado

- Usada para alteracdes cadastrais que ndo en-
volvem a estrutura fisica do imovel, como mudan-
¢a de estado civil ou atualizacdo dos dados dos
proprietdrios.

Quanto custa a averbacdo?

- O valor da averbagdo varia conforme o estado,
pois cada unidade federativa possui sua propria
tabela de emolumentos.

- Para facilitar o cdlculo, muitos cartérios dispo-
nibilizam uma calculadora online no site dos re-
gistradores, permitindo estimar os custos antes
de iniciar o processo.
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DDU: Desdobro de Lote, Desmembramen-

to e Unificagao de Lote

Desdobro de Lote

O desdobro € a diviso de um lote urbano em
dois ou mais lotes menores, desde que respeite a
legislac&o municipal vigente. Esse processo €
comum para aproveitamento do terreno em
vendas, locagcdes ou desenvolvimento imobilia-
rio.

Lote inicial Lote desdobrado

Caso Especial: "Em alguns casos, ocorre a
venda informal dos imoveis, sem a devida for-
maliza¢cdo no cartdrio. Nesses casos € neces-
sario regularizar esta situacda antes do des-
dobro, podendo até mesmo caber o processo

de usucapido.
%

\_
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Desmembramento

O desmembramento divide uma gleba (terreno
maior, geralmente sem infraestrutura urbanaq)
em glebas menores.

Onde ocorre?

. Areas rurais (mais comum)

. Areas urbanas (Qquando permitido pela legisla-
¢do municipal)

Assim como no desdobro, o desmembramento
resulta em matriculas independentes para cada
nova gleba.

Lote inicial Lotes desmembrados

Unificacdo de Lote

A unificac@o € o processo inverso do desdobro
e desmembramento. Dois ou mais imoveis conti-
guos, pertencentes aos mesmos proprietdrios,
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sdo fundidos em uma Unica matricula.

Requisitos Legais e Documentos Necessdrios

Desdobro de Imovel Urbano
- Documentos obrigatorios:
-Requerimento de averbacdo assinado pelos pro-
prietdarios (com firma reconhecida)
-Planta do desdobro assinada pelos proprietdrios e
responsdvel técnico
-Memorial descritivo dos lotes resultantes
-ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica), RRT
(Registro de Responsabilidade Técnica) ou Termo de
Responsabilidade Técnica
-IPTU atualizado
-Alvard de desdobro emitido pela prefeitura

Desmembramento de Imovel Rural
- Documentos obrigatoérios:
-Requerimento de averbacdo assinado pelos pro-
prietdarios
-Planta do desmembramento assinada pelos pro-
prietdrios e responsavel técnico
-Memorial descritivo das glebas resultantes
-Certificac@o do SIGEF/INCRA (se a gleba for maior
gue 25 hectares)
- Documentos adicionais:
-CCIR atualizado (Certificado de Cadastro de
Imovel Rural)
-CND do ITR (quitando os impostos territoriais rurais)
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-Declaracdo de valor real ou de mercado do imovel

/Importante: O desmembramento rural deve
atender s normas do Codigo Civil, da legisla-
¢do agrdria e estar registrado no Sistema Na-

Kcionoﬂ de Cadastro Ambiental Rural (CAR). D

Unificacdo de Imovel Urbano ou Rural
- Requisitos bdsicos:
-Os imodveis devem ser contiguos e pertencer aos
mesmos proprietdrios.
-As regras variom conforme a legislacdo municipal
€ as caracteristicas do imovel.
- Documentos necessdarios:
-Requerimento de averbacdo assinado pelos pro-
prietdrios (com firma reconhecida)
-Planta da unificacdo e memorial descritivo da
drea unificada
-Certid@o municipal ou espelho do IPTU (para imo6-
veis urbanos)
-CCIR quitado, CND do ITR e CAR atualizado (para
imoveis rurais)

