CHECKLIST

INSTRUMENTO PARTICULAR

(COMPRA E VENDA - SFH — ALIENACAO FIDUCIARIA — HIPOTECA — MINHA CASA MINHA VIDA)
(verséo 26)

QUALIFICAGAO

1-DOCUMENTO

1.1 — E possivel a utilizagdo da forma particular? (art. 108, CC — observando-se que para a
afericdo dos 30 salarios deve ser considerado o valor do negdécio e valor venal do imével em

sua totalidade, ainda que a alienagédo/oneragao seja de parte ideal) ( )sim( )néo
1.2 —Ha duas testemunhas devidamente identificadas (com nome completo - art. 221, Il, Lei
6015/73)? ( )sim( )ndo
1.3 —Foram reconhecidas todas as firmas (salvo SFH)? ( )sim( )nao
1.4 — Foi apresentada prova de representagéo das partes? ( )sim( )nao

Observagéo 1: Deve ser exigida cépia autenticada ou via original.

Observagédo 2: Se for associacdo, sindicato, sociedade anbdnima ou igreja, por exemplo,
exigir estatuto (para ver quem representa a pessoa juridica e quais os poderes) e também
ata da ultima assembleia de nomeagéo da diretoria (para conferir os nomes das pessoas),
com vigéncia na data do titulo. Se for sociedade simples ou empresaria, exigir o contrato
social consolidado e também declaragéo de ultima alteragéo firmada pelos sécios.
Observacgéo 3: Sempre que possivel, devemos obter a prova de representagéo junto ao site
da JUCESP ou em documentos arquivados no cartério (p.ex.: outras escrituras registradas
ou registros feitos no anexo de Registro Civil das Pessoas Juridicas).

1.5 — Os documentos necessarios ao registro (certiddes de nascimento, casamento, 6bito,
p.ex.) foram apresentados em forma de copia autenticada? ( )sim( )nao

AUTORIZAGAO PARA CANCELAMENTO (HIPOTECA - PROPRIEDADE FIDUCIARIA)
DENTRO DO CONTRATO ( )
1.6 - O requerimento foi assinado por representante do CREDOR DA GARANTIA (compare
o nome do credor indicado na cldusula referente a autorizagdo para cancelamento com
o nome referido na matricula)? ( )sim( )nao
1.7 - Foi reconhecida a firma do representante do credor? ( )sim( )n&o
Observagédo: Se a autorizagdo contida para o cancelamento estiver em uma pagina de
‘ressalvas”, esta € a pagina que devera estar assinada e com firma reconhecida.

1.8 - Ha mengé&o expressa ao numero do registro a ser cancelado? ( )sim( )nao

ALIENAGAO FIDUCIARIA (arts. 24 e 26, § 2°, L. 9514/97) () néo se aplica
1.9 — Consta o valor principal da divida (1)? ( )sim( )n&o

1.10 — Consta o prazo e as condi¢cdes de reposicdo do empréstimo ou do crédito do
fiduciario? (I1)? ( )sim( )n&o
1.11 — Consta a taxa de juros e os encargos incidentes (l11)? ( )sim( )n&o
1.12 — Consta clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descricdo do imével
objeto alienado e a indicagéo do titulo e modo de aquisi¢éo (1V)? ( )sim( )nao
1.13 — Consta a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizagao,
por sua conta e risco, do imovel objeto da alienagéao fiduciaria (V)? ( )sim( )nao
1.14 — Consta a indicagéo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imével e dos
critérios para a respectiva revisao (VI)? ( )sim( )n&o
1.15 — Consta clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27 da Lei
9514/97, com a redacao da Lei 13465/17 (VII)? ( )sim( )nao

1.16 — Consta clausula dispondo sobre o prazo de caréncia para expedi¢ao de intimagcao?

