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1 INTRODUCAO

Justifica-se o tema pelas providéncias e cautelas que o comprador
deve tomar quando for adquirir um bem imével, tendo em vista que uma
compra sem se atentar para as devidas orientagdes pode ser perigosa.

O Servigo Registro de Iméveis € o local onde sao feitas as matriculas,
registros e averbagdes de atos referentes a iméveis ou direitos sobre eles,
o qual ¢ regido pela Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

No trabalho sera explicado como funciona o Servigo de Registro
de Imoveis, desde a apresentagao do titulo no cartdrio, até sua entrega
para a parte, citando seus aspectos gerais. Serdo explicadas também as
principais diferencas entre matricula e transcri¢ao; registro e averbagao.

Assim como em todos os ramos do direito, o registro de iméveis

possui diversos principios que visam nortear a aplica¢ao das normas
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e suprir as lacunas da lei. Sdo, portanto, diretrizes e fundamentos que devem
orientar a elaboragdo ou aplicagdo da lei. Do registro derivam alguns efeitos, como a
publicidade do ato, legalidade, for¢a probante ou fé publica, dentre outros.

A venda e compra é um dos contratos mais utilizados quando se fala em
alienagdo de imdveis e, por isso, é importante fazer uma breve explicagio dos seus
requisitos e caracteristicas, bem como a defini¢ao de bens imoéveis.

Antes de efetuar uma comprar a pessoa que deseja adquirir um bem imdvel
deve fazer uma andlise do bem, dos vendedores e dos intermedidrios, utilizando
se de todos os meios admitidos no ordenamento juridico, como, por exemplo,
averiguar os documentos, solicitar certidoes, requerer pericia para conferir a area
do imdvel etc..

Quanto a formaliza¢ao do negocio, sera demonstrada sua importancia e as
principais consequéncias caso nao seja observada, tendo em vista que a falta do
registro trds um grande risco para o comprador, pois somente com o registro se
transmite a propriedade e tras publicidade ao ato.

Ademar Fioranelli comenta:

A precisao do Registro Imobilidario no mundo dos negdcios é vital para que nele
existam, de forma irrepreensivel, seguranca e confiabilidade, verdadeiros pilares que
hdo de sustenta-lo. Sem essas bases solidas, os negocios imobilidrios, via de regra
vultosos, estariam sujeitos a fraudes, prejuizos, decepgdes e irreparaveis danos aqueles
que dele se valessem. Assim a seguranca e a confiabilidade transmitidas pelo registro
¢ que proporcionam a estabilidade nas relagdes entre os participantes dos multiplos
negocios realizados nessa area. (apud MELO, 2012, p. 11)

Portanto, é de extrema importancia que se tome as devidas cautelas e observe
qual o procedimento correto para aquisi¢ao de um bem imoével, pois caso contrario

poderdo aparecer problemas de dificil solugao.

2 DO REGISTRO DE IMOVEIS
2.1 ASPECTOS GERAIS

O registro do imdvel é de competéncia do Servico de Registro de Imoveis,
termo que comecou a ser usado para se referir a cartorio com a Lei n° 8.935, de 21
de novembro de 1994. Esses cartdrios sdo atribuidos por delegacdo e o Oficial deve
passar no concurso publico, que possui quatro fases e ¢ um dos mais concorridos do
Brasil (AQUINO, 2010, p. 87).

Apéds o concurso, aqueles que se sairem melhor nas quatro fases poderao
escolher os cartdrios que estiverem disponiveis, seguindo uma ordem, e os que
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obtiveram melhor pontuacao terdo direito a escolher os melhores cartérios, ou seja,
aqueles que apresentam uma renda mais elevada.

O Estado delega a executoriedade dos servigos registrais e notarios ao particular.
Tal previsdo consta no artigo 236 da Constituicao Federal, que é regulamentado
através de leis complementares (Lei n° 6.015/73 e Lei n° 8.935/94), que afirmam que
o Estado poderad intervir na prestagdo e extinguir a delegacdo caso seja necessario.

Os serventudrios deverdo seguir os preceitos legais e se ater as leis e aos
principios que regem e auxiliam no servigo registral e notario, como a publicidade,
legalidade, fé publica, igualdade, eficiéncia, dentre outros, buscando cumprir a
funcao primordial que é trazer seguranga juridica as relagoes imobiliarias.

A remuneragao dos notarios e registradores se da por meio de emolumentos
previstos em tabelas de custas, atualizadas anualmente, tendo em todos os atos a
quantia que cabera ao oficial, ou tabelido.

No servico de registro sdo praticados atos referentes a imdveis. Os livros sao
obrigatdrios e hd cinco, sendo o livro n° 1 Protocolo, livro n° 2 Registro Geral, livro
n° 3 Registro Auxiliar, livro n° 4 Indicador Pessoal e livro n° 5 Indicador Real, além
de pastas proprias para arquivamento de documentos e outros livros que nao sao
obrigatdrios, como, por exemplo:

Dos Livros internos. Ndo obstante a existéncia de livros proprios para os atos
praticados pelo Registro de Iméveis, as Normas de Servigo da Corregedoria Geral da
Justica disciplinam a existéncia de outros livros, esses ligados mais a administragdo da
Serventia, sdo eles: a) Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justiga; b) Registro
Diario da Receita e da Despesa; c) Protocolo; d) Visitas e Correi¢des; e) Normas do
Pessoal dos Servicos Extrajudiciais. (MELO, 2012, p. 26)

Quanto as pastas proprias no registro de imdveis, tem-se:

a) copias de cédulas de crédito rural; b) copias de cédulas de crédito industrial; ¢)
copias de cédulas de crédito a exportacio; d) copias de cédulas de crédito comercial;
e) comunicag¢des relativas a diretores e ex-administradores e sociedades em regime
de liquidacdo extrajudicial; f) copias de comunicagdes feitas ao INCRA, relativas
as aquisi¢des de imdveis rurais por estrangeiros; g) copias de comunicagdes feitas a
Corregedoria Geral da Justica, relativas as aquisi¢des de imdveis rurais por estrangeiros;
h) documentos comprobatérios de inexisténcia de débitos para com a Previdéncia
Social; i) recibos e copias das comunicagdes as Prefeituras Municipais dos registros
translativos de propriedade; j) recibos e copias das comunicagdes ao 6rgao da Receita
Federal das opera¢des imobilidrias realizadas; 1) leis e decretos municipais relativos
a denominagéo de logradouros publicos e de suas alteracdes; m) recomendagdes da
Corregedoria Geral da Justiga feitas aos Cartorios de Notas e do Registro de Iméveis
do Estado, para que ndo pratiquem atos com base em procuragdes lavradas em locais
expressamente indicados, nem lavrem ou registrem escrituras fundadas em atos
praticados nos locais também especificados; n) notas de devolugdo. (MELO, 2012, p.
27)
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O livro n° 1 Protocolo é onde se faz a anotagao de todos os titulos apresentados
para registro ou averbagdo. O titulo ¢ apresentado pela parte e esta recebe um
nimero de protocolo. O Oficial ird examinar o titulo apresentado e, caso esteja
correto, o titulo serd registrado ou averbado. Caso tenha algo errado ou falte algum
documento, o oficial fard uma nota devolutiva, que constara o que esta faltando ou
o que deve ser corrigido, e a parte terd um prazo de 15 dias para reingresso do titulo.
Caso a parte apresente os documentos faltantes apds esse prazo, o titulo ficara retido
a custa da prenotagao.

O livro n° 2 Registro Geral ¢ destinado a matricula, registro e averbagao dos
titulos prenotados. Nele se transfere o dominio, faz-se alguma altera¢ao no imével
ou na situagao juridica do proprietario.

O livro n° 3 Registro Auxiliar ndo serve para transferéncia de dominio; serve
apenas como auxiliar do Registro Geral. Nele se registram convengdes antenupciais,
cédulas de crédito rural etc. (Lei n° 6.015/73, art. 178).

O livro n° 4 Indicador Real é constituido de fichas com a descri¢ao de todos os
imdveis matriculados e serve para localiza-los.

E, finalmente, olivro n° 5 Indicador Pessoal. Através dele se consegue saber todos
os imdveis em que uma pessoa figura como proprietaria ou que ja foi proprietaria. A

busca pode ser efetuada pelo nome do proprietario ou pelo nimero do CPE

2.2 MATRICULA E TRANSCRICAO

A matricula é o nimero que o imoével recebe nos livros do cartério. Todo
imdvel devera ter uma matricula individualizada, que é a “carteira de identidade do
imovel”, na qual constara o numero de ordem, data e identificagdo do imével. Caso
seja rural, constara também suas caracteristicas e confrontagoes, localizagdo, area,
codigo de cadastro no INCRA e na Receita Federal, e, se urbano, suas caracteristicas
e confrontagdes, localizagdo, area, logradouro, nimero da casa e seu cadastro
municipal, se possuir, além do nimero do ISS do cartério.

Devera constar também o numero do registro anterior, que ¢ o numero da
matricula que originou essa nova, bem como o nome, domicilio, nacionalidade,
estado civil, profissdo, numero de inscri¢ao no Cadastro de Pessoas Fisicas no
Ministério da Fazenda (CPF/MF) e o numero do Registro Geral da cédula de
identidade, (CI. RG), quando pessoa fisica. Tratando-se de pessoa juridica, a sede
social e o numero de inscricao no Cadastro Geral de Pessoa Juridica (CNPJ). Ainda

constara o titulo de transmissao ou do Onus, a forma do titulo, sua procedéncia e
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caracterizagdo, o valor do contrato, da coisa ou da divida, prazo, condi¢oes e demais
especificagdes, inclusive os juros (artigo 176, da Lei n° 6.015/73).

Pela matricula consegue-se saber todos os atos que foram praticados no imével,
desde sua abertura no Servigo Registral. Por ela é possivel obter todos os dados ja
citados e a situagdo do bem, ou seja, se ha algum 6nus real como hipoteca, penhora,
por exemplo (AQUINO, 2010, p. 88).

Antigamente ndo existiam matriculas, essas surgiram com a vigéncia do artigo
176 da Lei n° 6.015/73. Antes da referida norma, os atos eram feitos nos livros de
transcrigdes das transmissoes, redigidos a mao, com lapis ou caneta, os quais eram
regulamentados pelo Decreto n° 4.857/39.

