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Esta Cartilha é o resultado do trabalho em equipe do 15° Oficio de Notas. Muito obrigada a
todos os nossos escreventes pelo empenho, pela dedicagao e pela competéncia na
realizagao dessa cartilha.

Vale dizer que esse manual ndo tem a pretensao de esgotar todas as incidéncias que
envolvem os atos notariais, tampouco polemizar temas juridicos. Essa Cartilha visa, tao
somente, tentar orientar os profissionais que militam, principalmente, na area imobiliaria,
seguindo, rigorosamente a legislacao pertinente a matéria, bem como os atos
administrativos, expedidos pela Egrégia Corregedoria-Geral da Justica e demais érgaos
publicos.
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| - IDENTIFICAGAO DOS CONTRATANTES

Carteira de identidade e CPF originais de todos os contratantes;

Nao servem cdpias, estas deverao ser extraidas e autenticadas, apenas para se arquivar no
Tabelionato;

As carteiras de identidade da OAB, CNH que contenha o numero do CPF, CREA, CRM,
CRO, CRECI, CORECON e de outros 6rgaos de classe, o passaporte (Lei n® 12.037/09),
sendo que no caso de estrangeiro é necessario o visto, bem como a carteira de trabalho,
onde consta na pagina, sob o titulo “trabalhador”, que dita carteira tem validade como
documento de identificagdo, sdo documentos habeis para a lavratura do ato notarial;

Quanto ao documento de identidade para estrangeiro, 0 mesmo sera substituido a cada
nove anos, a contar da data de sua expedicao, ou na prorrogagao do prazo de estada.
Ficam dispensados da referida substituicdo, os estrangeiros portadores de visto permanente
que tenham participado de recadastramento anterior, os que tenham completado
sessenta anos de idade, até a data do vencimento do documento de identidade e os
que sejam deficientes fisicos (Lei n° 8.988/95 c/c Lei n° 9.505/97);

Se o passaporte do estrangeiro nao estiver em lingua nacional, este devera ser traduzido
por um tradutor juramentado e registrado no Registro de Titulos e Documentos
(passaportes da comunidade Europeia tem traducao portuguesa);

Nao constituem documentos habeis o titulo de eleitor, carteiras funcionais e outros
documentos semelhantes;

Documentos de identidade antigos e “vencidos” como no caso da CNH, passaram a ser
aceitos pela Corregedoria, desde que seja possivel reconhecer o seu titular.

Processo: 2015-097181
Assunto: Consulta sobre utilizacao de CNH vencida e RG antigo em papel comum,
publicado no Diario Oficial em 02.09.2015;

Verificar, antes, sempre, se ha rasura, borrdo ou outra qualquer modificagao, que pareca
adulteracao. Conferir a assinatura da identidade, bem como o retrato, se realmente é da
pessoa que assinou o documento;

Em relagao a carteira da OAB, por decisdao do Conselho Federal da Ordem dos Advogados
do Brasil, todos os cartdes de identificacdo dos advogados, emitidos apés 28 de janeiro de
2002 (Resolugao n° 7/2002), terdo plena validade, por tempo indeterminado, mesmo que
contenham prazos vencidos, persistindo a validade também para aqueles cujos prazos
forem vencendo-se, em datas futuras;



Os cartdes de identificagdo dos advogados, emitidos anteriormente ao recadastramento, em
28 de janeiro de 2002, estao cancelados e permanecem sem nenhuma validade.

E indispensavel que as partes informem o CEP e o bairro do imével, quando se tratar de
escritura de transferéncia imobiliaria, a fim de possibilitar a transmissao do ato pelo
Tabelionato de Notas a Corregedoria Geral de Justica.

De acordo com o Aviso CGJ/RJ n° 1.491/2016 deverao ser aceitos para a pratica dos atos
extrajudiciais, os seguintes documentos de identificagdo civil, equiparados as carteiras de
identidade e registro geral, emitidas pelos Estados: a) carteira de identidade emitida por
6rgao controlador do exercicio profissional; b) carteira nacional de habilitagdo emitida em
modelo unico com foto; ¢) carteira de identidade de estrangeiro; d) carteira de identidade
emitida pelas Forgas Armadas, para os seus membros e dependentes; e) carteira de
identidade funcional de membro da Unido, dos Estados e dos Municipios, mediante
autorizagao legal; f) carteira de trabalho e Previdéncia Social informatizada e Cartao de
Identificacdo do Trabalhador, emitidos de acordo com a Portaria MTE n° 210, de
29.04.2008, g) passaporte.

Il - CARTOES DE AUTOGRAFOS

Deveréo ser colhidos das partes, inclusive anotando-se o numero do Livro e da Folha, a que
eles se referem.

Il - CERTIDOES, DOCUMENTOS E IMPOSTOS INDISPENSAVEIS

O art. 59, da Lei n° 13.097/15, que deu nova redagdo ao paragrafo 2° do artigo 1°, da Lei
Federal n° 7.433/85, exige apenas a apresentagao da certidao de 6nus reais e de agdes
pessoais e reipersecutdrias, das certiddes fiscais e do comprovante do pagamento do
imposto devido, para que a transferéncia imobiliaria seja efetivada.

O Provimento n°® 20/2018 da CGJRJ, com fundamento na referida Lei, tornou facultativa nas
escrituras de promessa e definitivas, relativas a imoveis, a apresentagao das certidoes de
feitos de jurisdicao contenciosa ajuizados (agdes reais e pessoais reipersecutorias) e do
Juizo orfanolégico. Com a mudanga, a alinea g do art. 242 da CNCGJ/RJ ganhou nova
redacao, bem como foi incluido o § 5° ao referido artigo.

Nao obstante, a prépria CGJ/RJ sustenta que a mudanga deve ser vista com a ponderagao
adequada, a fim de prevenir e evitar futuros vicios e lides sobre a questao, pois nada
impede que haja a¢des distribuidas em curso, sem que as suas informagdes tenham sido
concentradas na matricula dos iméveis, cuja titularidade pertenga o devedor. Assim, a
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simples verificagdo da matricula do imoével ndo da plena seguranga juridica ao adquirente,
sendo recomendavel que o comprador mantenha algumas cautelas.

Por esta razao, cabera ao notario orientar as partes quanto a faculdade de apresentacao
das certiddes de feitos ajuizados e fazer constar do respectivo ato que a auséncia das
referidas certidoes se deu por vontade das partes.

Portanto, na Cidade do Rio de Janeiro, para que as transferéncias de bens iméveis sejam
realizadas, sao exigidas as seguintes certiddes:

1. de imoével situado nesta Cidade:

a.
b.
C.

certidao de 6nus reais e de acdes pessoais e reipersecutorias;
certiddo do 9° distribuidor;
certidao de quitacao fiscal e enfitéutica da Prefeitura;

2. do transmitente residente nesta Cidade:

a.

certidoes dos 1° e 2° oficios de interdi¢des e tutelas;

Passaram a ser facultativas as seguintes certiddes:

b.

C.
d.
e

certidoes dos 1°, 2°, 3°, e 4° oficios distribuidores;
certiddo do 9° oficio distribuidor;

certidao da Justica Federal;

certidao de débitos trabalhistas da Justica do Trabalho;

Quando o transmitente for pessoa juridica e ndo obstante as decisdes do
STF nas ADIs n°s 394/DF e 173/DF, que reconheceram a
inconstitucionalidade da exigéncia de comprovacgao de quitagao de tributos,
para lavratura de atos notariais e societarios, de acordo com o Aviso CGJ/RJ
254/2018 de 10.04.2018:

01) sera obrigatéria a apresentacao de Certiddes Negativas de Débitos
Fiscais- CNDs, previstas nos artigos 47/48 da Lei 8.212/01; 32, alineas “b” e
“f” da Lei n® 4.591/64 e 115 do Livro |ll do CODJERJ; 242, inciso IV, alinea
“d” da CNCGJ nos casos de alienagao ou oneragao, a qualquer titulo de bem
imoével ou direito a ele relativo, incorporado ao ativo permanente da empresa,
conforme dispdem expressamente os artigos 617, 620, 651, inc. lll, alinea “d”
e 672, inciso lll e § 1°, da Consolidagao Normativa Extrajudicial;

02) As Certiddoes Negativas de Débitos Fiscais- CNDs, constantes do item 01
serdo dispensadas, nos casos de empresa que explore exclusivamente
atividade de compra e venda de imoveis, desmembramento ou loteamento de
terrenos, incorporacao imobiliaria ou construgdo de iméveis destinados a
venda e o imovel objeto do negadcio juridico estiver contabilmente langado no
ativo circulante da empresa e ndo conste, nem tenha constado do seu ativo
permanente, conforme dispéem os artigos 17 da Portaria Conjunta
RFB/PGFN n°® 1.751/14 e 619, incisos V e VI da Consolidagao Normativa
Extrajudicial;
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03) As Certidoes Negativas de Débitos Fiscais- CNDs, constantes do item 01,
serdo também dispensadas, nos casos expressamente previstos nos artigos
540, 589, 618, 619, incisos |, II, lll e IV, 620 e paragrafo unico, 621 e
paragrafo unico e 638 e paragrafo unico da Consolidagdo Normativa
Extrajudicial desta Corregedoria Geral da Justica;

04) As Certidoes de Feitos Ajuizados e dos Servigcos com competéncia para
os registros de Interdigbes e Tutelas, previstas nos artigos 115 do Livro Ill do
CODJERJ € no art. 242, inciso VI, alinea “g”, n°s 3 e 5 da Consolidagao
Normativa Extrajudicial, continuam sendo exigidas, para a lavratura de
Escrituras Publicas, envolvendo direitos reais sobre iméveis, conforme dispde
0 Aviso CGJ N° 90/2016 e as decisbes proferidas nos processos n°s
2017-042842 e 2017-062776.

3. guia de recolhimento do imposto;

OBS: A certidao de 6nus reais e de acdes pessoais e reipersecutdrias com prazo de
expedicdo ndo superior a 30 dias e as demais com prazo de expedi¢do nao superior
a 90 dias (art. 651, § 4° da Consolidagdo Normativa da Corregedoria Geral da
Justica do Estado do Rio de Janeiro — CNCGJ/RJ).

Na hipotese do imével objeto da transacao imobiliaria situar-se em outro Municipio e
o transmitente residir no Municipio do Rio de Janeiro, havera necessidade da
juntada das certidées do Municipio onde se encontra o imoével, como, também, das
certiddes da Cidade do Rio de Janeiro, vide art. 422, da CNCGJ/RJ.

Quanto a certidao de 6nus reais e de agoes reais e reipersecutorias, conferir:

a.

se 0 prazo da respectiva expedi¢cao nao ultrapassou os 30 dias (art.1°, inciso IV, do
Decreto Federal n° 93.240/86). Prazo imperativo;

que venha no original (nao serve copia);

se consta alienacao fiduciaria, penhora, hipoteca, usufruto, aforamento,
inalienabilidade, fideicomisso, indisponibilidade, entre outros;

se ha referéncia a aforamento e na hipétese de ndo constar essa referéncia na
certidao do RGI, verificar, se no preambulo da aludida certidao, ha mencgéao ao
“dominio Gtil”. Se assim constar, é porque é foreiro a Unido, ao Municipio ou ao
particular, podendo, inclusive, o imovel ser foreiro a mais de um senhorio direto;

se realmente esta em nome do vendedor;

examinar se o eventual divércio, separacéo, desquite ou viuvez, esta averbado, junto
ao RGI competente;

verificar se se trata de certidao de 6nus reais ou de certiddo de ato praticado, pois as
aludidas certiddes em muito se assemelham, porém, apenas a certidao de énus
reais é valida para a lavratura de escritura.

Quanto as certidoées dos 1°, 2°, 3° e 4° oficios distribuidores, agora com apresentagao
facultativa pelos transmitentes, constatar:
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a) se ha distribuigdes de feitos judiciais, que possam colocar em risco a transacgao.
Exemplo: execucédo, ordinaria de ressarcimento, usucapiao etc.. Exemplos daquelas que
nao trazem risco aparente: renovatéria, despejo, consignatdria, entre outras;

Sempre que forem apresentadas e havendo distribuicdo pesando contra o nome do
vendedor, deve-se colocar no texto da escritura, que o comprador tem ciéncia e concorda
com a existéncia da acao distribuida em face do vendedor.