Tabela Comparativa

-
Processo Aplicacdo Finalidade Impacto legal
; DivisGo de lotes Criag&o de novas matri-
Desdobro Areds urbanas urbanos culas para cada lote
~ ‘ . Divis@o de glebas Criacdo de matriculas
Desnr?eer:?é)ra Areifbrg;%i ou rurais ou grandes independentes para
terrenos cada gleba
Unificagdio Areas rurais ou Fusdo de terrenos Fus&o qe_motrmu\gs em
S urbanas contiguos uma Unica matricula )
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Escritura

No mercado imobiliario, a formalizacdo de
transagdes por meio de escritura publica € um
dos passos mais importantes para garantir a se-
guranca juridica das partes envolvidas. A escri-
tura publica € um documento redigido e autenti-
cado por um tabelido de notas, conferindo vali-
dade legal a transacdo, seja ela compra e
venda, permuta, doa¢cdo ou dagcdo em paga-
mento.

Ao firmar um contrato de compra e venda, por
exemplo, ndo basta que as partes estejam de
acordo com os termos do negdcio. Para que a
transferéncia de propriedade seja completa e
reconhecida legalmente, a transacdo deve ser
formalizada por meio de escritura publica e, pos-
teriormente, registrada no cartdrio de registro de
imoveis. Sem esse registro, o comprador ndo serd
considerado, perante a lei, o legitimo proprieta-
rio do imovel.

Principais tipos de transferéncia por escritura
publica

- Compra e Venda

- Doac¢do
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- Permuta

- Dagcdo em Pagamento

Compra e Venda

A compra e venda € a transa¢do mais comum
no mercado imobilidrio. Nela, o imovel é transferi-
do de uma pessoa para outra mediante o paga-
mento de um valor previamente acordado. A escri-
tura publica garante que ambas as partes cum-
priram suas obrigagcdes e que o comprador tenha
todos os direitos legais sobre o bem adquirido.

Doacdo

A doacdo ocorre quando um imovel € transferi-
do gratuitamente de uma pessoa (doador) para
outra (donatdrio). Essa transferéncia pode incluir
condicdes especificas, como:

- Reserva de usufruto: o doador continua usu-
fruindo do imovel até sua morte.

- Cldusulas restritivas, como:

-Inalienabilidade: impede a venda do imdvel.

-Incomunicabilidade: mantém o imovel fora do

regime de casamento.

-Impenhorabilidade: protege o bem contra dividas

futuras.

Permuta

A permutaq, ou "troca", & a transferéncia de um
imovel por outro. Caso haja diferenca de valor
entre os bens permutados, pode ser necessdrio o



pagamento de uma "torna“, que € um valor em
dinheiro para equilibrar a transa¢cdo. Dependendo
do montante, tributos podem incidir sobre essa
diferenca.

Dacdo em Pagamento

Neste caso, um imovel € entregue como forma
de quitacdo de divida. Em vez de pagarem dinhei-
ro, o devedor transfere o bem ao credor para
saldar o debito. Essa transac&o € comum em rene-
gociacdes financeiras, podendo ser parcial ou
total.

Passo a Passo no Tabelionato

Qualguer tabelionato No territorio nacional pode ser esco-

o ‘

Escolha do Tabelionato

lhido, mas € recomenddvel optar por um com boa reputa-

, Apresentagdo dos Documentos

E necessario apresentar documentos pessoais das partes,

documentos do imovel e provas de quitacdo dos tributos
obrigatorios, como o ITBl e 0 ITCMD.

7

O que e [TBI?

O ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis)
€ um tributo municipal cobrado em transac¢des de
compra e venda. Ele deve ser pago antes do regis-
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tro do imovel no cartorio.