Os iméveis, antes da referida lei, recebiam um novo niimero de transcri¢do a cada
alienagdo. Depois da sua entrada em vigor, s6 conservam o antigo nimero de
transcricdo os imdveis que ndo sofreram nenhuma alteragdo em sua titularidade. Os
que foram vendidos, doados, permutados, ou transferidos por sucessdo hereditaria

receberam um numero de matricula, por ocasido do registro do titulo translativo
(escritura publica, formal de partilha), nimero este que sempre o acompanhara.

(GONCALVES, 2012, p. 256)

Os atos posteriores sdo sempre registrados ou averbados na mesma matricula,
que s6 sera cancelada por decisao judicial ou se, em virtude de aliena¢des parciais,
o imovel for inteiramente transferido a outros proprietarios, e pela fusdo, de acordo
com o artigo 233 da Lei 6.015/73.

2.3 REGISTRO E AVERBAGAO

O registro, como ja mencionado, é o ato posterior ao da matricula. Somente com
ele se transfere o dominio sobre a propriedade e o outorgante pode se dizer dono do
imével. O nimero inicial da matricula sera sempre mantido, mas cada registro ou
averbac¢ao devera ter “R” ou “Av’, e em seguida uma numeragao diferente, seguindo
uma ordem cronologica vinculada ao niimero da matricula, como por exemplo: “R.
1/10.210% “Av. 2/10.210” (GONCALVES, 2012, p. 257).

A Lei de Registros Publicos ndo diz o que é registro, deixando para a doutrina
explicar. Carlos Ferreira de Almeida assim leciona:

Registro publico é o assento efetuado por um oficial publico e constante de livros
publicos, do livre conhecimento, direto ou indireto, por todos os interessados, no qual
se atestam fatos juridicos conformes com a lei e referentes a uma pessoa ou a uma
coisa, fatos entre si conectados pela referéncia a um assento considerado principal,
de modo a assegurar o conhecimento por terceiros da respectiva situagdo juridica, e

do qual a lei faz derivar, como efeitos minimos, a presun¢ao do seu conhecimento e a
capacidade probatoria. (apud MELO, 2012, p. 6)
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O ato de registrar significa fazer a inscrigdo na matricula e, antigamente, nas
transcrigoes. Pode-se dizer que registro é todo ato que venha a transferir dominio
ou instituir 6nus reais, enquanto averbagdes sdo anotagdes ou modificagoes feitas a
margem da matricula ou do registro. No artigo 167, I e II, da Lei n° 6.015/73, estao
arrolados quando os atos serdo objetos de registro ou averbagao. No inciso I, de “1
a 427, estao arrolados quando sera registro, e no inciso II, de “1 a 30”, quando sera
averbacao.

Para os registros serem efetuados, o imdvel devera ter uma matricula
individualizada, de acordo com o artigo 236 da Lei dos Registros Publicos (LRP).
Sem ela, ndo podera haver o registro, respeitando o principio da unitariedade. Em
regra, as averbagdes ndo seguem esse pressuposto, pois essas poderao ser feitas a
margem dos antigos livros das transcrigdes das transmissoes, desde que haja espago,
e, caso nao haja, sera aberta a matricula, de acordo com o artigo 295, paragrafo
unico da LRP.

Importante se faz a distingdo entre registro e averbagdo para a compreensao
do aspecto procedimental. Conforme artigo 13 da Lei 6.015/73, os registros sempre
dependerdo da iniciativa da parte interessada, ordem do juiz ou requerimento do
Ministério publico quando a lei autorizar, diferente das averbagoes, que poderao
ser efetuadas de ex-officio pelo cartdrio, para corrigir equivocos cometidos nas
averbagoes ou registros, segundo artigo 213 da citada lei.

Como exemplo de atos objetos de registro, tem-se a escritura de venda e
compra, formal de partilha, doagdo, permuta, cédulas de crédito rural, inventario
e partilha, carta de adjudicacdo, carta de sentenga de divorcio ou separagao, dentre
varios outros; e como exemplo de averbagéo, tem-se retificacao de area, casamento,
mudanga do nome da propriedade rural ou mudanca do nome da rua, construgao,
cancelamento etc..

O registro nao podera ser negado. Todo titulo apresentado devera ser prenotado
e, caso esse contenha algum vicio, o oficial devera expo-los a parte, de modo que
essa, tendo ciéncia, possa corrigi-lo ou complementa-lo. Nos casos em que o oficial

tiver duvida, o titulo podera serd remetido ao poder judiciario.

2.4 PRINCIiPIOS NORTEADORES E EFEITOS

Principios sdo bases que auxiliam no Registro de Iméveis. Cada ato seguird
esses principios, que buscam garantir a exceléncia e seguranca do servigo. Para

cada ato praticado havera um principio que tem o objetivo de conferir ao cidadao
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absoluta seguranca, os quais ndo poderdo ser dispensados, sob pena de perder a
credibilidade.
Alvaro Melo Filho comenta:
O dominio dos principios gerais do registro de imdveis permite ao legislador a criagdo
de novos institutos e ao intérprete dar a inteligéncia dos que no sistema se estruturam,

o sentido e a aplica¢do das normas legais que os disciplinam, propiciando, assim,
a colaborag¢do da ciéncia juridica na obra incessante de aprimoramento do Direito

3

Registral Imobilidrio, visando a sua adaptagdo as circunstincias ocorrentes e as
transformacdes dos fendmenos socioecondmicos. (MELO FILHO, 2008, p. 1)

O registro de imdveis possui diversos principios proprios, além daqueles
fundamentais. Os principios orientam a compreensao dos atos dos cartorarios, quer
para a aplica¢ao, quer para a elabora¢ao de novas normas, além de serem essenciais
para garantir a seguranca e eficacia.

O principio da prioridade ou preferéncia visa proteger a prioridade quando os
titulos sdo apresentados para registro. Todos os documentos apresentados serao
prenotados e cada um recebera uma numeragao, que seguira uma ordem cronoldgica.
Os artigos 182 a 192 da Lei n° 6.015/73 cuidam da aplicagdo desse principio.

Se os documentos apresentados estiverem em conformidade com o principio
da legalidade, o Registrador efetuara o registro dos primeiros apresentados, dando
prioridade para os de menor prazo como, por exemplo, as cédulas de crédito rural,
que possuem prazo de 03 dias, e, portanto, devem ter prioridade diante das escrituras,
que possuem um prazo de 15 dias, mesmo que estas tenham sido apresentadas
primeiro.

Imagine-se um caso de venda de um mesmo imoével para duas pessoas. Tera
prioridade a pessoa que em primeiro lugar apresentar a escritura para registro.

O principio da unitariedade da matricula é de suma importancia, pois, antes da
entrada em vigor do § 1° do artigo 176 da LRP, o mesmo imével era transcrito varias
vezes. Para cada alienagdo de parte ideal gerava-se um novo nimero de transcrigao
e o imdvel ficava varias vezes transcrito, o que gerava muita confusao e dificultava
o trabalho do cartorario na hora de identificar os proprietarios do imovel e qual a
quota parte que cada um possuia.

A matricula é o ntcleo do registro imobilidrio. Seu controle rigoroso e a exatidao das
indicagoes que nela se contiverem acabardo dando ao assentamento da propriedade
imobilidria brasileira uma fei¢do cadastral. Cada imdvel (artigo 176, § 1°, I, da LRP)
indica a individualidade rigorosa da unidade predial. Na sistematica da lei, cada é
interpretado em sentido estrito, indicando prédio matriculado, estremando-o de

davidas dos vizinhos. Tratando-se de iméveis autdnomos, mesmo negociados em um
s6 titulo, cada um terd matricula individual. (CENEVIVA, 2001, p. 341)
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Ap6s a entrada em vigor do citado artigo, cada imdvel deve ter uma matricula
propria, ou seja, ndo pode ser matriculado mais de uma vez. No caso de parte ideal,
todos os proprietarios devem constar na mesma matricula e todas as alienagdes
devem ser nela registradas ou averbadas.

De acordo com o artigo 169 da Lei 6.015/73, todos os atos previstos no artigo
167 sio obrigatérios e efetuar-se-d0 no cartério da situagio do imével. E o que diz
o principio da territorialidade, que define onde os iméveis pertencentes as cidades,
distritos, municipios serdo registrados. As escrituras publicas podem ser lavradas em
qualquer Tabelionato de Notas de Letras e Titulos do pais, mas o registro sé podera
ser efetuado no Servigo Registral competente. Por exemplo: o Servigo Registral da
Comarca de Duartina abrange 04 cidades e quaisquer atos referentes aos imdveis
dessas cidades deverdo ser registrados ou averbados no mesmo, exceto nos casos
dos incisos I, IT e III do artigo 169 da LRP.

Nas palavras de Carlos Roberto Gongalves:

Havendo na comarca mais de uma circunscri¢do imobiliaria, a atribui¢do do registro
de atos pertinentes ao imdvel sera a definida nas leis de organizagao judiciaria. Deve o
oficial, ao receber a documentacio a ser registrada, apurar, preliminarmente, se é sua,
ou ndo, a competéncia territorial, indicando, na hipdtese negativa, a circunscrigéo.
Neste caso esta dispensado de prenotar o titulo e suscitar duvida. Surgida, porém, a

controvérsia, insistindo a parte na atribui¢ao que o serventudrio nega, sera decidida
pelo corregedor permanente, em processo de duvida. (GONCALVES, 2012, p. 254)

Diante do exposto, o Oficial de Registro de Imdveis terd sua area delimitada por
lei, e todos os atos referentes a imoveis que estiverem nessa drea serdo de competéncia
dele. E o que diz o principio da vinculatividade, pois a transmissio do imével s6
pode ser efetuada com o registro no Oficial de Registro de Imdveis competente.

Nao existe outra possibilidade de se transmitir o dominio do imével, ficando,
portanto, vinculado qualquer ato referente 2 modificagao ou extin¢do de direitos
reais ao registro. Tal principio estd previsto nos artigos 1.245 do Cédigo Civil e 172
da Lei dos Registros Publicos.

Conforme o principio da instdncia, o Oficial do Registro de iméveis é proibido
de praticar registros de oficio, devendo ter o requerimento da parte.