O Escrevente devera transcrever na escritura, os dados da ag¢ao, que tramita contra o
vendedor, com amparo no art. 363 da CNCGJ/RJ, devendo, também, expressar que o
comprador exime o Tabelionato de qualquer responsabilidade, advinda das distribuicbes
dos respectivos feitos judiciais,

Lembre-se, ainda, que se houver na matricula do imével registro de sequestro (art. 822 do
Cddigo de Processo Civil), penhora em favor do INSS (§ 1°, art. 53, da Lei n°® 8.212/91),
averbacao de indisponibilidade (art. 167, I, “12” da Lei de Registros Publicos), clausula de
inalienabilidade e registro de bem de familia contratual, o imével ndo podera ser alienado,
ainda que haja concordancia do comprador.

b) que a data da expedicéo das certiddes ndo seja superior a 90 dias (§ 4°, art. 651, da
CNCGJ/RJ).

c) observar a finalidade constante das certiddes, que devera ser para escritura;

d) prestar atengao nas certiddes dos 2° e 3° Oficios Distribuidores, verificando se as
mesmas foram extraidas no “Modelo A” e para fins de escritura;

Quanto as certidées dos 1° e 2° oficios de interdi¢coes e tutelas, observar:
a) se pesa alguma interdigao, tutela ou faléncia etc., contra o nome do vendedor;

b) se a data da expedicao da certiddo n&o é superior a 90 dias (§ 4°, art. 651, da
CNCGJ/RJ).

Sobre a Indisponibilidade de Bens:

Para os tabelides de notas, dois dispositivos do Provimento CNJ n°® 39/2014, que criou a
Central Nacional de Indisponibilidade de bens, sdo peculiarmente relevantes, quais sejam, o
artigo 7° e o artigo 14. A combinacgao dessas normas impde aos notarios que seja
consultada a CNIB e consignado o cddigo gerado pela pesquisa (hash) em qualquer
escritura ou procuracao que formalize ato cujo objeto seja imével ou direito a ele relativo,
ressalvados os testamentos, dispensando-se o arquivamento da pesquisa em meio fisico.

O §1° do referido artigo 14 ainda traz a importante ressalva de que a existéncia de registro
de indisponibilidade na CNIB nao impede a lavratura da escritura publica ou procuragéo
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representativas de negdcio juridico sobre a propriedade ou outro direito real sobre imovel de
que seja titular a pessoa atingida pela restrigao.

Mas em tal caso, deve constar desses atos que “as partes do negécio juridico foram
expressamente comunicadas da existéncia da ordem de indisponibilidade que podera ter
como consequéncia a impossibilidade de registro do direito no Registro de Imdveis,
enquanto vigente a restricao”.

Quanto a certidao do 9° oficio distribuidor, observar:

a certidao do 9° oficio distribuidor devera ser extraida em nome do imével em transacao,
passando a ser facultativa a certidao outrora extraida em nome do vendedor. Quando
houver débito sobre o imével, colocar no texto da escritura o seguinte: “O comprador esta
ciente e concorda com a existéncia da execucao fiscal, distribuida para a ... Vara da
Fazenda Publica, referente ao IPTU do ano ... e assume, como coobrigado e solidariamente
responsavel, o pagamento do aludido débito, com amparo no art. 363 da CNCGJ/RJ,

no prazo de validade deve constar data inferior a 90 dias, para efeito de aceitacido da
referida certidao.

Quanto as certiddes de situacao fiscal e enfitéutica, verificar:
se nao ha débitos inscritos em divida ativa;

deve constar a quitagao até o exercicio anterior ao exercicio em curso e juntar copia da guia
do IPTU quitada, referente ao ano n&o abrangido pela quitagao;

observar no Quadro Ill — Informacdes Complementares, se ndo ha observagao de débitos
para a Maior Porgc&o do imével;

se é ou nao foreiro ao Municipio. Se for foreiro e a transacao for onerosa, havera a
necessidade do pagamento do laudémio. Se constar, como remido ou alodial, poder-se-a
lavrar a escritura sem o pagamento do laudémio.

De acordo com o antigo Cddigo Civil, a responsabilidade pelo pagamento do laudémio era
do vendedor. O Cdédigo Civil atual manteve as disposicdes contidas no Cédigo Civil de 1916
(vide arts. 2.038, do Cadigo Civil/2002 e art. 686, Cddigo Civil/1916).

Preste muita atengdo no que se refere a certidao de situagao enfitéutica, que é fornecida
pelo Municipio do RJ, posto que a aludida certidao informa, tdo somente, se o imovel, em
transacgao, é ou nao foreiro ao Municipio do Rio de Janeiro.

Lembre-se, que o imével podera ser foreiro a Unido ou a outros particulares,

simultaneamente. Frise-se, ainda, que somente ha a incidéncia do laudémio nas transacdes
onerosas (art. 686, do Cddigo Civil /1916 e art. 2.038, do Cdédigo Civil /2002).
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No entanto, em se tratando de bem imoével foreiro a Unido, ainda que a transagao imobiliaria
seja gratuita, havera a necessidade da juntada da certidao autorizativa de transferéncia,
expedida pela Secretaria de Patriménio da Uni&do, nos termos dos §§ 2° e 3°, do Decreto -
Lei n°® 2.398, de 21.12.1987, alterado pelo art. 33, da Lei n® 9.636, de 15.05.1998.

E, por fim, ndo se deixe enganar, porquanto, as vezes, a certiddo de énus reais nao
expressa a palavra “foreiro”, preferindo, utilizar-se de outra terminologia, tal como, “dominio
util”.

Merece destaque a Lei 13.240/2015, publicada em 31.12.2015, que trouxe alguns
beneficios aos proprietarios de terrenos de Marinha e novas regras para o calculo do
laudémio.

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13240.htm

A retirada das benfeitorias do céalculo do laudémio é umas das medidas previstas na lei.
Com isso, os proprietarios passam a pagar a taxa de laudémio apenas sobre o terreno. A
taxa de ocupacéo foi unificada para 2% sobre o dominio do terreno, antes da nova lei, tudo
dependia do ano do cadastramento do imével na SPU, se antes de 88 era de 2%, se apds
88, era de 5%. Além disso, a nova legislagao garantiu a transferéncia de 20% do total
arrecadado com as taxas para os municipios ou Distrito Federal, onde estéo localizados os
terrenos de marinha. Antes, o valor ficava todo para a Uniao.

Enderecos de Pagamentos de Foros e Laudémios

ENDERECO

Unido Federal - Av. Presidente Antonio Carlos n° 375, sobreloja. 5%
tel: 3805-2178 ou 3805-2172.

Municipio do Rio de Janeiro - Divisao de Enfiteuse da Superintendéncia de 2,5%
Patrimonio Av. Afonso Cavalcanti n® 455, 7° andar, sala 711.

Familia Burle de Figueiredo: Safira, Saragossy (50%) - Rua Almirante Barroson |2 5%
° 91, salas 713/716, tel: 2292-9395 e Alvaro Augusto Brandao Cavalcanti Filho
(50%) - tel: 2220-8111.

Familia Silva Porto: Lucia Porto da Silva - Rua México n°® 31, sala L202. 2,5%
Tels: 2240-3147 e 2233-6313.

Familia Koeing - Av. N. Sra. de Copacabana n° 435, sala 1107 - tel: 2235-3942. 2,5%

Régis de Oliveira: Dr. Jodo Carlos Barreto Jr. - Rua. Figueiredo Magalhaes n° 2,5%
286, sala 706, tel: 3936-9638, tercas e quintas das 14hs as 17hs.
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Mogapyr ou Ely Jose Machado - Av. Nossa Senhora de Copacabana n® 195, sala
806 a 808, tel: 2509-0059.

2,5%

82 RGI: Dr.Carlos Eduardo - Rua da Alfandega n° 91 - 3% andar; tel: 2221-4341. 2,5%
Hospital dos Lazaros (Irmandade do Santissimo Sacramento de Nossa Senhora | 2,5%
da Candelaria) - Av. Rio Branco n® 57, 5% andar - tel: 3211-7000.

Mosteiro de Sao Bento - Rua Dom Gerardo n°68, Pavilhdo Sao José - tel: 2,5%
2206-8315 ou 2206-8333.

Irmandade do Outeiro da Gldria - Praca N. Sra. da Gléria n°® 135 - sala 204, 5%
de 2a a 62 feira, de 09 h as 12hs e de 13h as 16h - tels: 2557-4600 ou

2265-9236.

Espodlio de Emilia Joana da Fonseca Marques (antigo Bardo da Taquara) 112 2,5%
Vara de Orfaos e Sucessdes - a ser requerido no proc. 1949.001.300025-9.

Endereco - Av. Erasmo Braga n°® 115, Lamina "2", sala 1305, tel: 3133-2122.

Cabido Metropolitano do Rio de Janeiro - Av. Rio Branco n° 156, sala 2.301 tel: 5%
2262-5236.

Mitra Arquiepiscopal do Rio de Janeiro - Rua Benjamim Constant n°® 23, tel: 5%
2292-3132.

Convento de Santa Tereza - Rua Benjamim Constant n° 23, - tel: 2292-3132. 5%
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Declaragao do Condominio

Expressando a inexisténcia de débito ou a declaragao do alienante ou do seu procurador,
sob as penas da lei, de que nao existe débito condominial (vide § 2°, art. 2°, da Lei n°® 7.433,
de 18.12.85 e art. 242, VI, alinea d da CNCGJ/RJ).

Aconselhamos que, quando apresentada essa certidao pelo vendedor, seja a mesma
conferida com a imobiliaria.

Recolhimento dos Impostos

Imposto de transmiss&o inter vivos - E obrigatério o seu pagamento, com antecedéncia, nas
escrituras de compra e venda, doagdes, dagbes em pagamento, permutas, etc..

De acordo com o § 2°, do art. 20 da Lei n® 1.364/88, alterada nesse aspecto pela Lei n°
5.740/14 e, posteriormente, no tocante a elevagao da aliquota do ITBI de 2% para 3%, pela
Lei n® 6.250/2017:

§ 2° No caso de promessa de compra e venda e de promessa de cessao de direitos, o
imposto sera pago antes da lavratura dos instrumentos definitivos de compra e venda e de
cessédo de direitos.

No tocante ao pagamento do imposto de transmissao inter vivos, temos a esclarecer o
seguinte:

Em se tratando de transagao imobiliaria onerosa incidira o imposto municipal, nos termos do
inciso I, do art. 156, da Constituicdo da Republica, regulamentado na Cidade do Rio de
Janeiro, pela Lei Municipal n® 1.364, de 19 de dezembro de 1988, que foi alterada em parte
pela Lei n°® 6.250/2017, no tocante a elevagao da aliquota do ITBI de 2% para 3%.

Em se tratando de transacao imobiliaria ou mobiliaria ndo onerosa, incidira o imposto
estadual, de acordo com o inciso |, do art. 155, da Constituicdo da Republica,
regulamentado, no Estado do Rio de Janeiro, pela Lei Estadual n® 7.174/15, que revogou a
Lei Estadual n° 1.427/89 e pela Lei Estadual n® 7.786/17.

Na hipétese de escritura de promessa de compra e venda, lavrada anteriormente a
Constituicao de 1988, o imposto de transmissao devera ser recolhido ao Estado.

Quando se tratar de bem imével localizado em outro Municipio ou Estado, quanto ao prazo
para recolhimento do imposto devido, deve-se atentar para o estabelecido no Cédigo
Tributario do local onde se encontra o bem objeto da transagéao.

No Municipio do Rio de Janeiro, quando se tratar de escritura de promessa de compra e
venda ou promessa de cessao, com prego quitado, é obrigatéria a apresentagéo do
comprovante de pagamento do imposto no momento da lavratura do ato notarial. Na
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hipotese de ndo haver quitacdo de preco, de acordo com a Lei Municipal n°® 1.364, de
19/12/1988, § 2°, do art. 20, o imposto devera ser pago antes da lavratura dos instrumentos
definitivos de compra e venda e de cessao de direitos.