( )sim( )nao
Observacdo: Nao se deve confundir “prazo de caréncia” com “prazo para pagamento”.
“Prazo de caréncia” é o prazo ou periodo apds o qual, diante da inadimpléncia do devedor,
sera expedida intimagéo a ele dirigida (art. 26, §2°, Lei 9514/97). “Prazo para pagamento”
tem relagdo com a maneira escolhida pelo devedor para pagar sua divida (p.ex.: em 10 anos
com prestagdes mensais).
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HIPOTECA (art. 1.424, CC) () nédo se aplica

1.17 — Consta o valor do crédito, sua estimagéo ou valor maximo (1)? ( )sim( )nao
1.18 — Consta o prazo fixado para pagamento (I1)? ( )sim( )nao
1.19 — Consta a taxa de juros (ll1)? ( )sim( )nao
1.20 — Consta o bem dado em garantia com as suas especificagbes (IV)? ( )sim ( )néo
ADITAMENTO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA/HIPOTECA () néo se aplica
1.21 — Houve alteragdo de taxa de juros, forma e condi¢gbes de pagamento, como a alteragao
de valor da divida e do vencimento, por exemplo? ( )sim( )néo

Observagédo: Se a resposta for positiva, o titulo representa novo negdcio juridico,
caracterizando “novacgéo”, nos termos do artigo 360 do Cédigo Civil, devendo ser observadas
as decisbes mais recentes da E. Corregedoria Geral da Justica para um tratamento
adequado do caso (Ex.: Processo n® 31.763/2015 - CGJ).

EMISSAO DE CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO (CCI - LEI 10.931/04) ( ) n&o se aplica

1.22 — Estdo na cédula todos os requisitos do art. 19 da Lei 10.9317 ( )sim( )n&o
1.23 — Para a emissao da CCI, ha um lastro de direito real (ou seja, o crédito imobiliario esta
garantido por direito real — p.ex. hipoteca, alienagéao fiduciaria)? ( )sim( )nao

1.24 — Ha prenotacdo em aberto (referente ao mesmo imodvel) ou registro de hipoteca,
alienacdo fiduciaria, penhora, arresto, sequestro, averbacdo premonitéria, citacdo de acédo
real ou pessoal reipersecutéria, indisponibilidade, bloqueio ou averbacdo de qualquer
mandado (art. 25 da Lei 10.931)? ( )sim( )n&o
Observagao: Em caso positivo a averbagao da emissdo da CCl ndo podera ser feita.

PRIMEIRA AQUISIGAO SFH (Art. 290 da Lei 6015/73) () néo se aplica
1.25 — Tratando-se de imovel financiado pelo SFH, conforme artigo 290 da Lei 6015/73,
consta do contrato declaragéo do adquirente de PRIMEIRA AQUISICAO?  ( )sim ( )n&o
Observacgédo: Se a declaracdo nédo estiver expressa no contrato, devera ser exigida uma
declaragcdo em apartado.

1.26 — A consulta feita no OFICIO ELETRONICO (ARISP), quanto a existéncia de aquisi¢des
em nome do adquirente, foi negativa? ( )sim( )nao
Observagédo: O desconto nos emolumentos, conforme art. 290, s6 sera dado se houver
declaragao de “primeira aquisicdo” e também se a consulta no “oficio eletrénico” for negativa.

FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL — FAR (Lei 10188/01) () nao se aplica
1.27 — Em se tratando de imével vendido pelo FAR, consta do contrato a clausula de
inalienabilidade temporaria prevista no artigo 8°, § 1° da Lei 10188/01? ( )sim( )néo
( )sim( )nao

2 - DAS PARTES

2.1 — O outorgante é proprietario do imével? ( )sim( )nao
2.2 - Os dados das partes mencionados no titulo coincidem com o registro? ( )sim ( )nao
Observacgéo: Em caso de divergéncia, analisar o seguinte — a) Necessidade de averbagéo de
dados de qualificagdo se os documentos tiverem sido apresentados; b) Necessidade de
devolver o titulo para pedir copia autenticada de documentos para averbagéo; c)
Necessidade de devolver o titulo para algum esclarecimento (em ndo sendo o caso de mera
averbacdo de atualizacdo ou corregdo); d) Necessidade de registro de partilhas de
separagao, divorcio, 6bito etc.

2.3 — As partes tém personalidade juridica? ( )sim( )nao
Observagédo 1: Ha pessoas que ndo possuem personalidade juridica e que, portanto, ndo
podem figurar como vendedora ou compradora, salvo excegdes (por exemplo: espolio,
massa falida, heranga jacente).

Observagdo 2: A EIRELI (empresa individual de responsabilidade limitada) possui
personalidade juridica. Consulte decisdo CG 2013/111946 (Parecer 261/13-E).