Segundo Carlos Roberto Gongalves:

Manteve-se a pratica tradicional, facilitadora dos negdcios imobiliarios, em que nao
se exige sequer que o interessado formule expressamente o requerimento de registro,
pois o Oficial do Registro de Iméveis se satisfaz com o requerimento tacito decorrente
da apresentagio do titulo registravel. Essa apresentacdo pode ser feita por qualquer

pessoa, transformando-se assim o interessado em simples portador, de acordo com
uma pratica mais que centenaria. (GONCALVES, 2012, p. 256)
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O Oficial sé podera agir de oficio nos casos previstos no artigo 213 da Lei
6.015/73. Fora esses casos, todos os titulos deverao ter o requerimento da parte,
mesmo que verbal, judicial ou do Ministério Publico, quando a lei o autorizar,
conforme artigo 13 da LRP.

Uma vez ocorrida a provocagao do registro, surge o principio da qualificagdo,
através do qual o Oficial ird protocolar o titulo e, apds, ird analisar se 0 mesmo
contém todas as formalidades necessarias para efetuar o registro ou averbagao,
observando o caso concreto.

Depois de feita a andlise, se o titulo contiver algum vicio, o Oficial emitird
uma nota devolutiva, expondo tudo o que devera ser complementado, retificado ou
ratificado, para ser permitido o registro ou averbagdo do titulo. Em uma tnica nota
devolutiva o Oficial devera expor todos os vicios.

A parte que receber a nota devolutiva, e obedecer as exigéncias do Oficial,
podera apresentar o titulo corrigido ou complementado para ser reingressado no
prazo de 15 dias. Caso a parte ndo concorde com as exigéncias ou ndo consiga
satisfazé-las, podera suscitar divida ao juizo competente para dirimi-la.

A sentenca transitada em julgado podera ser procedente, caso em que a parte
recebera o titulo de volta e o oficial cancelard a prenota¢ao, ou podera considera-
la improcedente. Assim, o interessado devera apresentar novamente o titulo para
registro, junto com o respectivo mandado ou certidao da sentenga, devendo o oficial
reingressar o titulo e efetuar seu registro, conforme prevé o artigo 203 da Lei dos
Registros Publicos.

O principio da inscri¢do, em sentido amplo, regula os atos praticados nos
livros gerais, e, em sentido proprio e especifico, refere-se aos atos de constituigao,
transmissao, modificacio e extingdo dos direitos reais sobre imoveis.

A inscrigdo pode ser constitutiva ou declarativa:

Inscrigdo constitutiva é aquela que é um elemento da constituigdo, supressio ou
modificagdo do direito real. A inscrigdo é declarativa quando se limita a compilar e
publicar os elementos juridicos que originam o nascimento do direito real, sem conferir-
lhes nenhum valor especial por ela mesma, quer dizer, quando ndo constitui elemento
essencial para o nascimento, transmissdo, modificagdo ou extingdo dos direitos reais
sobre bem imdveis. Sinteticamente, cabe dizer que sdo constitutivas as inscri¢oes que
publicam uma mudanca real que elas mesmas provocaram, e declarativas as que se

limitam a manifesta-lo, sem haver intervindo nele. (WOLFF apud MONTES, 2005,
p- 250)

Tal principio visa dar publicidade aos atos praticados, para que terceiros possam

ter acesso a situagdo juridica do imdvel, quando de sua aquisi¢do. Tem como objetivo
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langar os atos nos livros, dando oponibilidade e seguranca as relagdes juridicas. Sua
previsdo legal esta contida nos artigos 167, I e II, 168 e 169 da Lei n° 6.015/73, e
artigo 1.245, § 1°, do Codigo Civil.

O principio da disponibilidade expressa que ninguém pode transferir mais
direitos do que possui. Ao apresentar o titulo no Servi¢o Registral, o Oficial ira
analisar a disponibilidade fisica e juridica do imdvel, ou seja, se esse possui a area
mencionada e se a parte que esta dispondo o bem consta como proprietaria.

Quando da analise do titulo, o Oficial nao podera analisar somente a drea inicial
da matricula, pois podera haver vendas de parte da propriedade. Se houver vendas,
a area inicial da matricula nao estard mais disponivel e o oficial devera observar sua
area remanescente. Um exemplo disso ¢ a seguinte situagao: se o proprietario de um
terreno de 2.000 metros quadrados vende 1.000 metros quadrados, ndo podera ele
dispor de 1.500 metros quadrados, tendo em vista que o imdvel possui apenas 1.000
metros quadrados disponiveis.

A jurisprudéncia nao destoa:

Nio pode ser registrada a venda, por desmembramento, se ja ndo hd disponibilidade
em virtude dos desmembramentos registrados anteriormente, pouco importando
que o adquirente tivesse compromisso registrado sobre o mesmo imével objeto de

escritura definitiva. (Ac. 1.412-0, Sao Carlos, 02.12.1982, Des. Affonso de André)
(MELO FILHO, 2008, p. 27)

O Oficial também devera analisar se sobre o imével ndo constam onus e se
a parte que esta dispondo tem legitimidade para tanto, pois, na hipétese de uma
doagdo com clausula de inalienabilidade, por exemplo, o donatario ndo podera
dispor o bem para alienagio, tendo em vista que a clausula a impede.
Observando-se todos os principios que auxiliam no Registro de Imdveis,
percebe-se que todos tém um objetivo comum, que é trazer seguranca juridica para
as relacoes imobiliarias.
Assim sendo, ao aplicar qualquer principio registrario especifico, deve o Oficial
Registrador ou outro profissional do direito sempre zelar pela segurancga juridica,
que pode ser considerada o alicerce do Registro de Iméveis, pois sem ela os atos por
ele praticados néo serdo revestidos da certeza e presungdo de veracidade necessarios.
Os principios registrarios e a formalidade foram criados em beneficio dos cidaddos

e somente devem se sobrepor ao direito de propriedade garantido pela Constitui¢do
Federal quando a seguranga juridica estiver ameagada. (MELO, 2012, p. 24)

Portanto, todos os atos praticados pelo Oficial de Registro de Iméveis deverao
zelar pela seguranca juridica, pois sem ela os atos praticados perderio sua fé publica,

ou seja, a presuncao de veracidade, sem a qual o servigo registral perde sua esséncia.
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A publicidade ¢ um dos principais efeitos no registro de iméveis, pois todos os
atos praticados sao publicos. Esses atos geram eficacia erga omnes (para todos), e por
isso os registros imobilidrios sdo obrigados a prestar as informagdes necessarias ao
publico quando requeridas. Qualquer um podera requerer certidoes, sem precisar
informar ao Cartério o motivo ou interesse do pedido. A publicidade esta prevista
na Lei 6.015/73 e também na Constitui¢do Federal, em seu artigo 5°, inciso XXXIII.

No Registro de Iméveis as partes tém direito de obter cdpia de diversos tipos de
certiddes. Um exemplo ¢ a certiddo da matricula do imoével, na qual constam todos
os atos ja praticados desde a abertura da matricula, bem como a descri¢do do imével
e das partes; outro exemplo é a certiddo negativa de propriedade, a qual ¢é feita pelo
cartdrio através de uma busca no fichario pessoal e se, ndo constar nenhum imovel
em nome da pessoa solicitada, sera emitida uma certiddo certificando que a mesma
ndo possui nenhum imdvel naquela circunscri¢do imobilidria; dentre muitas outras
certiddes.

Qualquer um tera direito, também, a copia de documentos microfilmados,
que foram apresentados para registro. Esse principio, portanto, torna publico todos
os atos relativos a imdveis, sejam de transferéncia, constitui¢do, modificagdo, ou
extingdo dos direitos reais.

Muito embora a lei imponha ao oficial a obrigagdo de mostrar as partes os livros de
registros, o principio da publicidade ndo deve dar margem a abusos resultantes de
injustificadas curiosidades, com perigo de dilaceragdo ou mesmo de alteragdes nos
registros, por for¢a de manuseios frequentes e indeterminados, dai por que esse
principio da publicidade ha de ser compreendido, em termos. Assim, a obrigacao de
exibi¢do dos livros, por parte dos serventudrios, se cinge a apresentar ao interessado,
ndo todos os livros ou fichas para pesquisa, o que transformaria o direito da parte
numa verdadeira correi¢do, mas o livro ou ficha onde deve figurar o imoével por ele

indicado, quer sob a base da men¢do a pessoa do proprietdrio, quer por meio da
especificagdo do imével. (MELO FILHO, 2008, p. 07)

Pode-se observar que, apesar da lei prever que os atos dos cartorios sdo
publicos, existem algumas restri¢oes a fim de evitar que pessoas mal-intencionadas
se aproveitem da fragilidade deste principio para lesar direitos de terceiros, ferir sua
privacidade, tumultuar o servigo do cartorario ou qualquer outro meio que venha a
interferir na eficicia do servigo registral.

Pelo principio da legalidade entende-se que ¢ dever do Oficial do registro de
imoveis analisar todos os documentos que sao apresentados, seja para registro ou
averbacao, verificando sua validade e legalidade e, quando houver davidas, devera
levanta-las ao juiz.

Os titulos apresentados no cartdrio sdo prenotados e, no caso de haver alguma
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irregularidade, o Oficial langara uma nota devolutiva, na qual constardao os motivos
pelos quais o titulo esta sendo devolvido, e a parte tera um prazo de 15 dias para
corrigi-lo e apresenta-lo novamente para registro. Caso ultrapasse esse prazo, a
prenotacdo sera cancelada e a custa ficara retida.

Caso o Oficial levante duvida ao Juiz, a parte sera cientificada e podera impugna-
la. O Ministério publico sera ouvido e o juiz dard a sentenga, que podera ser procedente,
da qual o interessado podera interpor recurso de apelagao, ou improcedente, situagao
em que o Oficial nao podera impugnar por ndo ter legitimo interesse, cabendo a ele
efetuar o registro ou averbagdo do documento, caso nao haja apelagdo do Ministério
publico ou de terceiro prejudicado (GONCALVES, 2012, p. 253).

O principio da legalidade é de extrema importancia, tendo em vista que a
partir do momento que o titulo é registrado surge a presuncao de que esse ¢ legal. O
registrador devera ter conhecimento sobre a area para poder observar se o titulo se
enquadra nos requisitos de validade e legalidade, conforme preveem os artigos 198
e 289 da Lei 6.015/73.