Projeto certidao eletronica (CGJ/RJ)

A Corregedoria Geral da Justigca do Estado do Rio de Janeiro (CGJ/RJ) em parceria com a
Associagao de Notarios e Registradores do Estado do Rio de Janeiro (Anoreg/RJ) langou
em 11.10.2016, através do Provimento n°® 89/2016, o projeto da certidao eletronica
extrajudicial, solicitada pelo cidadao de forma online e que pode ser impressa por ele em
casa.

Com o sistema, certiddes como de busca pessoal civel e criminal, de interdicbes e tutelas,
énus reais, traslados de atos notariais, certiddoes de titulos e documentos, lavratura de
escrituras publicas, contratos de financiamento imobiliario e quaisquer outros documentos
publicos e particulares em geral, podem ser pedidos pelo site https://e-cartoriorj.com.br/, as
diversas serventias extrajudiciais do Estado do Rio de Janeiro.

IV - IMOVEL RURAL

Em se tratando de imével rural, além da certiddo de énus reais e demais certiddes de praxe,
conforme relagdo acima, deverao ser apresentadas a Certiddo Negativa de Regularidade
Fiscal do Imdovel Rural, expedida pela Receita Federal, através do site
www.receita.fazenda.gov.br, respeitando o seu prazo de validade proprio, o Certificado de
Cadastro de Imével Rural — CCIR, expedido pelo INCRA — Instituto Nacional de Colonizagao
e Reforma Agraria, bem como a certidao negativa de débito junto ao IBAMA, extraida
através do site http://www.ibama.gov.br/sicafext/ sistema.php.

O estrangeiro, de acordo com o art. 3°, da Lei n°® 5.709/71, ndo pode adquirir imével rural
cuja area exceda a 50 (cinquenta) médulos de exploragao indefinida, em area continua ou
descontinua.

Certidao de Débitos Relativos a Créditos Tributarios Federais e a Divida Ativa da
Uniao

Até 02 de novembro de 2014, a prova da regularidade fiscal das pessoas juridicas (CNPJ)
perante a Fazenda Nacional era feita por meio da certiddo especifica, relativa as
contribuigbes previdenciarias, inscritas ou ndao em Divida Ativa da Unido, emitida pela
Secretaria da Receita Federal do Brasil e da Certiddo Conjunta PGFN/RFB, relativa aos
demais tributos administrados pela RFB e inscricoes em Divida Ativa administradas pela
PGFN, emitida conjuntamente.
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A partir de 03/11/2014, ndo existe mais a emissao de certidao especifica, relativa a
Contribuicées Previdenciarias para CNPJ, de acordo com a Portaria n® 1.751, de 2/10/2014,
da Secretaria da Receita Federal do Brasil.

O contribuinte que tiver a Certiddo Especifica Previdenciaria e a Certiddo Conjunta
PGFN/RFB, dentro do periodo de validade nelas indicados, podera apresenta-las
conjuntamente. Entretanto, se possuir apenas uma das certidées ainda no prazo de
validade, tera que emitir a certiddo que entrou em vigéncia em 03 de novembro de 2014 e
abrange todos os créditos tributarios federais administrados pela RFB e PGFN.

O prazo de validade é aquele expresso na proépria certidao.

A certiddo sera emitida através do site da Receita Federal
-(http://www.receita.fazenda.gov.br)

Vale lembrar, que a apresentagao da antiga CND tornou-se obrigatéria nas transagoes
imobiliarias, a partir de 21.11.1966, por meio do Decreto-Lei n° 66/1966 e a Certidao de
Tributos e Contribuigcdes Federais em 26.11.1993, através da Instrucido Normativa SRF n°
93, art. 2°, letra “b”. Logo, se a promessa de compra e venda foi lavrada antes da
exigibilidade das mencionadas certidées e, no momento da lavratura definitiva de compra e
venda, nao for mais possivel apresenta-las, devera o Escrevente fazer constar no corpo da
escritura a seguinte redacao: “Deixa de ser apresentada a certidao ..., posto que a
promessa de compra e venda fora lavradaem .............. , portanto, em data anterior a
exigibilidade da citada certidao, que se deu em ... através da ....”

Em 20 de margo de 2009 foi publicado acérdao de julgamento proferido pelo STF que
declarou a inconstitucionalidade do art. 1°, incisos I, Il, IV, §§ 1° a 3° e art. 2° da Lei n°
7.711/88, que dispunha sobre a obrigatoriedade da apresentacéo da CND - Certidao
Negativa de Débitos das sociedades que precisassem formalizar operagdes de crédito,
registrar contratos ou formalizar alteragbes contratuais nas juntas comerciais, assim como
transferéncia de domicilio para o exterior.

A inconstitucionalidade foi analisada e decidida no julgamento de duas ADIns (173/DF e
394/DF) propostas pela CNI - Confederagado Nacional da Industria e pelo Conselho Federal
da Ordem dos Advogados do Brasil.

Extrai-se do julgamento que a Suprema Corte caracterizou as respectivas exigéncias como
sangao politica, na medida em que tais normas obrigam o contribuinte, por vias obliquas, ao
recolhimento do crédito tributario. A Corte Julgadora invocou, como fundamento
constitucional, o direito ao exercicio de atividades econdmicas e profissionais licitas (§
unico, art. 170, da CF/88), bem como o direito fundamental do contribuinte de rever em
ambito judicial ou administrativo a validade dos créditos tributarios (art. 5°, XXXV da CF/88).

Nao obstante, como ja dito no capitulo Il da presente cartilha, ao tratar das certiddes
obrigatérias para determinados atos notariais, deve-se ter em mente no Rio de Janeiro o
Aviso CGJ/RJ 254/2018.
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Para maiores informacdes sobre a integralizagao de bens a sociedades, vide o quadro
sindtico dos tipos de sociedade em nosso site www.cartorio15.com.br - no icone centro de
estudos 15 e quadros sindticos e, posteriormente, quadros sinéticos.

V - MENOR DE IDADE E ESTATUTO DA PESSOA COM
DEFICIENCIA

a) até 16 anos, o menor impubere somente podera ser contratante, através dos seus pais
ou do seu representante legal, em qualquer documento publico, por meio de alvara judicial
autorizativo (vide art. 1.691 do Cadigo Civil). Os pais ou o responsavel assinarao por ele,
representando-o;

dos 16 aos seus 18 anos, o menor pubere podera alienar bens, através de alvara judicial e
com a assisténcia dos seus pais, langando-se na escritura que o menor pubere é assistido
pelos genitores. Ou seja, o instrumento devera ser firmado pelo menor pubere e pelos pais
assistentes, autorizado pelo alvara. Nas hipoteses de testamento, conforme § Unico, do art.
1.860, e do mandatario, conforme art. 666, ambos do Cédigo Civil, ndo havera necessidade
de assisténcia nem do alvara autorizativo;

0 menor podera adquirir bem, sem alvara autorizativo, desde que nao contraia obrigacoes;

a pessoa que necessite de curatela somente podera firmar qualquer ato notarial, por meio
do seu Curador, se este estiver devidamente autorizado, por meio de alvara judicial.

O Cadigo Civil de 2002 estabeleceu que a maioridade alcanca-se aos 18 anos completos.

Estabeleceu, igualmente, que dos 16 aos 18 anos, o relativamente capaz podera
emancipar-se. A emancipacao podera ser concedida pelos pais, por meio de escritura
publica ou, também, poderdo ocorrer determinadas situagdes, que ensejardao que o menor
pubere, antecipada e automaticamente, alcance a sua emancipag¢ao, como, por exemplo, o
casamento, o exercicio de emprego publico, a colagdo de grau em curso de ensino superior
e a prestagao de servigco militar.

A grande novidade, que trouxe o Codigo Civil de 2002, em relagao a essa matéria, € que no
inciso V, do art. 5°, prevé que o menor, que tenha relagdo empregaticia, ou seja, aquele
menor que tenha a carteira de trabalho assinada e que viva da sua propria economia estara,
compulsoriamente, emancipado.

Em janeiro de 2016, entrou em vigor a lei 13.146/15, chamada Estatuto da Pessoa com
Deficiéncia, que alterou importantes dispositivos do Cédigo Civil, em especial no tocante a
capacidade, a curatela, criou o instituto da tomada de decisdo apoiada, dentre outros
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aspectos, com vistas a promover a autonomia individual, liberdade e acessibilidade do
portador de deficiéncia mental.

O artigo 3° do Caodigo Civil foi alterado e agora sdo absolutamente incapazes de exercer
pessoalmente os atos da vida civil apenas os menores de 16 (dezesseis) anos.

Pela nova redagdo ao art. 4° do Cadigo Civil, aqueles que ndo podem exprimir a vontade
por causa transitoria ou permanente passam a ser considerados relativamente incapazes,
ao passo que aqueles que por deficiéncia mental tem seu discernimento reduzido e os
excepcionais foram excluidos do rol dos relativamente incapazes, sendo portanto, capazes.
A mencionada lei aboliu o termo interdito.

V.1 - EMANCIPAGAO

A emancipagao voluntaria € o ato pelo qual os pais autorizam o menor, com idade entre 16
e 18 anos, a praticar todos os atos da vida civil, passando a responder por esses atos como
se fosse maior de idade. A emancipacao ¢é feita por escritura publica em Tabelionato,
trata-se de ato irrevogavel e é obrigatério o comparecimento do pai, da mae e do filho a ser
emancipado, com idade entre 16 e 18 anos incompletos.

Na hipétese de um dos pais ser falecido deve ser apresentada a certidao de 6bito. Se um
dos pais estiver ausente ou em local incerto, a emancipagao pode ser concedida pelo outro,
desde que apresentada a declaracéo judicial de auséncia.

A simples incerteza da localizagdo do pai ou da mae, sem a declaragao judicial, ndo permite
a lavratura do ato. A escritura de emancipac¢ao independe de homologacéao judicial e s6
gera efeitos em relacao a terceiros apds ser registrada no Registro Civil das Pessoas
Naturais do domicilio das partes e anotada no assento de nascimento do interessado (vide
art. 89, da Lei n® 6.015/73 - Lei dos Registros Publicos).

VI - ADOCAO

Depois do advento do Cédigo Civil de 2002, a adogédo somente se dara por meio de
processo judicial (vide art. 1.623).

VIl - RECONHECIMENTO DE FILIAGAO BIOLOGICA E
SOOCIOAFETIVA.

O reconhecimento do filho é o ato através do qual, por meio de escritura publica declaratéria
ou de testamento, lavrados em Tabelionato de Notas, o pai ou a mde assumem que uma
determinada pessoa ¢é seu filho bioldgico ou socioafetivo.
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Nas duas hipoéteses, o reconhecimento de filho € um ato irrevogavel (art. 1.609 e 1.610 do
Cadigo Civil), que independe de homologacéo judicial e deve ser levado ao Registro Civil
das Pessoas Naturais, onde foi realizado o registro de nascimento do filho para averbagao
(inciso Il, do art. 10, do Codigo Civil). Se o filho for casado, também sera necessaria a
averbacao do nome do pai no registro do casamento e se tiver filhos, também sera
necessaria a averbacado do nome do avé no registro de nascimento dos netos.

Nao ha limite de idade para que se reconhega uma pessoa como filho, podendo, inclusive,
ser feito antes do seu nascimento ou apds sua morte, caso existam descendentes do
mesmo.

E necessario o comparecimento pessoal do declarante (maior de 16 anos), portando
documento de identificagdo e CPF, certiddo do estado civil (certidao de nascimento para
solteiros e certiddo de casamento para casados, separados ou divorciados) expedida pelo
Registro Civil ha menos de 6 (seis) meses e certidao de nascimento de quem se pretende
reconhecer ou certiddo de obito atualizada.

Caso o filho seja maior, ele ndo podera ser reconhecido sem o seu consentimento. Caso o
filho seja menor, ele podera impugnar o ato de reconhecimento, nos quatro anos que se
seguirem a maioridade (art. 1.614 do Codigo Civil).