O que e [TCMD?
O ITCMD (Imposto de Transmissdo Causa Mortis
e Doacdo) & um tributo estadual aplicado a trans-
feréncias gratuitas, como doagdes e herancgas.
- Elabora¢do da Minuta da Escritura
-Apos a entrega dos documentos, o tabelido elabo-
ra um rascunho (minuta) da escritura para revis@o e
aprovag¢do das partes envolvidas.
- Elabora¢do da Minuta da Escritura
-Com a minuta aprovada, a escritura € lavrada e
assinada por todas as partes no tabelionato.
- Pagamento das Taxas Notariais
-Além do ITBI e do ITCMD, taxas notariais devem ser
quitadas para a conclusdo do processo. Os valores
variam conforme a transa¢cdo e o estado.

Registro do Imovel

Apos a lavratura e assinatura da escritura publi-
ca, o documento deve ser registrado no Cartoério
de Registro de Imdveis. Somente com esse registro
a transferéncia de propriedade se torna oficial
perante a lei, garantindo ao novo comprador o
pleno direito sobre o imovel.

Usucapiao

O usucapido € um meio legal para regularizar a
posse de um imovel, permitindo que uma pessod



que ocupa um bem por um periodo prolonga-
do possa se tornar sua proprietaria. No entanto,
essa ocupacdo deve atender a requisitos espe-
cificos para ser reconhecida legalmente.

Quem pode requerer a usucapio?

Para adquirir uma propriedade por usucapido,
€ necessAario cumprir requisitos legais estabele-
cidos pela legislacdo. Esses critéerios garantem
que a posse seja exercida de maneira legitima,
sem interferéncias por parte do proprietdrio ori-
ginal. Confira os principais requisitos:

1. Animus Domini

O ocupante deve agir como verdadeiro dono do
imovel, demonstrando essa inten¢cdo por meio de
atitudes tipicas de um proprietdrio, como:

- Manutencdo do imovel;

- Pagamento de contas e impostos;

- Realizacdo de melhorias na propriedade.

2. Inexisténcia de Oposicao

A posse deve ser pacifica e ininterrupta, sem
contestacdes legais do proprietdario original ou de
terceiros. Caso haja disputa judicial ou tentativa
de retomada do imovel, o usucapido pode ser
inviabilizado.

35



O que impede g usucapio?

Algumas situacdes podem impedir o reconhe-
cimento da usucapido:

- Posse contestada: Se houver disputa judicial
sobre a propriedade, a posse Nndo € considerada
pacifica;

- Falta de requisitos legais: O n&do cumprimento
das condi¢cdes exigidas pela legislacdo impede
a concessdo do usucapido;

- Posse de md-fé: Se o possuidor souber que a

posse € irregular ou invadir o imovel de formaile-
gitima, o usucapiéio ndo serd concedido.

Espécies de Usucapido

1. Extraordiaria

- Tempo de posse: 15 anos

- Requisitos: Posse continua e sem oposicdo,
sem necessidade de justo titulo e boa-fé.

2. Extraordidria (Habitacional ou Pro Labore)

- Tempo de posse: 10 anos

- Requisitos: Posse continua e sem oposicdo,
sem necessidade de justo titulo e boa-fé, com es-
tabelecimento de moradia habitual ou realizagdo
de obras/servicos produtivos no imovel.
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3. Ordinaria

- Tempo de posse: 10 anos

- Requisitos: Posse continua e sem oposicdo,
com justo titulo e boa fé.

4. Constituciona Urbana

- Tempo de posse: 10 anos

- Requisitos: Posse continua e sem oposicdo de
drea urbana de até 250m?, utilizada para moradia
do possuidor ou familia, sem ser proprietdrio de
outro imével urbano/rural.

5. Especial Urbana por Abandono de Lar

- Tempo de posse: 2 anos

- Requisitos: Posse continua e sem oposi¢cdo,
com exclusividade sobre imével urbano de até
250m?, cuja propriedade seja compartilhada com
ex-cOnjuge que abandonou o lar, utilizada para
moradia, sem propriedade de outro imovel.

6. Constitucional Rural

- Tempo de posse: 5 anos

- Requisitos: Posse continua e sem oposicdo de
drea rural de até 50 hectares, tornando-a produti-
va por trabalho préprio/familiar, com moradia
local, e sem propriedade de outro imdvel urba-
no/rural.