Pelo principio da for¢a probante, também conhecido como o principio da fé
ptiblica, todos os atos praticados pelo Oficial de Registro de Imdveis gozam da
presuncao de veracidade, até que se prove o contrario.

Afranio de Carvalho pondera sobre a presungéo, afirmando que “significa que
a sinalizagdo feita pelo registro, seja da aquisigdo, seja do cancelamento, prevalece
pro e contra quem for por ela atingido, enquanto nao for produzida prova contraria”
(apud GONCALVES, 2012, p. 252). Além disso, sustenta:

Todavia, a presunc¢do pode ser destruida por prova contraria, que demonstre que o
direito inscrito ndo foi efetivamente constituido ou que o direito cancelado nio se
acha extinto, mas, ao contrario, sobrevive ao cancelamento. Essa possibilidade

empresta a presun¢do um valor relativo, visto ser destrutivel por prova adversa. (apud
GONGCALVES, 2012, p. 252)

Desta forma, segundo Carlos Roberto Gongalves:

Se “A” consta como o proprietario no registro e aliena o seu imdvel a “B”, que por sua
vez o transfere a “C”;, a escritura outorgada por “B” a “C” somente podera ser registrada
depois que “B” figurar como dono no registro de iméveis, ou seja, apenas depois de
registrada a escritura outorgada por “A” a “B”. (GONCALVES, 2012, p. 254)

O registro deve seguir uma sequéncia logica, de forma que o transmitente
conste como proprietario na matricula. Esse principio busca a seguranca juridica
e faz-se necessario como forma de garantia da correta titularidade do direito real.

Ha certas formalidades que o Cddigo Civil exige para transmissdo de bem
imovel. Por essas formalidades surgiu o principio da obrigatoriedade, que impde o
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dever de registrar o titulo para transmitir o dominio sobre o imével. Somente com
o registro na matricula do imoével é que o comprador pode se dizer dono de um. A
Lei n° 6.015/73 determina quais atos deverao ser registrados.

Aquele que ndo registra nao é dono. A falta do registro faz com que o imével
continue em nome do vendedor e, no caso deste assumir alguma divida e o credor
buscar bens em seu nome, ira encontrar esse imével, que podera ser alvo de penhora
ou qualquer outro tipo de dnus que possa recair por dividas assumidas pelo vendedor.

O intuito desse principio é proteger o proprietario, pois somente com o registro
¢ que fard jus a autenticidade, eficacia e seguranca juridica.

Sabendo-se que erros acontecem, surgiu o principio da retificagdo. Os atos
registrados ou averbados na matricula do imdvel que forem omissos, ou nao
exprimirem a verdade, poderdo ser retificados de ex-officio quando se tratar de
equivoco ou omissao do cartério, ou poderdo ser retificados por requerimento da
parte, quando o titulo for omisso, ou contiver vicio.

Sobre as espécies de retificagao, vale mencionar o que diz Luiz Henrique
Ferreira Sacchetto:

Atualmente, as retificacdes do registro de imdveis bipartem-se em dois grupos, o das
retificagdes judiciais e o das retificagdes administrativas, lembrando que, embora ja previstas
na legislagdo anteriormente, as retificagbes administrativas eram notadamente mais
restritas. Retificacdo judicial, como se depreende do nome, ¢ a retificagdo feita por ordem
de um juiz, através de processo proprio. Retificagdo administrativa, por sua vez, ¢ a feita por
despacho do préprio registrador. As retificagdes judiciais podem ser contenciosas ou néo
contenciosas, conforme o conflito de interesses envolvido, e as retificacbes administrativas,
também chamadas “extrajudiciais’, podem ser unilaterais, com participacdo unicamente
do interessado, e bilaterais, quando dependem também da intervencgdo de terceiros. As
retificagdes administrativas podem ser feitas ainda de oficio, diretamente pelo registrador,

em caso de comprovado ‘erro evidente’, nas hipdteses previstas na Lei n°. 6.015/73.
(SACCHETTO, 2012)

Tais previsdes encontram-se nos artigos 213 e 216 da Lei n° 6.015/73, e artigo
1.247 do Cédigo Civil.

O principio da especialidade se divide em dois: a objetiva e a subjetiva. A
especialidade objetiva é aquela que descreve o imével de uma forma que o faga
unico. Constardo as caracteristicas, confrontagoes, localizagdo, mencionara os
nomes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar de terreno, se fica do lado par ou
impar do logradouro, em que quadra e a que distancia métrica da edificagdo ou da
esquina mais proxima, cadastro municipal, ou seja, tudo que possa individualiza-lo.
Ja a especialidade subjetiva é aquela que descreve as partes envolvidas no registro,
constando nome completo, nacionalidade, estado civil, profissdo, nimero do RG e
CPEF domicilio se pessoa fisica e, em se tratando de pessoa juridica, a sede social e o

numero de inscri¢ao no Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda.
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Esta previsto nos artigos 176, § 1°, I e II, n° 3 e 4, 224, 225 e 226 da Lei n°
6.015/73. Para Afranio de Carvalho:

O requisito registral da especializagdo do imoével, vertido no fraseado classico do

direito, significa a sua descri¢do como corpo certo, a sua representagdo escrita como

individualidade auténoma, com o seu modo de ser fisico, que o torna inconfundivel e,

portanto, heterogéneo em relacdo a qualquer outro. O corpo certo imobilidrio ocupa

um lugar determinado no espaco, que é o abrangido por seu contorno, dentro do qual

se pode encontrar maior ou menor drea, contanto que nio sejam ultrapassadas as raias
definidoras da entidade territorial. (CARVALHO, 1997, p. 226)

Portanto, esse principio visa resguardar equivocos que possam vir a gerar
confusdo entre os imdveis, causando dificuldade para identifica-los quando
requerido pela parte. Desta forma, ndo tendo como confundir um imével com

outro, esta atendido tal principio.

3 A COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL

3.1 REQUISITOS E CARACTERISTICAS GERAIS DO CONTRATO

A compra e venda de bem imdvel é o contrato em que o vendedor se obriga
a transferir a propriedade ao comprador mediante pagamento em dinheiro,
caracteristica que a diferencia da troca ou permuta.

A venda e compra é um contrato bilateral ou sinalagmatico, visto que o ajuste
de vontade entre as partes gera obrigacdes entre elas. O vendedor tera a obrigacao
de entregar a coisa (o bem imdvel) e o comprador de pagar o prego acordado. As
partes sao ao mesmo tempo credoras e devedoras uma da outra. Dessa forma, o
inadimplemento de uma das partes gera o direito a outra de exigir a resolu¢ao do
negocio, caso ela ja tenha cumprido com sua obrigacao, conforme artigo 476 do
Codigo Civil (DINIZ, 2010, p.76).

A venda e compra sempre serd um contrato oneroso, pois ambas as partes
sofrem um sacrificio patrimonial. O vendedor, a perda do bem imével, e o
comprador, o dever de pagar em dinheiro a quantia combinada. Ha de se ressaltar
que na venda e compra o comprador sempre pagara o vendedor em dinheiro, sendo
essa a caracteristica fundamental para distingui-la da troca ou permuta.

O contrato sera comutativo, ou seja, as partes, no momento da celebragao
do contrato ou lavratura da escritura, ja determinardo o objeto e o seu pre¢o. O
vendedor recebera o valor que atende aos seus interesses, e o comprador recebera o

bem que deseja obter.
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Também sera consensual e solene, pois as partes deverdo consentir (aceitar)
celebrar o contrato, ou seja, o vendedor aceita entregar o imével e o comprador
aceita pagar a quantia estipulada. Sera solene, pois além do consentimento, a lei
exige a forma de ser realizado.

No caso da venda e compra de imoéveis, ndo basta apenas a tradicao, que é a
entrega da coisa, e nem somente a escritura particular (nos casos em que o valor do
imovel ndo ultrapassar 30 vezes o maior salario minimo vigente no pais, conforme
artigo 108 do Cédigo Civil), ou a escritura publica quando ultrapassar esse valor. Para
concretiza-la, o comprador deverd encaminhar-se ao registro de imdveis competente
e efetuar o registro na matricula do imédvel, conforme artigo 1.245 do Cédigo Civil.
Somente ap6s o registro é que o comprador poderd se dizer dono do bem.

A venda e compra sofre algumas restricdes. Ha casos em que essas transagdes
ndo poderao ser celebradas entre determinadas pessoas, decorrente da falta de
legitimacdo entre elas.

A venda entre ascendente e descendente é vedada no artigo 496 do Codigo
Civil, que menciona:

Art. 496. E anuldvel a venda de ascendente a descendente, salvo se os outros
descendentes e o conjuge do alienante expressamente houverem consentido.

Paragrafo tnico. Em ambos os casos, dispensa-se o consentimento do conjuge se o
regime de bens for o da separa¢io obrigatoria.

Observa-se que a venda nao sera nula, desde que haja consentimento dos outros
descendentes e do conjuge, salvo se o regime adotado pelo casal for o da separagao
obrigatdria de bens, por ndo ter interesse juridico no patrimonio do alienante.

O legislador, ao criar tal dispositivo, quis evitar que o ascendente viesse a
antecipar os direitos hereditarios, beneficiando um ou uns dos descendentes,
alterando a igualdade dos quinhdes por meio de fingidos negdcios onerosos.