O Provimento CNJ n°® 63/2017, que revogou integralmente o Provimento CNJ n° 52/2016,
prevé que o reconhecimento da paternidade ou maternidade socioafetiva se dé diretamente
no Registro Civil de Pessoas Naturais, sem a necessidade de advogados ou de agédo no
Poder Judiciario. Neste caso, quando uma crianga nao tem em seu registro o nome do pai
ou da mae, ou quando ha o falecimento de um deles, passando o menor a conviver com o
novo companheiro ou companheira do genitor ou genitora, o vinculo constituido entre
ambos podera constar diretamente na certidao de nascimento.

O Provimento n°® 63/2017 admite o reconhecimento da paternidade ou maternidade
socioafetiva, ainda que haja no assento de nascimento do reconhecido, o nome do pai
biolégico, com fundamento no RE n°® 898.060/SC.

O reconhecimento desse tipo de paternidade ou maternidade gera os mesmos direitos e
obrigacgdes legais perante o filho, que também goza dos mesmos direitos de um filho
bioldgico ou adotivo, sendo irrevogavel apds sua constituigdo. Se o filho for maior de doze
anos, o reconhecimento da paternidade ou maternidade socioafetiva exigira seu
consentimento. O reconhecimento espontaneo da paternidade nao representara um
obstaculo para uma discussao judicial sobre sua origem bioldgica.

Também foi contemplada na norma a possibilidade de registro de nascimento de criangas
nascidas por técnicas de reproducéao assistida, como inseminacgao artificial, doagcao de
gametas, barriga de aluguel e post mortem — ou seja, quando o genitor doador de material
genético for falecido — diretamente no Registro Civil de Pessoas Naturais.
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Para o registro, o CNJ revogou entendimento de sua norma anterior, o antigo Provimento
CNJ n°® 52/2016, que exigia que o documento firmado pelo diretor da clinica responsavel
pela fertilizagado indicasse os doadores de material genético. Na hipotese de barriga de
aluguel, também néo constara do registro o nome da parturiente.

Para maiores informacoes, acesse o artigo “Evolu¢ao do Conceito de Familia”, elaborado
por nossa tabelia, Fernanda de Freitas Leitdo, no nosso site www.cartorio15.com.br -
“centro de estudos/artigos”.

VIl - OS DIVERSOS REGIMES DE BENS E O CONTRATO DE
ALIENAGAO DE BEM IMOVEL

Os regimes de bens sdo: comunhao parcial de bens, comunh&o universal de bens, regime
de participagao final nos aquestos, separagao contratual (com pacto antenupcial), a
separacgao legal ou obrigatéria de bens, além da possibilidade de um regime misto.

O Cadigo Civil de 1916 previa nos seus arts. 235 e 242, que, qualquer que fosse o regime
de bens adotado pelo casal, haveria, obrigatoriamente, a necessidade da outorga do outro
cbnjuge, no momento em que se pretendia alienar um bem imoével.

Essa regra foi alterada pelo Cédigo Civil de 2002. Todavia, devemos redobrar nossa
atencao, tendo em vista o seguinte:

quando o regime de bens for o de comunh&o parcial de bens havera sempre necessidade
da assinatura de ambos os conjuges (vide art. 1.647, do Cddigo Civil), quer na qualidade de
alienante ou de assistente, dependendo da situacéo;

quando o regime de bens for o de comunhao universal de bens havera sempre necessidade
da assinatura de ambos os cbnjuges na qualidade de alienantes (vide art. 1.647, do Cédigo
Civil), exceto na hipotese do imével ser havido por doagao ou heranga com clausula de
incomunicabilidade, nesse caso, o conjuge comparece na qualidade de assistente;

quando o regime for o de participacao final nos aquestos, de acordo com esse novo regime,
que so se dara quando houver pacto antenupcial, ndo havera necessidade da outorga
uxéria, desde que essa dispensa esteja expressamente prevista no aludido pacto
antenupcial e que se trate de bem particular (vide art. 1.656, do Cédigo Civil);

-quando o regime for o de separagao de bens, com pacto antenupcial, ndo havera mais a
necessidade da outorga uxoria, ou seja, da autorizagdo do outro cénjuge, se 0 matriménio
se deu apo6s o advento do Cadigo Civil vigente. Na hipotese do casamento ter sido
celebrado, antes do advento do Cdadigo Civil de 2002, havera necessidade da outorga
uxoria, no momento em que se pretende alienar um bem imével. Conquanto eu discorde, a
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maioria dos Registros de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro tem se posicionado nesse
sentido, com fundamento no art. 2.039 do Cdédigo Civil;

- quando o regime de bens for o de separagao obrigatoria ou legal (art. 1.641 do Cédigo
Civil), entende-se, s.m.j., que ha necessidade da outorga uxéria, quando o bem que se
pretende alienar foi adquirido, de forma onerosa, na constancia do matriménio, isto é, os
chamados aquestos. A maior parte da doutrina e da jurisprudéncia entende que a Sumula n°
377 de 1964, do STF, nao foi revogada. Nessa hipotese, o conjuge sera alienante e havera
necessidade da extragao das certidoes;

- quando o regime de bens for o misto, nessa hipotese, teremos que verificar o pacto
antenupcial e analisar se ha ou ndo necessidade de outorga uxaria.

Em todas as referéncias ao regime de casamento, é necessario sempre informar na
escritura se o casamento foi realizado antes ou depois da Lei n® 6.515/77.

PACTO ANTENUPCIAL

Desde o advento da Lei n® 6.515/77, a regra geral, no tocante ao regime patrimonial do
matriménio, passou a ser o regime da comunhao parcial de bens. Caso os nubentes
pretendam contrair nupcias por regime diverso ao da comunhao parcial de bens ou da
separacgao legal ou obrigatéria de bens, far-se-a necessario o pacto antenupcial, por
escritura publica, vide arts. 1.639 e Paragrafo unico do art. 1.640 e 1.653 tipos do Cddigo
Civil.

Vale ressaltar que o pacto antenupcial somente sera eficaz se Ihe seguir o casamento,
conforme art. 1.653, do Cadigo Civil, no entanto, o nosso ordenamento civil ndo estipula o
prazo que devera ocorrer o matrimdnio.

Nossa legislacao civil € bem flexivel ao tratar de direitos patrimoniais privados, isso quer
dizer que vocé podera optar por um dos regimes patrimoniais de bens previstos no Cédigo
Civil (como, por exemplo, comunhao universal de bens, separa¢ao absoluta de bens,
participacao final nos aquestos) ou optar por um regime misto, especialmente elaborado
para aqueles nubentes.

Frise-se, igualmente, que, apdés o matrimdnio celebrado com pacto antenupcial, este devera
ser registrado no 1° domicilio dos cénjuges (art. 1.657 do Cddigo Civil c/c com o item “12”,
do inciso |, do art. 167, da Lei de Registros Publicos) e averbado (item “1”, do inciso II, do
art. 167, da Lei dos Registros Publicos) nos demais bens iméveis.
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IX - ESCRITURAS

Antes de tratarmos das espécies de escrituras publicas propriamente ditas, € importante
termos em mente a linguagem a ser adotada, dispensando-se termos prolixos,
desnecessarios e anacrbnicos, ainda muito tipicos no meio notarial, devendo, a nosso ver,
ser empregada uma linguagem mais moderna, que reflita a época atual, de grandes e
incessantes transformagdes, tanto sociais, como tecnoldgicas. A escritura deve atender aos
requisitos da praticidade e da objetividade buscada pelas pessoas, evitando-se, portanto,
palavras ou termos ininteligiveis.

Para maiores informacdes acesse o artigo “Por uma alteragdo no atual modelo contratual
notarial”’, elaborado por nossa tabelia, Fernanda de Freitas Leitdo, no nosso site
www.cartorio15.com.br - “icone centro de estudos 15 e artigos”.

O Provimento CNJ 61, de 17 de outubro de 2017, determina como obrigatdria a informacao
do numero do Cadastro de Pessoa Fisica (CPF), do Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
(CNPJ) e de outros dados necessarios a completa qualificagcado das partes nos feitos
distribuidos aos servigos extrajudiciais, em todo o territorio nacional, sdo eles:

| — nome completo de todas as partes, vedada a utilizagéo de abreviaturas;

Il — nimero do CPF ou niumero do CNPJ;

Il — nacionalidade;

IV — estado civil, existéncia de unido estavel e filiagao;

V — profissao;

VI — domicilio e residéncia;

VIl — endereco eletrénico.

Uniao Estavel

E possivel a lavratura de escritura declaratéria de unido estavel, desde que verificada a
capacidade das partes, os requisitos ensejadores da unido (unido publica, continua e
duradoura e com o objetivo de formar familia - art. 1.723, do Cddigo Civil) e que ndo haja
nenhum dos impedimentos contidos no art. 1.521, do Cdédigo Civil.

Os companheiros devem declarar a data do inicio da convivéncia, podendo, igualmente,
determinar o regime patrimonial, que regera a aludida uni&o.

Depois da decisdo do STF de maio de 2011, na ADI n° 4.277 e na ADPF n°® 132, ndo ha que
se discriminar na estrutura da unido estavel, se se trata de casal hetero ou homoafetivo,
equiparando-os.

O contrato de convivéncia, previsto no art. 1.725 do Cdédigo Civil, é o instrumento pelo qual
os sujeitos de uma unido estavel regulamentam os seus reflexos patrimoniais, ou seja,

15

19



escolhem o regime de bens. Caso as partes nao fagam mengéo ao regime de bens, valera a
regra geral, que é o regime da comunh&o parcial de bens.

Tendo como pilar fundamental o principio da autonomia privada, esse contrato possibilita
que os companheiros, livremente, estipulem, a qualquer tempo (antes, durante ou apés o
término da relacao estavel), regras patrimoniais especificas e clausulas de cunho pessoal.

possivel a lavratura da escritura de unido estavel quando um dos declarantes é casado,
mas, separado de fato, do outro conjuge, nos termos do § 1°, do art. 1.723, do Cddigo Civil.

obrigatoério o regime de separagao de bens na unido estavel quando um dos companheiros
for maior de 70 (setenta) anos, em analogia ao casamento, conforme disposto no inciso Il,
do art. 1.641, do Cdédigo Civil. Outra hipotese de obrigatoriedade de adogao do regime de
separacao de bens é para aqueles que estao separados ou divorciados, sem, contudo,
terem realizado a partilha dos bens com o antigo conjuge, conforme disposto no inciso |, do
art. 1.641 c/c inciso Il do art.1.523, do Cdédigo Civil.

Segundo entendimento do E. Superior Tribunal de Justica no AREsp n°® 678377, “a nao
extensao do regime da separacéo obrigatoria de bens a unido estavel em razéo da
senilidade de um ou de ambos os conviventes, seria um desestimulo ao casamento e
destoaria da finalidade arraigada no ordenamento juridico nacional, que se propde a facilitar
a convolagao da uniao estavel em casamento, e nao o contrario.”

Por outro lado, a obrigatoriedade da adogao do regime da separagio legal de bens em
razao da idade é considerada inconstitucional, por boa parte da jurisprudéncia, como pela
doutrina (TJ/SP, Ac. 2° Cam. De Direito Privado, Ap. Civ. 007.512-4/2-00 — Comarca de Sao
José do Rio Preto, Rel. Des. Cezar Peluso, j. 18.8.98, in RBDFam 1:98).

De acordo com o § 2° do art. 733 do Cddigo de Processo Civil, o tabelido somente lavrara a
escritura de dissolugéo de unido estavel, se os interessados estiverem assistidos por
advogado ou por defensor publico, cuja qualificagéo e assinatura constardo do ato notarial.
O INSS (Instituto Nacional de Seguridade Social) exige, na hipotese de habilitagao de
companheiro como dependente, a apresentacéo de pelo menos 3 (trés) documentos para a
formacgao de seu convencimento, tais como certidao de nascimento de filho havido em
comum, declaragéo do imposto de renda do segurado, em que conste o interessado como
seu dependente, disposi¢des testamentarias, prova de mesmo domicilio, conta bancaria
conjunta, dentro outros estabelecidos pelo respectivo 6rgdo, sendo certo, ainda, que quanto
a pensao por morte, deverao ser respeitadas as novas regras da Lei n® 13.135/2015, no
tocante ao tempo de contribuicdo do segurado falecido, a duragao da uniao estavel e a
idade do companheiro dependente.