2.4 - As partes estédo qualificadas por completo no instrumento (nome, estado civil, profisséo,
RG, CPF, domicilio; se casado nome e qualificacdo do conjuge, regime de bens e data do
casamento — art. 176, Lei 6015/73)? ( )sim( )n&o
Observagdo: O CPF é necessario, mesmo para estrangeiros ndo residentes no Brasil
(Instrugdo Normativa RFB n°® 1548/2015, art. 3°, Il, “a”, “d”, e Apelagéo Civel CSM 0004463-
48.2013.8.26.0642)

2.5 - Ha necessidade de registro de pacto antenupcial (para os casos em que o casamento
se realizou sob regime de bens diverso do legal)? ( )sim( )n&o
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2.6 — Em se tratando de VENDEDOR menor, incapaz, interdito ou espdlio, foram
mencionados todos os dados do ALVARA JUDICIAL? ( )sim( )nao
2.7 — Em se tratando de COMPRADOR menor, que da imdével em garantia (hipoteca ou
alienacado fiduciaria), ou adquire com recursos proprios (Proc. CG 2013/96323), ou
estabelece clausula resolutiva, ou compra de seus pais, foram mencionados todos os dados
do ALVARA JUDICIAL? ( )sim( )nado
2.8 - Se o outorgante for casado, o cdnjuge figurou como “outorgante” (se o imével for
comum do casal) ou como “anuente” (se o imével for apenas de um deles — daquele que
figurou como vendedor — 1.647, CC)? ( )sim( )nao
2.9 — Ha “intervenientes” e ainda o motivo de terem eles comparecido? ( )sim( )néo
Observacgao: Se ndo constar o motivo do comparecimento, devera o instrumento ser
devolvido para o devido esclarecimento..

210 - Se o VENDEDOR for pessoa juridica, foi indicada a qualificagdo completa

(denominagéo, CNPJ, sede)? ( )sim( )nao
SE FOR IMOVEL RURAL () nédo se aplica
2.11 - O adquirente (pessoa fisica ou juridica) € estrangeiro? Ou, se for pessoa fisica
brasileira, € casada com estrangeiro? ( )sim( )n&o

Em sendo positiva a resposta acima, deve ser feita nota de devolugéo exigindo, para o caso,
escritura publica, conforme art. 8° da Lei 5.709/71.

SE FOR ABERTURA DE MATRICULA () néo se aplica
2.12 - Ha elementos de identificacao suficientes para a abertura da matricula (especialidade
subjetiva)? ( )sim( )nao
3 -DO IMOVEL

3.1 - A descrigdo do imével constante do instrumento coincide com o registro? ( ) sim () ndo
Observagéo 1: Se nao coincidir, ou seja, se houver qualquer divergéncia o instrumento
devera ser devolvido (principios da continuidade e especialidade).

Observacgao 2: A possibilidade de descrigdo pormenorizada do imével s6 existe para as
escrituras publicas; para os instrumentos, a descricdo do imdével devera ser completa.

3.2 - Ha necessidade de alguma averbacéo de alteragdo (mudanga de nome de logradouro,
alteragéo de numero de prédio, inclusé@o ou alteragdo do numero cadastral)? ( ) sim () n&do

SE FOR IMOVEL RURAL () néo se aplica
3.3 - Foi apresentado CCIR (com identificagdo precisa do imdvel — e também dos outros
imoveis se o CCIR for de area maior) e certiddo de ITR — 5 anos? ( )sim( )n&o
3.4 - Os dados de CCIR e o numero do NIRF constam do instrumento? ( )sim( )néo
3.5 - Ha necessidade de georreferenciamento? (Lei 10267/01) ( )sim( )nao
SE FOR ABERTURA DE MATRICULA () néo se aplica
3.6 — O imovel foi descrito no instrumento com todas as suas caracteristicas e confrontacdes
(especialidade objetiva)? ( )sim( )nao

3.7 - Tratando-se de imoével transcrito nesta serventia, foram dadas buscas no indicador real
e consultado o livro de transcricdo para se certificar da situagao registraria (ou seja, se ndo
ha registros parciais ou se ndo ha anotagbes a margem do livro, p.ex.)? ( )sim( )nao
Observagado: “E vedada a abertura de nova matricula para imével com base apenas em
certiddo de matricula, de transcricdo ou de inscricdo expedida pela mesmo Registro de
Iméveis em que a matricula sera aberta, sem que se promova a prévia conferéncia da
existéncia e do inteiro teor da precedente matricula, transcrigdo ou inscrigdo contida no livro
proprio” (Processo CG 2012/145382).