Ao mencionar descendente e ascendente, ndo sao englobados apenas pais e
filhos, mas também avds e netos. Eis a licdo de Silvio de Salvo Venosa:

Os descendentes menores e incapazes ndo podem anuir por lhes faltar capacidade.
A cautela recomenda que se recorra a autoriza¢do judicial e a nomeagdo de curador
especial nessas hipoteses. Lembre-se, ademais, da regra do art. 1.692 (antigo, art. 387),
que determina a nomeagdo de curador especial sempre que alguém, no exercicio do
pétrio poder, necessitar de participar de negdcio juridico com interesse colidente
com o do filho. Também ao nascituro deve ser dado curador especial, pois, podendo
ser herdeiro, até mesmo testamentario, pode ser prejudicado pela compra e venda

em questdo. Essa curadoria do nascituro é unicamente para o ato, nio integrando a
curadoria do nascituro tipica, descrita pelo art. 1.779. (VENOSA, 2010, p. 24)
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A anuéncia podera ser dada antes, concomitante, ou apds a celebragiao do
contrato ou lavratura da escritura. Sendo apds, essa sera feita por ratificagao.
No artigo 497 do Cdédigo Civil o legislador veda a aquisi¢ao de bens por pessoa

encarregada de zelar pelos interesses do vendedor. Eis seu teor:

Art. 497. Sob pena de nulidade, ndo podem ser comprados, ainda que em hasta publica:
I - pelos tutores, curadores, testamenteiros e administradores, os bens confiados a sua
guarda ou administragio;

II - pelos servidores publicos, em geral, os bens ou direitos da pessoa juridica a que
servirem, ou que estejam sob sua administracio direta ou indireta;

III - pelos juizes, secretarios de tribunais, arbitradores, peritos e outros serventuarios
ou auxiliares da justica, os bens ou direitos sobre que se litigar em tribunal, juizo ou
conselho, no lugar onde servirem, ou a que se estender a sua autoridade;

IV - pelos leiloeiros e seus prepostos, os bens de cuja venda estejam encarregados.
Paragrafo tinico. As proibigdes deste artigo estendem-se a cessdo de crédito.

Tal disposicdo visa proteger aquele que tem seus bens sobre cuidados de outra
pessoa que, por dever de oficio ou profissdo, deve zelar pelos bens alheios, como o
tutor, curador, administrador, empregado publico, juiz e outros, a fim de evitar que
usem dos poderes que possuem para agir de ma-fé.

Tratando-se de condominio, o condéomino que quiser dispor de sua quota parte
deverd observar a redagao do artigo 504 do Cédigo Civil:

Art. 504. Nao pode um conddmino em coisa indivisivel vender a sua parte a estranhos,
se outro consorte a quiser, tanto por tanto. O condémino, a quem ndo se der
conhecimento da venda, poderd, depositando o preco, haver para si a parte vendida
a estranhos, se o requerer no prazo de cento e oitenta dias, sob pena de decadéncia.
Pardgrafo tnico. Sendo muitos os condéminos, preferira o que tiver benfeitorias de
maior valor e, na falta de benfeitorias, o de quinhdo maior. Se as partes forem iguais,
havera a parte vendida os coproprietarios, que a quiserem, depositando previamente
0 prego.

Assim sendo, nada impedira o condéomino de vender sua cota parte, mas
conforme estabelece o artigo, ele devera oferecé-la aos condéminos por meio de
notificacao judicial ou extrajudicial expressa, por igual preco. Caso haja recusa na
compra, livre estara para vender sua quota parte a estranhos.

Caso o condomino venda sua quota parte a estranhos sem antes oferecé-la aos
condominos, a venda sera resoltvel, ou seja, podera ser anulada se for depositado o
mesmo prego no prazo de 180 dias.

A venda entre cdnjuges é autorizada no Codigo Civil, mas desde que sejam
bens excluidos da comunhao, conforme artigo 499. Tal vedag¢ao procura evitar
vendas ficticias com o intuito de enganar credores, ocasionando prejuizo a terceiros.

Expressa o artigo 1.647 do Cdédigo Civil que, exceto no regime da separagao
absoluta de bens, nenhum dos conjuges podera gravar com Onus real ou alienar a

terceiros os bem imoveis, sem a autorizagdo expressa do outro.
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Sobre as modalidades de venda, hd algumas com regras especiais, como na
venda ad mensuram e ad corpus.

Na primeira (ad mensuram), o que interessa ao comprador é a area do imével que
esta sendo adquirido. E indispensével que o imével vendido contenha exatamente
a area que foi negociada, tendo em vista que o preco sera cobrado conforme a
sua extensdo. Por exemplo: vendo uma propriedade rural de 100 alqueires por R$
200.000,00 ou R$ 2.000,00 o alqueire; se depois de comprado o adquirente mandar
medir e o imovel nédo tiver a area de 100 alqueires, poderd, por meio de acao ex
empto ou ex vendito, exigir o complemento da area. Ocorre que em alguns casos
o vendedor nao consegue fazer esse complemento, pois na maioria das vezes é
vendido o imdvel inteiro e, nesse caso, duas opgoes restarao ao comprador: pedir a
rescisdo contratual por meio de a¢do redibitdria ou o abatimento no preco por meio
de agdo estimatdria. Na segunda (ad corpus), nao interessa mais a area do imdvel, e
sim o conjunto, pois o imével ¢ alienado como corpo certo e determinado e sua area
¢ meramente enunciativa. Desta forma, o comprador ndo podera entrar com a¢ao
pedindo seu complemento ou abatimento no prego, caso a area nao corresponda ao
que consta na escritura publica, tendo em vista que a compra foi feita por um todo,
como, por exemplo, Chacara Céu Azul, com a drea de 23 alqueires mais ou menos
(RODRIGUES, 2004, p. 167).

Da mesma forma, ¢ irrelevante a diferenca entre as medidas quando se trata de
prédio urbano, perfeitamente conhecido do comprador, que decerto ao adquiri-lo
mais se preocupou com a coisa certa que conhecia e tinha em mente do que com
o fato de a mesma contar com tal ou tal drea; tem-se entendido ser a referéncia a
medida meramente enunciativa quando vem acompanhada da locu¢do mais ou
menos, quando a coisa vendida é designada por limites certos, quando o imdvel esta

murado ou cercado, e ainda quando ha especificagdio ou nomeagdo de confinantes
(RODRIGUES, 2004, p. 167).

Caso nao conste na escritura se a venda é ad corpus, essa se presumira quando
a diferen¢a encontrada nao exceder um vigésimo da area total enunciada, conforme
expressa o § 1° do artigo 500 do Codigo Civil.

Na venda e compra de imdveis, ¢ normal o uso de algumas clausulas especiais.

A clausula da retrovenda, também chamada de direito de retrato ou pactum de
retrovendendo, é um pacto acessorio da venda e compra e estd prevista nos artigos
505 a 508 do Cédigo Civil. Trata-se de uma condigao resolutiva e expressa, na qual
o vendedor resguarda o direito de reaver o imdvel vendido mediante o reembolso do
preco recebido e mais as despesas do comprador, inclusive as autorizadas por escrito
pelo vendedor e as necessarias (DINIZ, 2010, p. 205).
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Nesta espécie de venda e compra, sua resolugdo fica condicionada a um evento
futuro e incerto e cabera ao vendedor, no prazo maximo decadencial de trés anos,
decidir se vai reaver a coisa ou nao.

Importante mencionar que, caso o vendedor deseje reaver o bem, isso nio
constituira em uma nova alienagdo, mas sim o desfazimento do negdcio juridico
original pela resolu¢ao da clausula prevista originalmente.

Conforme se observa na redagao do artigo 1.359 do Cédigo Civil, o proprietario
em cujo favor se opera a resolugdo podera reivindicar a coisa do poder de quem a
possua. Observando isso, é indispensavel que a clausula da retrovenda conste na
escritura publica e no registro da matricula do imdvel, tendo em vista que tal ato traz
publicidade ao negdcio juridico, de modo que eventuais compradores terdo ciéncia
de que o imovel que estd sendo adquirido trata-se de uma propriedade resoltvel.

Atualmente, a retrovenda vem sendo substituida pelo compromisso de venda
e compra, por apresentar mais vantagens para o interessado em adquirir o imdvel,
pois sé pagara por ele quando a venda for certa, ou seja, sem risco de o vendedor
reivindicar o imével.

Quanto a cldusula da preempgdo ou preferéncia, existe a legal e a convencional.
A legal ¢ a que esta prevista na legislagdo e determina que algumas pessoas tém
preferéncia na compra do imével, sendo que, se desrespeitada, a venda podera
ser anulada, como a venda de parte ideal em condominio de pessoas, na qual os
comunheiros tém preferéncia na compra (DINIZ, 2010, p. 214).

A convencional é a estipulada pelo acordo de vontade entre as partes, ou seja, 0s
pactuantes estabelecem uma clausula que da preferéncia para o vendedor adquirir o
imovel caso o comprador deseje vendé-lo no prazo de 02 anos, conforme artigo 513
do Cddigo Civil. O comprador de notificar o vendedor e lhe oferecer o imével nas
mesmas condi¢des que tenha oferecido a outra pessoa interessada em incorpora-lo
ao seu patrimonio, e no prazo de 60 dias devera responder se tem interesse ou nao em
readquirir o imével. Caso o comprador desrespeite a clausula e ndo dé a preferéncia
ao vendedor, respondera por perdas e danos desde que seja provado efetivo prejuizo,

e responderad solidariamente o adquirente se tiver procedido de ma fé.

3.2 DEFINICAO DE BEM IMOVEL

Bens imdveis sdo coisas materiais com valor econdmico e que podem servir
de objeto para uma relagdo juridica. Sao bens que ndo podem ser movidos sem

alteracdo de sua esséncia.
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Conforme artigo 1229 do Cédigo Civil:

A propriedade do solo abrange a do espaco aéreo e subsolo correspondentes, em altura
e profundidade uteis ao seu exercicio, ndo podendo o proprietario opor-se a atividades
que sejam realizadas, por terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que ndo tenha
ele interesse legitimo em impedi-las.

A coisa, ou seja, o bem imdvel que se pretende negociar, devera atender a
determinados requisitos, como existéncia, individualiza¢ado, disponibilidade e preco.

Quanto a existéncia, essa podera ser potencial no momento da celebragdo
do contrato, como, por exemplo, na compra de apartamentos que ainda serdo
construidos, chamada de “compra pela planta”.

O bem devera ser individualizado, pois o contrato de venda e compra de imével
cria a obrigagdo de dar coisa certa, e, portanto, devera recair sobre bem determinado
ou pelo menos determinavel, que possa ser transmitido para o comprador no
momento de sua execugao.

A coisa devera estar disponivel, ou seja, no momento da entrega do bem imével,
o vendedor deverad ser o proprietario do imével, e sobre ele ndo podera constar nada
que impega a sua alienagdo. Ninguém pode transferir mais direitos do que tem.

Quanto ao prego, esse ¢ tido como pressuposto obrigatério na venda e compra,
que sempre sera em dinheiro e sua fixagdo devera ser determinada ou pelo menos

determinavel, sendo nula a venda com indeterminacéio absoluta.