Apds a publicagcdo do acorddo no RE n° 878.684 MG, os companheiros ostentam direitos
idénticos aos dos cbnjuges, no tocante a sucessao.
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Escritura de Separagao/ Divorcio

Como se sabe, apés a Emenda Constitucional n® 66/10, tornou-se desnecessaria a prévia
separacao judicial e foi extinta a exigéncia de prazo de 2 (dois) anos de separagao para o
divércio direto. Instalou-se, entdo, uma controvérsia acerca do fim do instituto da separacéao
judicial.

Sempre entendemos que simplesmente pelo fato de a separacéo judicial ter sido
desconstitucionalizada, nao significava dizer que tivesse deixado de existir no mundo
juridico, afinal continuava sendo matéria de lei ordinaria.

O novo Cdédigo de Processo Civil, contudo, dirimiu essa controvérsia ao prever
expressamente a separagao consensual em seu art. 733.

Com a publicacao da Lei n® 11.441, de 04/01/07, tornou-se possivel a realizagao da
separacéao e do divorcio em Tabelionato de Notas, mediante escritura publica da qual
constardo as disposig¢oes relativas a partilha dos bens comuns do casal, quando houver, € a
pensao alimenticia, desde que seja consensual, ndo haja filhos menores ou incapazes do
casal e desde que haja assisténcia de advogado comum ou advogados de cada um deles,
cuja qualificagao e assinatura constarao do ato notarial.

Excecao: §1° e 2° do art. 310, da CNCGJ/RJ, segundo o qual, havendo filhos menores, sera
permitida a lavratura da escritura, desde que devidamente comprovada a prévia resolucéo
judicial de todas as questdes referentes aos mesmos (guarda, visitagcao e alimentos), o que
devera ficar consignado no corpo da escritura.

Documentacéo necessaria:

Para a lavratura da escritura publica de separagéo ou de divorcio consensuais, deverao ser
apresentados os seguintes documentos e informagodes:

a) certiddo de casamento (validade — 6 meses, art. 286 § 1° CNCGJ/RJ);

b) documento de identidade, CPF e informacao sobre profissao e endereco dos cénjuges;
c) escritura de pacto antenupcial (se houver);

d) documento de identidade, CPF e informacgao sobre profissdo e endereco dos filhos
maiores (se houver) e certiddao de casamento (se casados);

e) documentos necessarios a comprovacao da titularidade dos bens (se houver):

— imdveis urbanos: via original da certiddo negativa de 6nus reais e de agbes pessoais e
reipersecutorias, expedida pelo Registro de Iméveis atualizada (30 dias), carné de IPTU,
certidao de tributos municipais incidentes sobre imoveis, declaragado de quitagdo de débitos
condominiais;

— imoveis rurais: via original certiddo negativa de 6nus reais e de a¢des pessoais e
reipersecutorias, expedida pelo Registro de Iméveis atualizada (30 dias), declaracao de ITR
dos ultimos 5 (cinco) anos ou Certidao Negativa de Débitos de Imével Rural emitida pela
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Secretaria da Receita Federal, CCIR — Certificado de Cadastro de Imével Rural expedido
pelo INCRA;

— bens mdveis: documento de veiculos, extratos bancarios e de agdes, contratos sociais de
sociedades, notas fiscais de bens e joias, efc;

f) descricdo da partilha dos bens (se houver);

g) definicao sobre a retomada do nome de solteiro ou da manutengdo do nome de casado;
h) definicdo sobre o pagamento ou ndo de pensao alimenticia;

i) carteira da OAB, informacao sobre estado civil e endere¢o do advogado;

Em caso de partilha de bens, deve ser providenciado também o pagamento de eventuais
impostos devidos. Quando houver transmissdo de bem imével de um conjuge para o outro,
a titulo oneroso, sobre a parte excedente a meacao, incide o imposto municipal ITBI (no
Municipio do Rio de Janeiro, conforme Lei Municipal n® 1.364/88, alterada em parte pela Lei
n° 6.250/2017, no tocante a elevagao da aliquota do ITBI de 2% para 3%). Quando houver
transmissao de bem mével ou imével de um cdnjuge para outro, a titulo gratuito, sobre a
parte excedente a meacéo, incide o imposto estadual ITCMD (no Estado do Rio de Janeiro,
conforme pela Lei Estadual n® 7.174/15, que revogou a Lei Estadual n° 1.427/89 e pela Lei
Estadual n® 7.786/17.

j) Procuracao particular das partes para o advogado;

I) Certiddes do 1° e 2° Oficios de Interdi¢cdes e Tutelas; (tornaram-se meramente facultativas
as certidoes dos 1°, 2°, 3°, 4° e 9° Oficio Distribuidores e da Justica Federal e da Justica do
Trabalho em nome de quem esta transferindo os imoveis);

m) procuragao publica dos cbnjuges ao procurador, desde que com poderes especiais,
descrigdo das clausulas essenciais e prazo de validade de 30 dias (art. 36, da Resolugao
CNJ n° 35/2007).

Divércio Consensual Simples realizado no Exterior

Em 17.10.2016 foi publicado o Provimento CGJ/RJ n°® 90/2016, que altera a CNCGJ/RJ,
para consolidar o posicionamento do CNJ, através do Provimento CNJ n°® 53/2016, bem
como adequa-lo a atual redacao do § 5° do artigo 961, do Cédigo de Processo Civil. De
acordo com as novas normas vigentes, a averbacéo da sentenga estrangeira de divorcio
consensual simples ou puro, bem como da decisdo nao judicial de divércio, sera
diretamente perante o Registro Civil de Pessoas Naturais, independente de prévia
homologacéao pelo STJ e/ou de qualquer outra autoridade judicial brasileira. Se a sentenca
estrangeira de divorcio consensual, além da dissolugdo do matriménio envolver disposicao
sobre guarda de filhos, alimentos ou partilha de bens, passara a ser denominado divércio
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consensual qualificado e dependera de prévia homologagéo pelo STJ. Para averbagao
direta, o interessado devera apresentar no Registro Civil de Pessoas Naturais onde se
realizou o casamento, cépia integral da sentenca estrangeira, bem como comprovagéo do
transito em julgado, acompanhada de traducgao oficial juramentada e de chancela consular
ou Apostila de Haia, conforme o caso.

Escritura de Inventario e Partilha de bens

(vide quadro sindtico sobre a sucesséo e o artigo “Questdes sobre inventario”, elaborado
por nossa tabelia, Fernanda de Freitas Leitdo, no nosso site www.cartorio15.com.br - “icone
centro de estudos 15 e artigos”).

Com a publicagao da Lei n° 11.441, de 04/01/07, o procedimento de inventario e a partilha
foi desburocratizado, permitindo-se a sua realizagao, por meio de escritura publica, em
Tabelionato de Notas, de forma simples e segura.

Todos os herdeiros devem ser capazes e concordes quanto a partilha dos bens, o falecido
nao pode ter deixado testamento e as partes devem ser assistidas por advogado, cuja
qualificacao e assinatura constarao do ato notarial.

Excecao: art. 297 §§ 1°, 2° e 3° da Consolidagao Normativa da Corregedoria Geral da
Justica/TJRJ, sera permitida a lavratura de escritura de inventario e partilha, nos casos de
testamento revogado ou caduco, ou quando houver decis&o judicial, com transito em
julgado, declarando a invalidade do testamento ou, ainda, na hipétese de haver testamento,
mas tenha sido ele cumprido judicialmente.

E obrigatéria a nomeacao de interessado, para representar o Espdélio, com poderes de
inventariante (art.11, da Resolugdo CNJ n° 35/2007).

O vitvo ou o herdeiro capaz pode ser representado por procuragao publica com poderes
especiais, permitida a acumulagao de fungdes de mandatario e de assistente das partes,
conforme nova redacao do art. 12, da Resolugao n° 35/07, dada pela Resolugéo n° 179/13,
ambas do CNJ.

Foi publicada no dia 22.12.15, a Resolugao 949 da SEFAZ, que traz alteracbes substanciais
para a escritura publica de inventario e partilha.

http://www.fazenda.rj.gov.br/sefaz/faces/oracle/webcenter/portalapp/pages/navigation-rende
rer.jspx?_afrLoop=584120879402000&datasource=UCMServer%23dDocName%3AWCC29
6684& _adf.ctrl-state=av97067yn_9

A Resolugéo institui a declaracao de herancga escritura publica (HEP) e a guia de
langamento de ITD, que deverao ser obrigatoriamente preenchidas e emitidas pela internet
no site da Secretaria de Fazenda, dispensada a assinatura da autoridade fiscal quando
gerada por meio da Internet, devendo a sua autenticidade e a confirmagao do seu
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pagamento ou de sua exoneragao serem verificadas no enderego www.fazenda.rj.gov.br,
exceto nos casos especiais que, para a emissao das Guias de Langcamento de ITD, sera
necessaria uma analise especifica pelas autoridades fiscais. Os casos especiais deverao
ser protocolados na Reparticdo Fiscal competente, pelo contribuinte ou o seu representante
legal, que deverao levar o Relatério de Pendéncias juntamente com a documentagao
contida no Anexo lll da Resolugéo 949, para a geragao da Declaragao de HEP e emisséao
da Guia de Langamento de ITD.

Outra mudanca que merece destaque € a que se operou nas regras do ITD, em razdo da
publicagcido, em 25.12.2015, da Lei n® 7.174/2015, que revogou a Lei Estadual n°® 1.427/89.
As principais alteragdes séo as seguintes: (i) a aliquota do ITD deixara de ser de 4% e
passara a ser progressiva, de 4% a 8%, dependendo do valor do imével; (ii) o ITD passara a
incidir sobre a transmissao causa mortis de valores e direitos relativos a planos de
previdéncia complementar tais como PGBL ou VGB e as entidades de previdéncia passarao
a ser responsaveis pela retencao e pelo recolhimento do ITD; (iii) nas doagdes com reserva
de usufruto, ndo sera mais possivel realizar o pagamento de apenas 50% do ITD na data da
doagédo, o pagamento do ITD devera ser integralmente realizado no ato da doagéo; (iv)
estabelece o “valor de mercado” do bem como base de calculo do ITD e determina que ele
devera ser calculado por meio de avaliagao judicial ou administrativa, que podera
considerar, dentre outros elementos o valor declarado pelo contribuinte; (v) estabelece um
rol muito mais amplo de responsaveis solidarios com o contribuinte pelo pagamento do ITD,
dentre eles os notarios, os registradores, os escrivaes e os demais servidores do Poder
Judiciario, em relagao aos atos praticados por eles ou perante eles, em razao de seu oficio;
(vi) estabelece novos critérios para o conceito de “domicilio” para fins de pagamento do ITD.

O antigo Cédigo de Processo Civil exigia a quitacdo dos tributos para a conclusao de um
inventario, no caput o §2°, do art. 1.031, e no art. 1.036. No mesmo sentido, o art. 31, da Lei
n°® 6.830/80 (Lei de Execucao Fiscal) e o art. 192, do CTN (admitindo-se apenas a certidao
positiva com efeito de negativa, a teor do disposto no art. 206, do CTN).

O Codigo de Processo Civil de 2015 nao prevé a prova da quitagéao dos tributos, vide art.
659, no entanto, exige que se reservem bens suficientes para o pagamento da divida, por
forga no disposto no art. 663.

A meu ver, a exigéncia da reserva de bens torna inexequivel o inventario extrajudicial, bem
como tornara o inventario judicial ainda mais lento, haja vista que para que seja efetivada a
reserva de bens, devera obrigatoriamente ser procedida a avaliagao judicial do mencionado
bem ou bens.

Por outro lado, entendo que tal exigéncia é inconstitucional, tanto a da obrigatoriedade da
quitacao dos tributos, como a da reserva de bens (prevista no Cédigo de Processo Civil),
pelos idénticos motivos expostos em decisdes recentes do STF sobre a exigibilidade da

CND e dos Tributos Federais, ADI 394-1 e 173-6, para a execucao de determinados atos.