3.8 - Tratando-se de imodvel transcrito em outra serventia, foi apresentada certiddo do outro
Registro de Iméveis com validade de 30 dias, seguindo-se, ainda, o disposto no artigo 229
da Lei 6015/73 ( )sim( )n&o
3.9 - Tratando-se de imdvel franscrito em outra serventia, foi providenciado o arquivamento
da certiddo do outro Registro de Iméveis em pasta propria, mantendo-se copia simples junto
com o titulo? (Processo CG 2012/145382) ( )sim( )néo
3.10 - Tratando-se de imovel originario de loteamento ou condominio edilicio, foi verificada a
respectiva ficha-auxiliar ou planta antiga arquivada na serventia, para averiguar se ja ndo ha

matricula aberta? ( )sim( )n&o
3.11- Ha restrigdes urbanisticas decorrentes de loteamento para mencionar na abertura da
matricula? ( )sim( )n&o

12 Registro de Imoveis e Anexos de Catanduva-SP 3

(www.primeiroregistrocatanduva.com.br)



3.12 - Ha 6nus no registro anterior (usufruto, hipoteca, servidao, etc) para transportar para a
abertura da matricula conforme art. 230 da LRP? ( )sim( )nao
3.13 - Sera abertura matricula para apenas UM imével e ainda para a sua TOTALIDADE
(considerando que para cada matricula sé pode existir um imével e ainda que ndo pode

existir matricula de fragéo ideal — principio da unitariedade matricial)? ( )sim( )n&o
3.14 — Tratando-se de imdvel foreiro, foram feitas buscas para localizar o registro do
aforamento para menciona-lo na abertura da matricula? ( )sim( )nao

Observagao: Atencao para decisao proferida no Processo CG 1635/95 de Santa Adélia.

4 - DOS ONUS E GRAVAMES

4.1 — Ha 6nus que NAO IMPEDE a alienagdo (p.ex.: hipoteca convencional, penhora em
agcdo comum, serviddo, tombamento) e eles foram mencionados no titulo? ( )sim( )néo
4.2 - Ha 6nus que IMPEDE a alienagao? (p.ex.: penhora da Unido ou INSS, clausula de
inalienabilidade ou indisponibilidade, hipoteca cedular, hipoteca do SFH, promessa de venda
a terceiro, alienagéo fiduciaria) ( )sim( )nao
Observagédo: Cada caso acima merecera um tratamento especifico na andlise e na
elaboracao da nota de devolugao.

5 - DO NEGOCIO JURIDICO

5.1 - O preco foi fixado em moeda nacional? (observando-se que a fixagdo em moeda

estrangeira sé é possivel nas exce¢des legais — Decreto-Lei 857/69) ( )sim( )nao
5.2 - Havendo mais de um imdével, foi estabelecido o preco de cada um? ( )sim( )n&o
5.3 - Ha clausula resolutiva expressa ou retrovenda? ( )sim( )nao

5.4 — Tratando-se de DOACAO de IMOVEL ou de NUMERARIO (feita ao adquirente para a
compra do imovel), com estipulacdo de clausulas restritivas (inalienabilidade,
impenhorabilidade e incomunicabilidade), ha declaracdo de JUSTA CAUSA ou mencdo ao
fato de se tratar de PARTE DISPONIVEL? ( )sim( )nao
Observacgao: Consultar decisdo proferida na Ap.Civ. 776-6/2 do Conselho Superior da
Magistratura.

5.5 — Tratando-se de DOACAO de imével, ha ACEITACAO dos donatarios? ( )sim ( ) nao

6 - DA QUITAGAO DOS TRIBUTOS (ITBI - ITCMD — LAUDEMIO)

6.1 - Foi feito o recolhimento do ITBI (transmissdes “inter vivos”) ( )sim( )néo
6.2 - Tendo havido doacéo de numerario, foi recolhido o ITCMD? ( )sim( )n&o
6.3 — Tratando-se de doacdo de imdvel, houve recolhimento de ITCMD ou declaracédo de
isencgéo (art. 6, Il, a, Lei Estadual 10.705/2000)? ( )sim( )nao

6.4- Tratando-se de imével foreiro (com enfiteuse) foi recolhido o laudémio? ( )sim ( ) nao