4 PROVIDENCIAS PARA A PROTECAO DO COMPRADOR
4.1 ANALISE DO BEM, DO VENDEDOR E DOS INTERMEDIARIOS

A aquisicdo de bem imoével exige certas formalidades, e é preciso que o
comprador tome algumas cautelas para evitar futuros problemas.

Apesar de o comprador tomar todas as cautelas, ha alguns vicios que sé podera
ter conhecimento quando ja estiver com a posse do imével. Um deles ¢ denominado
vicio redibitério (artigos 441 a 446 do Cddigo Civil).

Os vicios redibitdrios sao vicios ou defeitos ocultos no bem adquirido, que
tornam o uso improprio ao que se destina ou lhe reduz o valor. Por mais que o
comprador tome todas as precaugoes, ele s6 ira descobrir quando comegar a utilizar
o bem (DINIZ, 2010, p. 119).

O legislador, observando isso, previu no artigo 441 do Coédigo Civil que

nesse caso o comprador podera ajuizar agdo redibitdria para a rejeicao da coisa e
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a obtengdo da devolugao do prego pago, com restituicdo da coisa defeituosa ao seu
antigo dono, ou, quando em razao dos vicios, ha diminui¢do do valor e deve-se
ajuizar a¢do estimatoria para restituicdo de parte do prego como abatimento.
Um exemplo de vicio redibitério é a compra de uma casa sujeita a frequentes
inundagodes, e o comprador sé tera conhecimento desse vicio quando chover.
Outro problema que pode ocorrer nos negocios juridicos é a evicgdo. Ela
acontece quando oadquirente de boa-fé tem seubem perdido poragao reivindicatoria
promovida pelo verdadeiro dono da coisa. Neste caso, o adquirente teve uma perda
patrimonial e seria injusto que ele ficasse com esse prejuizo. Observando isso, o
legislador cuidou desse vicio nos artigos 447 a 457 do Cédigo Civil (RODRIGUES,
2004, p.113).
Um exemplo de evicgdo: “A” (evicto), mediante escritura publica, compra de
“B” (alienante) um imével e o registra no Oficial de Registro de imdveis competente.
Até entdo, tudo certo, e “A” tem a presuncdo de propriedade sobre o imével. Ocorre
que esse imovel ja estava em posse de “C” (evictor) ha mais de 15 anos, o que lhe da
direito a usucapiao sobre o imével. “C”, ao saber da venda e compra, ingressa com
~ . . 7. KA
acao reivindicatdria contra “A” e mostra documentos que comprovam sua posse de
15 anos sobre o imdvel. “A”, que até entdo nao tinha conhecimento sobre “C”, e por
ndo ter argumentos para se defender, denuncia “B” a lide. Nesse caso, o juiz devera
julgar procedente o pedido de “C”, mas condenar “B” a indenizar “A” pelas verbas
previstas no artigo 450 do Coédigo Civil, in verbis:
Art. 450. Salvo estipulagdo em contrario, tem direito o evicto, além da restituicdo
integral do preco ou das quantias que pagou:
I - a indenizagdo dos frutos que tiver sido obrigado a restituir;
II - a indenizagio pelas despesas dos contratos e pelos prejuizos que diretamente
resultarem da evic¢io;
III - as custas judiciais e aos honorarios do advogado por ele constituido.
Paragrafo unico. O preco, seja a evicgdo total ou parcial, sera o do valor da coisa, na

época em que se evenceu, e proporcional ao desfalque sofrido, no caso de evicgdo
parcial.

As precaugdes na aquisi¢ao do imoével sdo de suma importéncia, pois mesmo
existindo diversos dispositivos que possibilitam a busca da justica para ressarcir-se
de algum prejuizo, ndo é certeza que consiga provar isso em juizo e, mesmo que
consiga, deve-se ter em vista que o caminho entre o inicio e o transito em julgado
da agdo pode ser longo e tedioso, em razdo dos diversos recursos que existem na
legislagdo.

Para evitar futuros problemas, o comprador deve tomar todas as cautelas

possiveis antes de adquirir um imével. O primeiro passo seria o comprador procurar
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o Servigo de Registro de Imdveis competente para pedir a certidao negativa de dnus
vintendria do imével. E fundamental que o comprador retire essa certiddo, pois nela
estara constando todos os dados referentes ao imével.

Quanto a andlise do bem, ha cuidados especificos a serem tomados acerca dos
terrenos de loteamentos ou iméveis em planta. O Decreto-lei n° 58/1937 trata dos
requisitos necessarios que o interessado em lotear uma drea urbana ou rural precisa
seguir antes de comegar a vender os lotes. Somente ap6s o registro do loteamento no
Servigo de Registro de iméveis competente é que os lotes poderdo ser alienados. Os

documentos necessarios estao previstos no artigo 1° do referido Decreto-lei:

Art. 1°. Os proprietarios ou coproprietarios de terras rurais ou terrenos urbanos, que
pretendam vendé-los, divididos em lotes e por oferta publica, mediante pagamento do
preco a prazo em prestagdes sucessivas e periodicas, sdo obrigados, antes de anunciar
a venda, a depositar no cartério do registo de imoveis da circunscrigao respectiva:

I - um memorial por eles assinado ou por procuradores com poderes especiais,
contendo:

a) denominagao, area, limites, situacdo e outros caracteristicos do imével;

b) relagdo cronoldgica dos titulos de dominio, desde 30 anos, com indica¢do da
natureza e data de cada um, e do numero e data das transcri¢des, ou copia auténtica
dos titulos e prova de que se acham devidamente transcritos;

¢) plano de loteamento, de que conste o programa de desenvolvimento urbano, ou
de aproveitamento industrial ou agricola; nesta ultima hipdtese, informagoes sobre a
qualidade das terras, dguas, serviddes ativas e passivas, estradas e caminhos, distancia
de sede do municipio e das estagdes de transporte de acesso mais facil;

II - planta do imdvel, assinada também pelo engenheiro que haja efetuado a mediagéo
e o loteamento e com todos os requisitos técnicos e legais; indicadas a situagéo, as
dimensdes e a numeracio dos lotes, as dimensdes e a nomenclatura das vias de
comunicagio e espacos livres, as construcdes e benfeitorias, e as vias publicas de
comunicagao;

III - exemplar de caderneta ou do contrato-tipo de compromisso de venda dos lotes;
IV - certiddo negativa de impostos e de dnus reais;

V - certiddo dos documentos referidos na letra b do n° I.

§ 1°. Tratando-se de propriedade urbana, o plano e a planta de loteamento devem
ser previamente aprovados pela Prefeitura Municipal, ouvidas, quanto ao que lhes
disser respeito, as autoridades sanitérias, militares e, desde que se trata de area total ou
parcialmente florestada as autoridades florestais.

§ 2°. As certiddes positivas da existéncia de 6nus reais, de impostos e de qualquer agdo
real ou pessoal, bem como qualquer protesto de titulo de divida civil ou comercial ndo
impedir o registro.

§ 3¢. Se a propriedade estiver gravada de Onus real, o memorial sera acompanhado da
escritura publica em que o respectivo titular estipule as condi¢des em que se obriga a
liberar os lotes no ato do instrumento definitivo de compra e venda.

§4°. O plano deloteamento poderd ser modificado quanto aos lotes ndo comprometidos
e o de arruamento desde que a modificagdo néo prejudique os lotes comprometidos ou
definitivamente adquiridos, se a Prefeitura Municipal aprovar a modifica¢éo.

A planta e o memorial assim aprovados serdo depositados no cartdrio do registo para
nova inscri¢do, observando o disposto no art. 2° e paragrafos.

§5°.Omemorial, o plano deloteamento e osdocumentos depositadosserdo franqueados,
pelo oficial do registo, ao exame de qualquer interessado, independentemente do
pagamento de emolumentos, ainda que a titulo de busca.
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O oficial, neste caso, recebera apenas as custas regimentais das certidoes que fornecer.
§ 6°. Sob pena de incorrerem em crime de fraude, os vendedores, se quiserem invocar,
como argumento de propaganda, a proximidade do terreno com algum acidente
geografico, cidade, fonte hidromineral ou termal ou qualquer outro motivo de atragdo
ou valorizagéo, serdo obrigados a declarar no memorial descritivo e a mencionar nas
divulgagdes, antncios e prospectos de propaganda, a distdncia métrica a que se situa o
imével do ponto invocado ou tomado como referéncia.

Essas formalidades sao exigidas para a prote¢ao do comprador, pois as vendas
desses lotes normalmente sdo feitas mediante prestagdes periddicas, e o adquirente
s recebe a escritura publica ou particular para registrar o imével em seu nome apos
a quitagao. Esse decreto evita que haja confusdo entre os lotes alienados, pois uma
vez registrado o loteamento, qualquer pessoa que se dirigir ao Servigo Registral onde
o loteamento foi registrado tera acesso a todas as informagdes sobre o loteamento
(quais lotes ja foram vendidos, se ha algum caucionado etc.).

Desta forma, o comprador nao corre o risco de receber o lote errado quando
for passar a escritura, tendo em vista que no momento em que se compra um lote, a
loteadora celebra um contrato de compromisso de venda e compra, e nele constara
a descricdo do lote, como nome da rua, bairro, nimero do lote e quadra, setor,
caracteristicas e confrontagdes, rumos e graus, ou seja, todos os dados suficientes
para identificar quais lotes estdo sendo adquiridos.

Quanto aos condominios em edificagdes e incorporagdes imobiliarias, a Lei
n° 4.591/1964 é que regulamenta. Como no loteamento de lotes, esse também
devera ter o registro no Servigo Registral competente, com todas as documentagdes
pertinentes ao terreno e do projeto da edificagao.

No caso de imdvel rural, ainda deverao ser apresentados o C.C.I.R. (Certificado
de Cadastro de Imével Rural), o qual é feito no I.N.C.R.A. (Instituto Nacional de
Colonizagao e Reforma Agraria), que trata de uma declaragdo anual feita pelo
proprietario, os 05 ultimos I.T.Rs (Imposto Territorial Rural), C.N.D. (Certidao
Negativa de Débitos sobre a propriedade), e ainda verificar se foi averbado o C.A.R.
(Cadastro Ambiental Rural), e a Reserva legal, que corresponde a pelo menos 20%
de conservacido de mata nativa. Ainda devera ser observado o médulo minimo de
parcelamento do solo, que no Estado de Sdo Paulo corresponde a 20.000,00 metros
quadrados, ou seja, 2,00 hectares. Caso a area seja inferior, devera ter a autorizagao
do IN.C.R.A.