Sucintamente, os fundamentos que embasaram a decisao do nossa Corte Suprema foram:
a) violagéo ao direito fundamental ao livre acesso ao Poder Judiciario (inciso XXXV, do art.
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5°, da CF/88); b) sancao politica; c) violagdo ao devido processo legal; d) instrumento
obliquo de coacéo e de indugao para cobranga de tributo.

Documentacgédo Necessaria:

1) Do falecido (autor da herancga, de cujus ou inventariado):
- Certidao de 6bito (atualizada);
- Documento de identidade e CPF (se o autor da heranca houver falecido sem CPF,
obrigatoriamente, as partes deverao providenciar, junto ao Ministério da Fazenda a extragao
de um CPF, em nome do Espdlio);
- Se casado, copia da certidao de casamento atualizada (validade — 6 meses, §1° do art.
286 da CNCGJ/RJ) e pacto antenupcial, se houver;
- Certiddes dos 5° e 6° Oficios de Distribuicao, para verificacdo se ha ou nao testamento;
- Certidao negativa do 9° Oficio Distribuidor (em nome do falecido, em nome do Espdlio) - a
validade da certiddo é de 90 dias;
- Certidao negativa da Justica Federal (em nome do falecido e em nome do Espdlio) a
validade da certiddo é de 90 dias;
- Certidao negativa conjunta da Receita Federal e PGFN;
- Certidao de busca de testamento emitida pela CENSEC.

2) Herdeiros:

2.1) Solteiros:

- Certidao de nascimento atualizada (validade — 6 meses, §1° do art. 286 da CNCGJ/RJ)
original ou copia autenticada;

- Documento de ldentidade e CPF;

- Certidao do 1° e 2° Oficio de Interdi¢cdes e Tutelas.

2.2) Casados:

Certiddo de casamento atualizada (validade — 6 meses, §1° do art. 286 da CNCGJ/RJ)
original ou cépia autenticada;

Documento de Identidade e CPF do herdeiro e do respectivo conjuge;

Certiddes do 1° e 2° Oficio de Interdicbes e Tutelas.

Obs.: herdeiros separados ou divorciados deverao apresentar a certiddo de casamento com
a averbacao da separacgao/divércio atualizada (90 dias) original ou cépia autenticada. Ha
obrigatoriedade da declaragao se a pessoa vive em unido estavel ou nao.

3) Dos bens imoéveis:

Certidao de 6nus reais e de agdes pessoais e reipersecutorias, do imovel atualizada
(validade 30 dias);

Certidao de quitagédo de IPTU e de cotas condominiais;

Certidao de quitacao fiscal do Municipio (a validade da certidao é de 90 dias);
Certidao negativa do 9° Oficio Distribuidor (a validade da certidao é de 90 dias);
Comprovacao de titularidade do bem;
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Guia de langcamento de ITD (deve ser pago em até 60 dias do dbito) Observagéo: Poderéao
ser exigidos outros documentos para melhor analise e lavratura da escritura.

4) Do advogado:
Copia do documento profissional — OAB (e apresentagao do original);

Declaragao de herancga escritura publica, que devera ser obrigatoriamente preenchida e
emitida pela Internet no site da SEFAZ.

Escritura de Sobrepartilha
E admissivel a sobrepartilha por escritura publica (art. 25, da Resolugdo CNJ n° 35/07).

A documentagao e os requisitos legais sdo aqueles idénticos aos exigidos para a lavratura
de escritura de inventario e da partilha, acrescendo-se, ainda, da exigéncia da apresentacao
do formal de partilha, da carta de adjudicacao ou da escritura de inventario, ja concluido.

Inventario negativo

O inventario negativo é utilizado para comprovar a inexisténcia de bens a partilhar e esta
previsto no art. 28, da Resolugcdo CNJ n°® 35/07.

Trata-se de uma providéncia facultativa utilizada para afastar de plano a controvérsia sobre
a existéncia de bens, caso, por exemplo, os herdeiros queiram comprovar que o falecido
deixou apenas dividas, ou caso o cénjuge sobrevivente queira escolher livremente o regime
de bens de um novo casamento.

De acordo com o art. 304 da CNCGJ/RJ, “é admissivel inventario negativo por escritura
publica, bem como de nomeacéao de interessado com poderes de inventariante, para que
possa agir em nome do Espdlio, com o comparecimento de todos os interessados na
sucessao, uma vez apresentados os documentos previstos no art. 298, alineas “a” a “d”,
desta Consolidacao.”

Art. 298. Na lavratura da escritura deverao ser apresentados, além dos documentos
exigidos por lei, os seguintes: a) certiddo de 6bito do autor da heranca; b) documento de
identidade oficial e CPF das partes e do autor da heranga, quando houver; c¢) certidao
comprobatdria do vinculo de parentesco dos herdeiros; d) certidao de casamento do
cbnjuge sobrevivente e dos herdeiros casados e pacto antenupcial, se houver;

Escritura de nomeacgao de procurador com poderes de inventariante

A nomeacao de procurador com poderes de inventariante € obrigatdria, a teor do disposto
no art. 11, da Resolugdo CNJ n° 35/07.
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Além do disposto no art. 11, da Resolugdo CNJ n°® 35/07, esta escritura ostenta, também,
uma outra importante utilidade, qual seja, a de facilitar os herdeiros na busca dos
documentos e informacgdes imprescindiveis, com vistas a apresentacao da declaragao dos
bens, para ulterior partilha, pois, sabemos que as instituicdes financeiras e outros érgaos,
publicos e privados, costumeiramente, recusam-se a prestar informacoes as partes, quando
nao ha certeza da sua legitimidade.

Escritura de Cessao de Direitos Hereditarios

necessaria a apresentacao de certidao de 6nus reais e de acbes pessoais e
reipersecutorias do Registro de Iméveis, com prazo de extragdo nao superior a 30 dias (no
original), devendo constar o nome do falecido, como proprietario;

necessaria a apresentacao da certidao de 6bito do proprietario do imével, conferindo,
inclusive, se ha referéncia a existéncia de bens, de herdeiros e o estado civil;

fazer constar da escritura que o titulo ndo é passivel de registro, ndo confirma ou
estabelece propriedade, tratando-se, portanto, de um direito a habilitagao no inventario e
posterior partilha;

verificar, também, se ha menores ou interditos entre os interessados no inventario, pois,
ocorrendo essa hipotese, o rito procedimental a ser adotado sera, imperativamente, o
ordinario, o que, por consequéncia, impossibilitara a escritura de cessao de direitos
hereditarios;

ha necessidade de unanimidade entre os cedentes, quando houver a intencao de alienar o
bem imével;

necessaria a apresentacao de certiddao de casamento, caso o falecido tenha sido casado;

necessaria a apresentacao de certiddées comprobatorias de parentesco entre os cedentes e
o falecido;

constatar o prazo de validade do alvara judicial, se houver, e transcrevé-lo, na integra.

Apesar da divergéncia doutrinaria e jurisprudencial sobre a possibilidade ou ndo da
lavratura da escritura de cessao de direitos hereditarios, sem o prévio alvara judicial (§ 3°,
art. 1.793 do Cdédigo Civil), a Corregedoria-Geral do Estado do Rio de Janeiro, publicou
parecer no D.O. de 18/01/08, no sentido de que € indispensavel o prévio alvara judicial,
para que seja lavrada este tipo de escritura.
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Escritura de Doagao

A escritura de doag&o é uma das mais complexas e exige do notario ou do advogado, um
absoluto dominio sobre a matéria.

Na maior parte das vezes, o usuario ndo sabe exatamente o que quer, ele, simplesmente,
afirma que pretende doar um determinado imével a determinada pessoa.

A partir dai, comega o trabalho do notario. Na verdade, o melhor seria fazermos um
checklist contendo todas as perguntas, que deverao ser feitas ao cliente, de forma a que
tenhamos ciéncia da sua real intengao.

a doacéao sera adiantamento da legitima, da parte disponivel ou tratar-se-a de partilha em
vida, quando houver herdeiros necessarios?

a doacao sera com ou sem reserva de usufruto? E, se houver a reserva do usufruto, com ou
sem direito de acrescer, nos termos do art. 1.411, do Cadigo Civil?

a doagao sera com ou sem clausula de reverséao (art. 547, do Cadigo Civil)?

a doacdo sera com ou sem as clausulas protetivas e a restritiva? E, se houver a imposig¢ao
das clausulas, serao elas vitalicias ou temporarias?

a doacéo, se feita ao casal, sera com ou sem a clausula de acrescer, art. 551, do CC?

a doacao sera feita por pessoa fisica? Caso positivo, a teor do art. 548, do Cadigo Civil
deve constar na escritura que o doador nao esta doando todos os bens sem reserva de
parte, ou renda suficiente para a sua subsisténcia.

g) E quando se tratar de pessoa juridica? Pode a pessoa juridica doar todos os bens? Sim,
pois de acordo com o entendimento jurisprudencial mais recente, a aplicacéo do art. 548 do
Cadigo Civil tem como principio norteador justamente o sobre principio da "dignidade da
pessoa humana", que se aplica apenas as pessoas fisicas.

Através deste mapeamento basico das intengdes do doador, sera possivel assegurar que a
escritura atendera ao fim a que se destina.

Em 25.12.2015 foi publicada a Lei n® 7.174/2015, que dispde sobre o ITD e revogou a Lei
Estadual n°® 1.427/89. Dentre as mudangas da nova lei, esta o fato de que nas doagbes com
reserva de usufruto, ndo sera mais possivel realizar o pagamento de apenas 50% do ITD na
data da doagédo, o pagamento do ITD devera ser integralmente realizado no ato da doagéo.

Para maiores informacdes, vide o artigo “Uma analise notarial do contrato de doagao”,
elaborado por nossa tabelia, Fernanda de Freitas Leitdo, no nosso site
www.cartorio15.com.br - “icone centro de estudos 15 e artigos”.
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Escritura de Divisao e da Demarcacgao de Terras Particulares

Em conformidade com a tendéncia da desjudicializacao, e, de forma mais atual, do
compartilhamento da justica, o novo Cédigo de Processo Civil positiva a possibilidade de
realizagdo de demarcacéao e divisdo extrajudicial, mediante escritura publica, desde que
inexista conflito de interesses e ndo estejam envolvidos menores ou incapazes, vide art. 569
a 571 do Cadigo de Processo Civil.

X - PROCURAGAO E SUBSTABELECIMENTO

Na outorga de procuragao deve haver rigoroso exame da legitimidade do outorgante,
observando-se o numero da identidade, o retrato, o niumero do CPF e assinatura, devendo
a identidade e o CPF ser exibidos, no original, arquivando-se na Serventia as suas
respectivas copias autenticadas.

As copias da identidade e do CPF nao servem para a identificacdo pessoal em qualquer
outorga de ato notarial.

Os documentos validos s&o a carteira de identidade, carteiras da OAB, CRM, CRO,
CORECON, CRECI e de outros érgaos de classe, reconhecidos por lei.

No caso do mandante ser pessoa juridica (sociedade), € necessaria a apresentagao do
contrato social ou do estatuto social, da ultima alteragao contratual (original ou copia
autenticada), da ata de nomeacao da diretoria, CNPJ e endereco da sociedade, bem como
carteira de identidade e CPF originais e qualificagdo completa de quem representara a
sociedade, observando-se sempre se no contrato social ou estatuto o representante tem
poderes para deliberar sobre venda de ativos ou imdéveis. Aconselhamos a verificar o site da
JUCERUJA (www.jucerja.rj.gov.br).

E vedado ao administrador, fazer-se substituir no exercicio de suas funcodes, sendo-lhe
facultado, nos limites de seus poderes, constituir mandatarios da sociedade, especificando
os atos e operagdes que poderao praticar (vide art. 1.018, do Cddigo Civil).

Para a outorga de mandato, na hipétese de término da gestao, vale o disposto no § 4°, art.
150, da Lei n°® 6.404, de 15.12.76, ou seja, o0 prazo de gestdo do conselho de administracao
ou da diretoria se estende até a investidura dos novos administradores eleitos.