7 - DAS CERTIDOES E DECLARAGOES DIVERSAS (LEI 7433 — DECRETO 93240)

7.1 - Foi apresentado documento com indicag&o do valor venal (se for urbano) ou do valor da
terra nua (se for rural), para calculo de emolumentos? ( )sim( )nao
7.2 — Em se tratando de doacgéo de imével rural, constou da escritura sua avaliagdo conforme
valor médio da terra divulgado pelo Instituto de Economia Agricola (Dec. Estadual 46.655/02,

art. 16 - www.iea.sp.gov.br)? ( )sim( )nao
7.3 - Consta que foram apresentadas as certidées de TRIBUTOS OU sua dispensada pelo(s)
adquirente(s)? ( )sim( )nao
7.4 - Existe declaragao acerca das Certiddes Negativas Trabalhistas? ( )sim( )n&o

Observacgao 1: Vide Recomendagédo 3 do CNJ de 15/3/2012; Art. 642-A da CLT; Item 42 do
Cap. XIV das Normas; Comunicado 3/2012 de 21/3/2012 da ARISP.

Observacgao 2: Relativamente as certiddes de feitos ajuizados, a apresentacdo das mesmas
¢é dispensada (Processo 2007/42351 — E. CGJ — Parecer 46/2015-E).
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8 - CASOS ESPECIFICOS
AS SITUACOES ABAIXO NAO SE APLICAM AO CASO CONCRETO ( )
8.1 - Venda de fracdo ideal — inexisténcia de registro de loteamento ou

desmembramento (Processo CG 2588/2000): E venda de fragdo ideal com indicios de
parcelamento irregular (p.ex.: pequena fracdo ideal; numero significativo de pessoas sem

relacdo de parentesco)? ( )sim( )nao
8.2 - Venda de fracdo ideal — inexisténcia de registro de incorporacido imobiliaria: E
venda de fragdo ideal com indicios de que seja APARTAMENTO? ( )sim( )n&o

8.3 - Venda de fracdo ideal — registro de incorporagio imobiliaria valido: Em se tratando
de venda de fragao ideal com incorporagéo registrada, existe na matricula algum registro de
venda feito até 180 dias depois de registrada a incorporagéo ( )sim( )nao
Observagao: Em caso negativo tera havido CADUCIDADE da incorporagao, devendo o titulo
ser devolvido para que seja renovada a documentacdo da incorporagdo, conforme art. 33 da
Lei Federal 4591/64.

8.4 - Venda em cumprimento a compromisso anterior: Se esse for o caso, 0 compromisso
estéa registrado e ha coincidéncia entre a qualificagdo mencionada no compromisso e a que
esta no instrumento? ( )sim( )nao
8.5 - Venda com cessdo de direitos: Se esse for o caso, a cessdo foi formalizada
corretamente, com todas suas peculiaridades e valor proprio, com recolhimento de imposto

de transmissao? ( )sim( )nao
8.6 - Venda e compra com doacdo de numerario — comparecimento do doador: Se esse for
0 caso, o doador do dinheiro compareceu no titulo? ( )sim( )n&o

8.7- Venda e compra bipartida (nua propriedade e usufruto): Se esse for o caso, foi
especificado no instrumento quem adquire a nua e quem adquire o usufruto, com valores
individualizados? (O vendedor devera ter a propriedade plenal) ( )sim( )nao
8.8 — Venda com subrogacao real — aquisicdo com recursos da venda de outro imoével
ou aquisicdo em subrogagao de bens exclusivos: Sendo esse o caso, o titulo faz mengao
expressa a tal circunstancia e ainda conta com a anuéncia do cénjuge do(a) adquirente (se
casado for), conforme arts. 1.659, | e Il; 1.668, I, CC? ( )sim( )nao
8.9 — Venda/Doacgao feita pelo Poder Publico (Municipio, Estado, Unido): Nesse caso,
constou do titulo a prévia avaliacdo do imével, a autorizacdo legislativa e a licitagcdo (ou
dispensa, se for o caso — Ap.Civ. 0011879-16.2011.8.26.0132 - CSM)? ( )sim( )nao
8.10 — Instrumento com participacdo de fundacao (como adquirente, transmitente, cedente
etc): Tratando-se de titulo de interesse de fundacéo, ha intervengdo do Ministério Publico
(item 63, Cap. XIV)? ( )sim( )n&o
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