E preciso ficar atento se ndo se trata de venda de parte ideal, ou seja, de venda
de drea em comum, localizada dentro de area maior, que sao vendas expressas
normalmente em fragdes ideais ou percentagens do imoével (1/34 avos, ou 16,66%),
e que também podem vir expressa em areas (2.500,00 metros quadrados dentro
de uma area de dois alqueires), ou até mesmo expresso em valores (R$ 10.000,00
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sobre a avaliacdo de R$ 100.000,00) etc.. Essas formas de transmissdo atualmente
sao vedadas, ndo se permitindo o registro.

Como ja dito, a drea minima de parcelamento do solo em zona rural aqui
no Estado de Sao Paulo ¢ de 20.000 metros quadrados. Ocorre que muitos, numa
forma de burlar a Lei, vendem érea inferior, com cerca de 2.000 metros quadrados,
formando um condominio irregular. Como a drea ¢ inferior a permitida, esses
compradores ndo recebem escritura; a Unica coisa que comprova sua posse é um
“contrato de gaveta’, que nada mais é do que um contrato registrado apenas em
Titulos e Documentos, ou seja, nao sao registrados e nem averbados na matricula
do imovel.

Esse tipo de venda traz um grande risco para o adquirente, tendo em vista
que, se o alienante vier a falecer, os herdeiros podem querer reclamar o direito de
propriedade sobre esse bem. Tirando o fato da pessoa ja ter adquirido o tempo
previsto em lei para requerer usucapido, o maximo que o comprador ira conseguir
sera uma indenizac¢do pelo valor que desembolsou na compra, tendo em vista que
ha decisoes judiciais que entendem a transagdo como nula, em face da vedagao.

Quanto ao vendedor, é importante que o comprador solicite a apresentacdo
de certidoes pessoais, em nome de ambos os conjuges e em nome de todos os
proprietarios, se forem mais de um. Caso seja pessoa fisica, deve-se observar se
o estado civil do vendedor esta correto. Se casado, devera constar na matricula o
nome do conjuge, o regime do casamento, se o pacto antenupcial foi registrado (no
caso dos regimes que exigem o pacto antenupcial), e ainda verificar se constam os
numeros dos RG e CPF dos proprietarios.

No caso de ser pessoa juridica, deve se observar se ndo houve alteragdo no
contrato ou estatuto, qual sua denominagao ou razdo social, se consta o nimero do
C.N.PJ. e 0 nome de seu representante. Mesmo que estiver constando na matricula
o nome do representante, o comprador devera requerer uma cépia autenticada do
estatuto ou contrato, para verificar se nao houve alteracéo.

Ha varias certidoes que devem ser extraidas no local de residéncia ou sede dos
vendedores e no local em que se situa o imével, como as Certidoes Negativas da
Justica Federal; Certiddo do Distribuidor Civel e Criminal; das Varas da Fazenda;
da Justica do trabalho; Certidao de Indisponibilidade; Certidao Negativa de Débitos
do ILN.S.S. e da Receita Federal (caso o transmitente seja pessoa juridica ou, no caso
de ser pessoa fisica, este seja empregador ou produtor rural); e as de Protestos de
Titulos. Todas serao explicadas mais a frente.
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4.2 A FORMALIZAGCAO DO NEGOCIO

Toda negociagdo com imdveis possui riscos e envolve valores significativos,
sendo possivel até mesmo afirmar que ndo ha transagdo imobilidria absolutamente
segura. Entretanto, com uma boa assessoria e adotando-se determinados cuidados
¢ possivel que os riscos sejam bastante minimizados.

A formalizagdo do negécio é o procedimento que o comprador deve seguir
quando se adquire um imével. Conforme artigo 108 do Cdédigo Civil, a escritura
publica, lavrada no Tabelido de notas, é essencial para a validade do negdcio, quando
o valor do imével for superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no pais.

A escritura publica é definida pela lei como um titulo translativo, isto é, o
documento que a lei considera habil para, ao ser registrado no Servigo de Registro
de Imoveis, efetivar a transferéncia da propriedade do bem imével. Para lavrar a
escritura publica, o comprador deve se encaminhar ao Tabelido de Notas de sua
preferéncia, pois, diferente do registro, que possui a circunscri¢ao definida por lei,
ela pode ser lavrada em qualquer tabelido de notas do Brasil.

Para lavrar a escritura, ha alguns documentos que o tabelido devera requerer,
alguns das partes, que ja foram comentados, e outros do imdvel, que serao
comentados adiante.

Ap6s lavrada a escritura, o comprador deve encaminhar-se imediatamente
ao Servico de Registro de Imdveis, para registro ou somente para exame e calculo,
quando o titulo sera examinado e serd dado um or¢amento do custo do registro,
sem qualquer despesa para o interessado. Isso deve ser feito tdo logo se receba a
escritura, pois o oficial e seus escreventes verificardo algumas possiveis exigéncias
que poderdo impedir o registro do titulo e que deverao ser providenciadas.

Ha vérios problemas que podem surgir pela falta de registro. Os mais comuns
sdo: o alienante de ma-fé, ao perceber que o imével ainda se encontra em seu nome,
vendé-lo novamente a outra pessoa; ou recair algum 6nus sobre o imével por dividas
assumidas pelo alienante, tendo em vista que o registro na matricula ainda estara
em seu nome.

Uma observagao a ser feita é que a certidao atualizada da matricula possui um
prazo de validade de 30 dias. Ocorre que o tempo para juntar toda a documentagao
e lavrar a escritura, na maioria das vezes, leva quase esse prazo, dando oportunidade
para o vendedor mal-intencionado agir de ma-fé e vender o imdvel a duas pessoas
distintas. Nesse caso, o comprador de boa-fé que primeiramente levar a escritura

para registro tornar-se-a proprietario do imoével. Segue decisao nesse sentido:

1721 Revista JurisFIB |ISSN 2236-4498 | Volume VI | Ano VI | Dezembro 2015 | Bauru - SP



O registro imobiliario e as precau¢ées do comprador na aquisicao da propriedade

APELACAO CIVEL - ACAO ORDINARIA DE NULIDADE DE ATO JURIDICO
- VENDA DE IMOVEL A DUAS PESSOAS DISTINTAS - ANULACAO DE
ESCRITURA PUBLICA E DO REGISTRO - CONLUIO E MA-FE - AUSENCIA DE
COMPROVACAO - NULIDADE DO NEGOCIO JURIDICO - IMPOSSIBILIDADE.
- A s6 e s6 circunstancia de ter havido boa-fé do comprador ndo induz a que se anule o
registro de uma outra escritura de compra e venda em que o mesmo imével foi vendido
auma terceira pessoa que o adquiriu também de boa-fé. Se duas distintas pessoas, por
escrituras diversas, comprarem o mesmo imavel, a que primeiro levar a sua escritura
a registro é que adquiriré o seu dominio. E o prémio que a lei confere a quem foi mais
diligente. (TJMG, 122 c. civel. Rel. José Flavio de Almeida, j. 08/06/2015)

Salienta-se, mais uma vez, que tera risco a transagdo ainda que o comprador
tome todas as cautelas e logo em seguida leve o imével para registro. Por isso é
correto afirmar que ndo hd venda e compra de imével totalmente segura.

Essas recomendagdes devem-se ao aumento de problemas que possam surgir
com o passar do tempo, pois essas poderao ficar de dificil solugdo e muitas vezes
dependem de documentos do vendedor, que ndo mais sera localizado se decorrido

muito tempo da lavratura da escritura.

4.3. AS CERTIDOES NECESSARIAS

Dentre as cautelas que devem ser tomadas pela pessoa que pretende adquirir
um imével, estd a verificagio de vasta documentacio. E a partir da anélise atenta
de uma série de certidoes que se pode descobrir muitas questdes extremamente
relevantes sobre o proprietario e o imével que se pretende adquirir. Dividindo a
documentagao em dois grupos, ha uma parte relacionada ao imével que se pretende
adquirir e outra relativa ao(s) proprietario(s).

Quanto ao imdvel, o primeiro passo que o comprador deve tomar ¢é dirigir-
se ao Servigo de Registro de Imdveis e solicitar uma certiddo negativa de onus e
alienacgdes.

Varios detalhes podem ser verificados pela matricula, tais como: se o alienante
¢ de fato proprietario do imoével; se o imével ja foi prometido a outra pessoa; se o
imdvel trata-se de condomino de pessoas (CC, art. 504 - direito de preferéncia);
se o vendedor é casado (salvo se pelo regime da separagdo total de bens), pois
serd necessaria a outorga uxoria/marital (CC, art. 1.647); se o bem estd gravado
com oOnus, ou alguma clausula (hipoteca, penhora, usufruto); se houve venda de
ascendente para descendente, tendo em vista que neste caso ¢ indispensavel ter
havido a anuéncia dos outros filhos e do conjuge do vendedor (CC, arts. 496 e 220);
ha quanto tempo o imdvel pertence ao alienante, haja vista que é de quatro anos o

prazo para ajuizamento de agdo revocatdria ou pauliana; se ha contrato de locagdo
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registrado; se houve venda com lesdo, pois sera possivel a anulagao do negécio no
prazo de quatro anos (CC, arts. 157 e 178); no caso de imével urbano edificado,
se consta a averbagdo do prédio/casa, se imdvel rural, se consta as benfeitorias da
propriedade, dentre outros.

Apesar da matricula do imdvel ja fornecer varias informagdes sobre o mesmo,
ha outras certiddes que sdo de suma importancia.

A certidao negativa de tributos municipais ¢ solicitada na prefeitura municipal
em que o imovel se localiza, para saber se ha algum débito relativo a IPTU
(Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana), ITBI (Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imdveis), e outros tributos municipais. O ITBI é um imposto
municipal cobrado nas transmissoes de bens imdveis inter vivos, que incide em uma
porcentagem sobre o valor da alienagao.