As procuragdes publicas em geral, substabelecimentos e respectivas revogag¢des deveréo,
obrigatoriamente, ser distribuidas aos oficiais do registro de distribuicao (Lei Estadual n°
5.358, de 23/12/08).

De acordo com o Provimento CGJ/RJ n° 36/2015, foi acrescentado o inciso IV e § unico ao
art. 253, da CNCGJ/RJ, passando a determinar que, quando da lavratura de procuragao,
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devem ser exigidas informagdes sobre registros de 6bito, referentes ao nome do outorgante,
extraidas do Sistema de Mddulo de Apoio ao Servigo - MAS, através da ferramenta
Pré-Teste.

Na lavratura de procuragao para alienacao de imovel, deverao ser apresentadas e
arquivadas as certiddes dos 1° e 2° Oficios de Interdicdes e Tutelas, em nome dos
outorgantes, de acordo com o Provimento CGJ/RJ n°® 37/2007, publicado no D.O., pag. 53,
em 05/11/2007, bem como devera a mencionada procuragao conter poderes especiais e
expressos, em conformidade com o § 1°, do art. 661, do Cdédigo Civil.

O menor pubere dos 16 aos seus 18 anos podera ser mandatario sem necessidade de
assisténcia dos pais (art. 666, do Codigo Civil) e alvara autorizativo.

Havia uma grande celeuma, jurisprudencial e doutrinaria, na sistematica do Cédigo Civil de
1916, no tocante a exigibilidade ou ndo da procuragao por instrumento publico, visando a
alienacao de bens imoveis.

Essa discussao teve fim com o advento do Cddigo Civil de 2002, que, expressamente,
prevé no seu art. 657, que a outorga do mandato esta sujeita a forma exigida por lei, para o
ato a ser praticado.

Ou seja, se o ato a ser praticado exige a escritura publica, a procuracao devera, igualmente,
ser outorgada por instrumento publico.

No substabelecimento, é necessario exigir que se traga a procuragao substabelecida, no
original, confirmando se a mesma ainda esta vigente, com o respectivo Tabelionato que a
lavrou e verificar se os poderes que nela se contém sao suficientes a lavratura da escritura,
a ser assinada pelo substabelecido.

A certidao da procuracao, que servira para a representacido dos contratantes, deve estar na
validade de 6 meses (inciso V, do art. 241, da Consolidagdo Normativa da
Corregedoria-Geral da Justiga). Mesmo nos casos em que a emissao da procuragao tiver
prazo inferior a 6 (seis) meses, deve ser precedida da consulta ao Servigo que lavrou o ato,
nos termos do art. 223, caput e § 2°, da CNCGJ/RJ.

Quando a procuracao vier de outra Comarca, € necessario reconhecer o sinal publico do
outro Tabelido e confirmar a sua vigéncia.

Em caso de revogagao de procuragao ou de substabelecimento, de outro Tabelionato, é
preciso proceder a comunicagao, por escrito, a Serventia, onde a aludida procuragao foi
lavrada, remetendo-se inclusive uma cépia do instrumento lavrado e firmado em nosso
Oficio de Notas.

Em situagéo inversa, o outro Tabelionato devera adotar idéntico procedimento, para que
possamos fazer as anotagdes devidas (vide art. 393, da CNCGJ/RJ).
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O outorgante podera revogar a procuragao, por ato proprio, unilateralmente, mas devera
cientificar a revogacao ao procurador, usando os meios usuais de comunicagdo, como, por
exemplo, notificagdo extrajudicial, por meio do Registro de Titulos e Documentos, carta com
aviso de recebimento, telegrama com a comprovagao da entrega ao destinatario e outros,
devendo, entretanto, o Tabelido alertar ao revogante, que a oponibilidade em face de
terceiros somente se dara apds a ciéncia do respectivo procurador.

Na hipétese de procuragdo em causa prépria ou em carater irretratavel, somente o Juizo da
Vara de Registros Publicos podera autorizar a revogacgao (vide § 6°, do art. 393, da
CNCGJ/RJ).

Substabelecimento

O substabelecimento é o instrumento apropriado para a transferéncia, total ou parcial, dos
poderes outorgados por determinada pessoa através de uma procuragao, de acordo com os
§§ 1°a 4°, art. 667, do Cdédigo Civil, existem trés hipéteses de substabelecimento, a saber:

a) o mandatario pode substabelecer — nesta hipétese, ndo ha que se falar em
responsabilidade do mandatario pelos danos causados pelo substabelecido, salvo nos
casos de culpa in eligendo, quando substabelece a pessoa incapaz de praticar
adequadamente o ato ou negdcio, ou culpa in faciendo, quando ha culpa nas instrugdes
fornecidas ao substabelecido (§ 2°, art. 667, do Cddigo Civil). O substabelecimento podera
ser com ou sem reserva de poderes. Sendo com reserva de poderes, o procurador
originario e o procurador substabelecido continuardo exercendo o mandato em conjunto,
ainda que agindo cada um isoladamente.

No substabelecimento sem reserva de poderes, 0 mandato é transferido para o procurador
substabelecido em sua totalidade, equivalendo a uma renuncia do procurador originario.

0 mandatario esta expressamente proibido de substabelecer — nesta hipétese, se
substabelecer, 0 mandatario responde pelos atos culposos do substabelecido e pelos
prejuizos sofridos sob a geréncia do substituto, ainda que provenientes da caso fortuito,
salvo se provar que o caso teria sobrevindo mesmo sem o substabelecimento. Se a
proibicdo de substabelecer constar da procuracéo, os atos praticados pelo substabelecido
nao obrigam o mandante, salvo ratificagao expressa, que retroagira a data do ato (§§ 1° e 3°
do art. 667, do Cadigo Civil).

a procuracao € omissa quanto ao substabelecimento — nesta hipotese, 0 mandatario podera

substabelecer, mas sera responsavel se o substabelecido proceder culposamente (§ 4°, art.
667, do Codigo Civil).
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Procuragao vinda do exterior

Para produzir efeitos legais no Brasil, a procuragéo emitida no exterior deve ser legalizada
junto as Reparticdes Consulares do Ministério das Relag¢des Exteriores do Brasil (MRE) no
pais de origem.

A legalizagéo é efetuada, mediante a cobran¢a de emolumentos consulares, na Embaixada
ou Consulado do Brasil cuja jurisdigao corresponda a origem dos documentos e apds esse
procedimento, a procuragao devera ser traduzida para a lingua portuguesa por tradutor
juramentado residente no Brasil, devendo logo depois, ser registrada no Registro de Titulos
e Documentos (Lei n® 6.015/73, art. 129), a fim de produzir efeitos em relagao a terceiros.

Nao obstante, quando do recebimento de qualquer documento estrangeiro, deve o notario
antes de qualquer procedimento, verificar a existéncia de convenc¢ao, tratado ou acordo
multi ou bilateral existente com o pais de origem — do local onde o documento foi elaborado
— que regule a questao.

Ou seja, € importante que o notario analise caso a caso.

Para maiores informacgdes vide o quadro sinético da consularizagdo em nosso site
www.cartorio15.com.br - “icone centro de estudos 15 e quadros sindticos”.

Apostila de Haia

O Conselho Nacional de Justica (CNJ) aprovou em 17.06.2016, a Resolugdo CNJ n°
228/2016, que dispde sobre a implantacao do Sistema Eletrdnico de Informacéao e
Apostilamento (SEI Apostila) e da regulamentagéo da Convencgao da Apostila da Haia no
Brasil. Através do Decreto n° 148, de 6 de julho de 2015, o Brasil passou a ser signatario da
Convengéao de Haia de 1961, que trata da autenticidade dos documentos emitidos por todos
0s paises signatarios, de forma a eliminar os atos de legalizacdo de documentos no
consulado. Tratando-se de documentos emanados de paises signatarios ou aderentes a
Convencao de Haia, a legalizagdo dos documentos é feita por apostila, nos termos do art. 3°
da Convencao.
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/decleg/2015/decretolegislativo-148-6-julho-2015-781175
-convencao-147469-pl.html

Com a mudanga, para um cidadao brasileiro legalizar algum documento a ser utilizado no
exterior, basta que ele se dirija a um tabelionato, em sua cidade de origem, de onde saira
com um documento autenticado (apostila), com um QR Code, por meio do qual qualquer
autoridade estrangeira terd acesso ao documento original aceito em qualquer um dos 112
paises signatarios da Convencédo. Antes, era necessario reconhecer as firmas em um
tabelionato comum, depois autenticar o reconhecimento de firma perante o Ministério das
Relacbes Exteriores (MRE), e entdo reconhecer a autenticacdo do Ministério em uma
embaixada ou consulado brasileiro no pais estrangeiro de destino do documento. O CNJ é o
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gerenciador e o fiscalizador do sistema, que funcionara em sua pagina eletrénica na internet
a partir de 14.08.2016.

Para que tipo de documento se aplica a Apostila de Haia?

Somente podem ser apostilados documentos produzidos no Brasil a serem apresentados no
exterior, documentos publicos (for¢ca probante per si - art. 405 do Cdodigo de Processo Civil)
ou particulares com firma reconhecida (art. 411 do Cdédigo de Processo Civil), os quais pela
Convencao tem status de documento publico para fins de existéncia e apostilamento,
conforme se depreende do art. 1°, letra “d”, da aludida Convengao:

a) Documentos provenientes de uma autoridade ou um funcionario oficial ligado a qualquer
jurisdicao do Estado, incluindo aqueles oriundos do Ministério Publico, de um escrivao de
direito ou de um oficial de diligéncias (oficial de justica), por exemplo documentos oriundos
das Prefeituras, Estados e Unido, bem como de suas autarquias e fundagdes; Tradugdes
juramentadas com firma reconhecida; documentos do Poder Judiciario (certiddes dos
distribuidores judiciais, processos etc.);

b) Documentos administrativos, por exemplo documentos oriundos de instituicdes de ensino
(histérico escolar, certificados, diplomas etc.), certiddes emitidas pelas serventias
extrajudiciais (certiddo de nascimento, casamento ou obito etc.), documentos empresariais
(contratos, cartas comerciais, atas, estatutos e outros emitidos por Juntas comerciais,
certificado de naturalizagdo, documentos de Instituigdes bancarias com firma reconhecida.

¢) Atos notariais, como escrituras, procuragdes, certiddes, autenticagdes e reconhecimentos
de firma, documentos particulares com firma reconhecida;

d) Declaragdes oficiais, tais como mengdes de registro, vistos para data determinada e
reconhecimento de assinatura, inseridos em atos de natureza privada, tais como atos
particulares com firma reconhecida.

A que documentos a Apostila nao se aplica?

a) documentos expedidos por agentes diplomaticos ou consulares;

b) documentos administrativos relacionados a operagdes mercantis ou alfandegarias, nos
casos de documentos para os quais a legalizacéo ja ndo era necessaria de acordo com as
normas, acordos e entendimento em vigor.

¢) documentos a serem apresentados em paises nao signatarios da Convengao da Haia.
Nesses casos, o processo de legalizagdo continuara a ser realizado pelo Ministério das
Relacbes Exteriores, por seus escritérios regionais (no Brasil) e Embaixadas e Reparti¢coes

Consulares (no exterior).

d) documentos destinados ao territoério nacional.
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Para saber se um pais é signatario da Convengao da Apostila, acesse:
http://www.cnj.jus.br/poder-judiciario/relacoes-internacionais/convencao-da-apostila-da-haia/
2016-06-27-21-04-57. d) documentos destinados ao territorio nacional.

Xl - PROCURAGOES QUE DEVERAO CONSTAR O PRAZO DE
VALIDADE.

A procuragao que outorga poderes para celebrar casamento devera ser efetivada por
instrumento publico, com poderes especiais e a eficacia do mandato nao ultrapassara 90
(noventa) dias (art. 1.542 e o seu § 3°, do Cdédigo Civil).

O mandato que outorga poderes ao mandatario para firmar escritura de separacao e de
divorcio, devera, igualmente, ser por instrumento publico, com poderes especiais e
estabelecer o prazo de validade de 30 (trinta) dias (art. 36, da Resolugdo CNJ n°® 35/07).