Informacoées adicionais para casos de heranca




Falecimento do antigo ‘dono” recente
Ao ponto que o atual cliente ndo possua tempo
suficiente para entrar com pedido de usuca-
pido: cabivel inventdrio (se o falecido for pro-
prietdrio inventariar o imovel, se era apenas
possuidor inventariar a posse).

Falecimento do antigo ‘dono” ha mais de 5

anos
Avaliar se atende os requisitos para entrada
com pedido de usucapido.
-Sempre existe o risco de ser entendido que se
buscou a usucapido para burlar o pagamento de
ITBI que seria obrigatdrio no caso de inventdrio, e
terminar com a perda da a¢cdo e condenacdo por
litig@ncia de ma fé.

Imovel recebido em heranca (mas que ndo foi

reqularizado por meio de inventario)

Em que o cliente jd possua os requisitos para
entrar com pedido de usucapido: cabivel usu-
capido

-Principio juridico saisine a posse & automatica-
mente transmitida aos herdeiros com a morte do
possuidor/proprietdrio; portanto para pedidos de
usucapido podemos somar essa posse sem neces-
sidade de inventaria-la, mas devemos comprovar
por meio de prova idénea a posse do falecido sobre
o bem e que a época da morte ndo havia tempo su-
ficiente para pedir usucapidio e por isso 0s herdei-



ros precisam da soma.
-Sempre existe o0 risco de ser entendido que se
buscou a usucapido para burlar o pagamento de
ITBI que seria obrigatdrio no caso de inventdrio, e
terminar com a perda da acdo e condenag¢do por
litigncia de ma fe.

Imovel recebido em heranca (mas que ndo foi

regularizado por meio de inventadrio)
Em que apenas 1 cliente herdeiro, queira a regu-
larizacdo e ja possua os requisitos para entrar
com pedido de usucapidio: seguir com usuca-
pido.
-Inclusive se existir outros herdeiros, mas atencdo
cliente deve ser o herdeiro que exercia a posse de
forma pacifica, sem oposicdo, e sem a permissdo
dos outros herdeiros (ndo pode ter havido acdo
judicial de arbitramento de alugueis, ndo pode ter
sido aberto inventdrio, ndo pode ter sido celebrado
contratado de locag&o/arrendamento/usufruto)
precisa ser comprovado o descaso dos outros her-
deiros em relacdo ao bem, por tempo suficiente
para preencher requisitos da usucapido.
-Nunca deve ser considerada como posse O perio-
do de moradia com o falecido, pois nessa situagdo
era mera permiss@o de residéncia, a posse s6 pode
comecar ser avaliada apdés a morte. A posse sO
serd somada em caso de inventario.
-Sempre existe o risco de ser entendido que se
buscou a usucapido para burlar o pagamento de



ITBI que seria obrigatdrio no caso de inventdrio, e
terminar com a perda da a¢cdo e condenac¢do por
litigbncia de ma fé.

Adjudicagcao Compulsoria x Usucapiao

Ambos 0s processos tém o mesmo objetivo
final: a aquisicdo formal da propriedade de um
imovel. No entanto, a escolha entre adjudicacdo
compulsoria e usucapido depende da situacdo
especifica de quem estd ocupando o imovel.

- Adjudica¢cdo Compulsoria: Indicado quando ha
um contrato de compra e venda e o comprador
j& quitou o imdvel, mas o vendedor se recusa a
formalizar a escritura.

- Usucapido: Aplicavel guando a pessoa ocupa O
imovel hd muitos anos sem um contrato formal e
preenche os requisitos legais para a posse.

Recomendacdo Geral.

- Se a posse é recente e hd um contrato, a adju-
dicagcdo compulsoria € a melhor opg¢do.

- Se a posse ultrapassa 10 anos sem contrato
formal, a usucapido pode ser mais indicada.
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