No caso de o imovel ser apartamento, ou pertencer a condominio, solicitar ao
sindico uma certidao de quitagdo das taxas de condominio.

A certidao para se conhecer a situagdo enfitéutica também pode ser solicitada
na Prefeitura Municipal para ter ciéncia se se trata de imével foreiro, ou seja, se tem
dominio util de 6rgaos publicos ou privados, como a Marinha e a Igreja. Caso seja
positiva a situagdo enfitéutica do imével, o comprador devera recolher o laudémio,
uma taxa que varia de 2,5% a 5% sobre a avaliagdo municipal do imével, que deve
ser paga a Unido, quando a transa¢ao de compra e venda com escritura definitiva
envolver imdveis localizados em terrenos da marinha.

A certidao negativa de débitos relativos ao imposto sobre a propriedade
territorial rural, emitida pela secretaria da Receita Federal do Brasil, serve para saber
se ha pendéncias relativas ao imposto sobre a propriedade rural, perante a Receita
Federal do Brasil, podendo ser emitida gratuitamente no endereco <HTTP://
www.receita.fazenda.gov.br>, informando o nimero do imdvel na Receita Federal
(N.LR.E).

Além das certidoes relativas ao imdvel, a pessoa que pretende realizar uma
compra segura deve buscar, também, certiddes relativas aos vendedores, tendo em
vista que mesmo nao havendo divida alguma sobre o imdvel, existe o risco de recair
algum 6nus sobre esse por dividas assumidas pelo alienante, ainda que o comprador
ja tenha registrado o imével em seu nome. O artigo 185 do Cddigo Tributdrio é
bastante claro ao afirmar que se presume fraudulenta a alienagao de bens por sujeitos
que possuam débitos para com a Fazenda Publica e inscritos na divida ativa.

A certidao de protestos e titulos dos ultimos 05 anos informa se o vendedor

tem alguma divida, como cheques devolvidos duas vezes. Essa certiddo ¢ solicitada
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no Tabelido de Protesto de Notas e Titulos e, como existem varios cartorios, o ideal
seria solicitar buscas em todos os que o vendedor possui domicilio.

Também podem ser pedidas as Certidoes dos Cartdrios Distribuidores Civeis e
Criminais da Justica Estadual, Federal e do Trabalho. As analises desses documentos
podem ndo trazer informagdes suficientes para o adquirente concluir que se trata de
um negoécio juridico de risco, pois até mesmo uma demanda proposta pelo vendedor
sem qualquer ligagdo com o imoével constara na mesma. Por isso, é necessario
verificar sobre o que se trata a agao, principalmente se consistir em agao que ja esta
na fase de execugao.

Outra é a Certiddo da Justica Federal - Ac¢oes e Execugdes Civeis, Fiscais,
Criminais e dos Juizados Especiais Federais Criminais Adjunto. A Justica Federal
expede essa certidao, que informa a existéncia de algum processo em trdmite na
Seccional, vinculado ao nome ou CPF da parte, seja autor ou réu. Essa certidao
pode ser emitida pela internet, acessando o site <http://www.jfsp.jus.br/certidoes-
emissaoonline/>.

Na certidao de ag¢oes das Fazendas Estadual e Municipal, Executivos Fiscais
constardo especificamente as agcdes de execugoes fiscais estaduais e municipais, e se
possui dividas tributdrias junto aos drgaos municipais e estaduais. Essas certidoes
abrangem um periodo de 10 anos, 20 anos ou superior a 20 anos.

A certidaonegativadedébitostrabalhistasinformase existem débitostrabalhistas
em nome do vendedor, inclusive no concernente aos recolhimentos previdenciarios,
a honorarios, a custas, a emolumentos ou a recolhimentos determinados em lei.
Pode ser emita gratuitamente pelo site <http://www.tst.jus.br/certidao>.

H4, também, a Certiddo Conjunta Negativa de Débitos Relativos a Tributos
Federais e a Divida Ativa da Unido, que ¢ emitida para comprovar que o cidadao
esta em condigdo regular em relagdo a Secretaria da Receita Federal e a divida ativa
da Unido, administrada pela Procuradoria Geral da Fazenda. Isso significa que nao
ha pendéncias cadastrais ou débitos no nome do cidadao, nem omissao quanto a
entrega da declaragdo do Imposto de Renda.

Essa certiddo pode ser solicitada por qualquer pessoa acessando o site <http://
www.receita.fazenda.gov.br/Aplicacoes/ATSPO/Certidao/CndConjuntalnter/
InformaNICertidao.asp?Tipo=2>. Para fazer a busca serd necessario apenas o
numero do CNP]J ou CPF do vendedor.

A central de indisponibilidade de bens (CNIB), regulamentada pelo Conselho
Nacional de Justiga (CNJ), permite a busca de indisponibilidade de bens imdveis em

todo o pais. O Poder Judicidrio e as autoridades administrativas inserem a ordem de
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indisponibilidade e o sistema comunica aos registradores de iméveis, para que eles
possam fazer a importagdo das indisponibilidades.

E importante verificar se o vendedor possui indisponibilidade em seu nome,
pois, caso possua, o banco de dados dos cartérios facilmente acusara quando o CPF
ou CNPJ for jogado no contraditério. Caso conste algo, a parte ndo podera vender,
doar, ou gravar com 6nus seus imdveis.

A busca pode ser efetuada gratuitamente por qualquer pessoa, acessando o
site <www.indisponibilidade.org.br>, desde que a parte possua certificado digital
padrao ICP-Brasil, tipo A3, cadastrado no site.

Ja a Certidao de Faléncia e Recuperagao Judicial seria mais para o caso de a
alienante ser pessoa juridica. E emitida pelo Tribunal de Justica e informa se constam
apontamentos de faléncia em nome da alienante.

Por fim, a certidao de interdicOes, tutela e curatela. Essa serve para provar
que a pessoa ndo estd interditada para os atos da vida civil, ou seja, ¢ uma certidao
que informa se uma pessoa estad interditada (impossibilitada de administrar bens,
movimentar contas), tutelada (para o caso de que menores incapazes) ou se possui
a curatela de outra pessoa (ato de administrar bens, movimentar contas bancarias
etc.). E importante solicitar essa certiddo, pois caso alguma das situagdes seja
positiva, a alienagdo feita por essa pessoa interditada sera nula, tendo em vista que
ela é considerada incapaz. Nesse sentido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE ANULAGCAO DE NEGOCIO JURIDICO
FIRMADO POR ABSOLUTAMENTE INCAPAZ. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
NEGOCIO JURIDICO NULO. Nos termos do art. 166, do Cédigo Civil (CC), é
nulo o negécio juridico celebrado por pessoa absolutamente incapaz. A sentenca
de interdigdo produz efeitos desde logo e sua publicagdo torna publica a situagido do
interdito, conforme os arts. 1.184, do Cédigo de Processo Civil (CPC), e 1.773, do CC.
No caso concreto, o autor foi declarado absolutamente incapaz por sentenca transitada
em julgado no ano de 2010. Assim, sdo nulos de pleno direito os atos praticados
posteriormente pela parte. O negdcio de compra e venda do imdvel, nesse sentido,
fora celebrado apds a interdicdo. Note-se, inclusive, que o prego de venda do imével
¢ inferior ao valor pago anteriormente pela parte autora, comprovando o manifesto
prejuizo. Assim, sendo absoluta a nulidade, possivel o reconhecimento de oficio.
Agravo de instrumento desprovido. Nulidade declarada de oficio. Un4nime. (Agravo

de Instrumento N° 70058029885, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Dilso Domingos Pereira, julgado em 09/04/2014)

E interessante solicitar também uma consulta atualizada ao Servigo de Central
de Protegdo ao Crédito (SCPC) e a Sociedade Anonima de Centralizagdo de Servigos
Bancdrios (SERASA), os quais informam a condi¢do financeira do vendedor,
eliminando o risco de que o imével venha a ser incluido como forma de pagamento

de algum débito.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Os negdcios imobilidrios se tornaram um 6timo meio de investimento, tendo
em vista que seu preco s6 tende a subir, observando o aumento crescente que o0s
imdveis vém tendo no Brasil.

O problema é que muitas pessoas ndo tomam as cautelas devidas no momento
de adquirir um bem imdvel e acabam tendo prejuizo e muita “dor de cabega” ao
invés do esperado lucro.

A venda e compra de imdvel, diferente de outros negécios juridicos, ndo se
resolve apenas com a tradi¢do. Para que o comprador possa se dizer dono do bem
adquirido, primeiramente devera ir a qualquer Tabelido de Notas, lavrar a escritura,
recolher o Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoéveis (ITBI) na Prefeitura
Municipal, e dirigir se ao Servico de Registro de Imdveis competente para que seja
efetuado o registro na matricula do imdvel, pois somente com o registro que se
transfere a propriedade e se da publicidade ao ato, de forma que terceiros passam a
ter conhecimento do novo proprietario do bem.

Mesmo solicitando todas as certidées mencionadas neste trabalho e seguindo o
procedimento correto aqui sugerido, a compra ainda tera risco, pois ha vicios ocultos
que o comprador s6 tera conhecimento quando comegar a utilizar o imével. Neste
caso, ele também podera se defender, mas pode demorar anos e anos até a solugao
do problema, tendo em vista a demora das agdes judiciais e a grande quantidade
de recursos. Pode ocorrer, ainda, de no final do processo o comprador ficar sem o
imdvel, e o vendedor ndo ter mais o dinheiro pago para lhe ressarcir, como no caso
da evicgao.

Sobre o que foi analisado, pode-se dizer que ndo ha como o adquirente de
um imovel ter a certeza absoluta de que no futuro ndo tera aborrecimentos com
o negobcio celebrado, pois, por mais que o comprador se empenhe em investigar a
idoneidade moral e financeira dos proprietarios alienantes, ndo ha como se fazer isso
de maneira completa, como nos casos, repita-se, de vicios redibitérios e de evicgao.

Entretanto, tomando as cautelas recomendadas, o adquirente ja consegue
exteriorizar sua boa-fé de forma que, se eventualmente, no futuro, o imével adquirido
sofrer alguma restri¢ao relacionada a dividas dos antigos proprietarios, podera ele,

através das medidas cabiveis, defender seus interesses.
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