A Resolugdo n° 107, do Instituto de Tecnologia da Informacgao (ITl), publicada no Diario
Oficial da Uniao em 18 de setembro de 2015, conforme determinacdo do Comité Gestor da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira (ICP/Brasil) dispde que as procura¢des para
realizacao do certificado digital devem ter o prazo de emissao de até 90 (noventa) dias.

Xll - PROCURAGAO EM CAUSA PROPRIA

A procuragao em causa proépria tal qual os demais tipos de procuragdes e escrituras, devera
ser distribuida em até 10 (dez) dias aos Oficiais de Registro de Distribuicao (vide art. 417,
da CNCGJ/RJ).

Além disso, devera ser recolhido e apresentado o imposto de transmissao, nos termos do
inc. VI, do art. 5°, da Lei Municipal n° 1.364/88 do RJ, alterada em parte pela Lei
6.250/2017, no tocante a elevagao da aliquota do ITBI de 2% para 3%.

Por outro lado, deverao, obrigatoriamente, ser apresentadas, em nome do Outorgante, as
certiddes da Justica Federal, dos 1° e 2° Oficios de Interdicbes e Tutelas, do 9° Oficio
Distribuidor em relagdo ao imével, bem como, a certidao de 6nus reais, de agdes reais e
reipersecutorias e a de situagao fiscal e enfitéutica. As certiddes do 1°, 2°, 3°, 4° Oficios
Distribuidores em relagao ao outorgante tornaram-se facultativas, por forca do Provimento
CGJ/RJ 20/2018.

Na hipotese do outorgante ser casado, faz-se necessario o comparecimento do seu
cbnjuge, na qualidade de outorgante ou de assistente, observando-se o regime de
casamento.
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A procuragdo em causa propria € irretratavel, ndo se extinguindo pela morte de qualquer
das partes, ficando o mandatario dispensado de prestar contas, podendo transferir para si
0s bens moveis ou imdveis objeto do mandato (vide art. 685, do Cédigo Civil e § 6°, do art.
393, da CNCGJ/RJ).

Xlll - PROCURAGAO OUTORGADA POR PESSOA JURIDICA

Deve-se observar quanto aos Contratantes, que sejam pessoas juridicas, tais como,
sociedade empresaria, sociedade simples, sociedade limitada, fundagao e outros:

se o representante legal da pessoa juridica esta no exercicio das suas fungoes;

se o estatuto ou se o contrato social concede poderes ao dirigente para alienar bens do
patrimonio;

juntar, sempre, copia do estatuto ou do contrato social, conforme a hipétese, bem como da
Ata da Assembleia, que elegeu o dirigente, conferindo-se o prazo de extensdo do respectivo
mandato.

A partir de novembro de 2014, todos os Tabelionatos de Notas que lavrarem procuragdes
outorgando poderes de administragao, de geréncia dos negdcios ou de movimentagao de
conta corrente vinculada de empresario individual, sociedade empresaria ou cooperativa
deveréo, a teor do Provimento CNJ n° 42/14, em até 3 dias da expedicdo do documento,
encaminhar a respectiva Junta Comercial, copia da procuragao para averbacao junto aos
atos constitutivos da sociedade.

XIV - EXTINGAO DO MANDATO

A procuragao se extingue nos seguintes casos (art. 682, do Cédigo Civil):

pela revogagdo do mandante ou renuncia do mandatario;

pela morte ou interdicdo das partes;

pelo término do prazo nela estipulado (quando for por tempo determinado);

pela conclusdo do negdcio que ela envolvia.

A procuracgéao publica pode ser revogada pelo mandante ou ser objeto de renuncia pelo

mandatario a qualquer tempo, em qualquer Tabelionato, independentemente de onde ela
tenha sido lavrada. Se a relacdo de confianca entre as partes deixou de existir, o
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interessado deve providenciar imediatamente a revogagao da procuragao ou a renuncia dos
poderes para que a mesma deixe de produzir efeitos.

Na hipétese de revogacédo ou de renuncia, tanto o mandante quanto o mandatario,
dependendo de quem tomou a iniciativa para cessar o mandato, apds lavrar a escritura
publica de revogag¢ao ou renuncia, devera comunicar a outra parte, caso contrario
continuara com a responsabilidade que lhe foi outorgada na procuragao e respondera pelos
prejuizos causados a outra parte (vide arts. 686 a 689, do Cadigo Civil).

A procuragao outorgada em carater irrevogavel pode ser revogada, mas o mandante arcara
com perdas e danos (art. 683, do Cadigo Civil).

E irrevogavel o mandato que contenha poderes de cumprimento ou confirmacgao de
negocios ajustados, aos quais se ache vinculado (Paragrafo unico, art. 686, do Cédigo
Civil).

XV - BEM DE FAMILIA CONVENCIONAL

O bem de familia convencional esta previsto no art. 1.711 e seguintes do Codigo Civil, no
Decreto-Lei n°® 3.200/41 e na Lei n® 6.015/73 - Lei de Registros Publicos. Apds o advento do
Cadigo Civil de 2002, a constituicdo do bem de familia contratual, passou a ser possivel de
trés formas: a) por escritura publica de instituicao; b) por doagao; c) por testamento.

Além disso, o art. 1.711, do Cdédigo Civil, admitiu a sua instituicao pela entidade familiar e
nao somente pelos conjuges unidos pelo matrimonio.

Quando o bem for instituido por escritura publica, devera constar:
. declaracgéao de solvéncia dos instituidores e declaragao sobre a existéncia de dividas;

. declaracéo de que o bem afetado como bem de familia ndo excede 1/3 do patrimdnio
liquido do instituidor (inciso 1X, do art. 241 da CNCGJ/RJ), ndo havendo limite de valor;

. Comprovagao de que o imdvel seja residéncia dos interessados por mais de dois anos.
(art. 19 do Decreto-Lei n°® 3.200/41). Entendo que o art. 1.711 do Cadigo Civil revogou o art.
19 do Decreto-Lei n° 3.200/41, ndo exigindo comprovagao de qualquer prazo para que seja
instituido o bem de familia convencional. No entanto, os Registros Imobiliarios entendem
pela vigéncia do aludido art. 19 do Decreto-Lei n° 3.200/41, exigindo a comprovacao do
prazo de 2 (dois) anos para que o bem possa ser instituido como bem de familia
convencional.

Quando o bem for instituido por doagéo ou testamento, ndo havera necessidade da: a)
declaracao de solvéncia e da existéncia de dividas; b) declaragdo de que o bem afetado
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como bem de familia ndo excede 1/3 do patriménio liquido do instituidor; e ¢c) comprovagao
de residéncia dos instituidores por mais de 2 (dois) anos;

Além do imével residencial e mdveis que o guarnecem, inclusive bens e adornos suntuosos
de alto valor econbémico, € possivel que o instituidor proteja também valores mobiliarios,
todavia, esses bens moveis ndo poderédo exceder o valor do bem imovel;

O titulo devera ser registrado para ter eficacia (art. 1.714, do Cédigo Civil);

E isento de execucéo por dividas posteriores a sua instituicdo, salvo as que provierem de
tributos relativos ao imével ou de despesas de condominio;

A extingdo somente se dara por decisao judicial, comprovada a impossibilidade de
manutencao do bem ou pela morte de ambos os conjuges e maioridade dos filhos, desde
que nao sujeitos a curatela;

O inventario apenas podera ser aberto apds a desconstituicdo do bem de familia (art. 20 e §
2° do art. 21, do Decreto-Lei n° 3.200/41).

Documentos necessarios:

De acordo com a Consolidagdo Normativa da CGJRJ, os documentos que seriam
necessarios para a lavratura da escritura de constituicdo do bem de familia seriam apenas
os previstos no art. 241, inciso X, in verbis:

“Art. 241 — Antes de lavrar a escritura, o tabelido observara:
..................... OMISSIS ..cevveeennnene

IX - na escritura lavrada para instituicdo de bem de familia, na forma prevista no art. 1.711
do Cédigo Civil, a certiddo do imével objeto da instituicdo, devidamente atualizada, bem
como declaragao do(s) instituidor sobre a existéncia de dividas de qualquer natureza.”

Entretanto, apesar da Corregedoria Geral de Justica do Estado do Rio de Janeiro nao exigir
€ a escritura de instituicdo do bem de familia ndo importar em transferéncia de bens, os
RGI’s do Rio de Janeiro exigem as seguintes certidées negativas:

do imével: certidao de 6nus reais e de agdes pessoais e reipersecutorias; certidao do 9°
Distribuidor; certiddo de quitagao fiscal e enfitéutica; certiddo de quitagdo condominial,
certiddo negativa do Funesbom;

do proprietario: certidées negativas dos 1° e 2° Oficios de Interdi¢gdes e Tutelas.

Para maiores informacoes, vide quadro sinético de diferenciacado entre o bem de familia
legal e o convencional e o artigo “O bem de familia contratual”, elaborado por nossa tabelia,
Fernanda de Freitas Leitdo, no nosso site www.cartorio15.com.br - centro de
estudos/artigos/ quadros sinéticos).
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XVI - ATA NOTARIAL

O que ¢ a ata notarial?

A ata notarial é a narracéo objetiva de um fato presenciado ou verificado pelo tabelido, que
nao chega a expressar o seu julgamento, mas qualifica aquilo que vé, ouve e verifica.

A ata notarial esta prevista em lei?

Sim. O art. 236, da Constituicdo da Republica, que se refere a atividade notarial e registral,
foi regulamentado pela Lei Federal n°® 8.935, de 18.11.1994, que, por sua vez, previu, no
inciso lll, do art. 7°, a ata notarial, como um dos atos da competéncia exclusiva dos
tabelides de notas, ao lado das escrituras, procuracoes, testamentos publicos, além do
reconhecimento de firma e da autenticacdo de documentos.

O Cadigo de Processo Civil de 2015 dedica a Secéo Ill — Da Ata Notarial, do Capitulo XII —
Das Provas, no artigo 384 a ata notarial, que assim dispde: “A existéncia e 0 modo de existir
de algum fato podem ser atestados ou documentados, a requerimento do interessado,
mediante ata lavrada por tabelido. Paragrafo unico. Dados representados por imagem ou
som gravados em arquivos eletrénicos poderédo constar da ata notarial.”

A ata notarial, portanto, ganha status de meio tipico de prova no Cédigo de Processo Civil, o
que corrobora a sua importancia pratica.

Além disso, tornou-se essencial como condigado para viabilizar a usucapiao extrajudicial
criada pelo novo Cadigo de Processo Civil em seu art. 1.071 e regulamentada pela Lei n°
13.465/17 e pelos Provimento CNJ n° 65/2017 e Provimento CGJ/RJ n°® 23/2016.

De que forma a ata notarial podera ser utilizada?

A ata notarial é de suma importancia no cotidiano dos advogados. A ata notarial podera ser
utilizada das mais variadas formas, dependendo das circunstancias, que envolvam a
situacao. Lembrando, também, que a ata notarial exerce uma funcéo de prova
pré-constituida para o Poder Judiciario, dotada de fé publica, fazendo prova plena.

A unica limitacdo que existe em relagao a ata notarial € a limitacao territorial, isto €, o
tabelidao ndo podera lavra-la fora do seu Municipio, de acordo com o art. 9° da Lei n°
8.935/94, caso tenha que diligenciar até o local.

Apenas a titulo de ilustragdo, seguem alguns exemplos, em que a ata notarial podera ser
utilizada:
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a) alguém oferece um produto pela internet, estipulando prego e condigcdes e,
posteriormente, depois de aceita a proposta, resolve alterar a oferta. Como provar que
aquele comerciante ofereceu determinado produto por um preco “x”, se do dia para a noite,
ele podera alterar a sua pagina na web? Simples, aquela pessoa que se sentiu lesada
devera procurar um Tabelido de Notas e solicitar que se lavre uma ata notarial daquela

pagina da web;

b) alguém veicula na internet expressoes injuriosas ou fotos ndo autorizadas de
determinada pessoa. O procedimento devera ser o mesmo. A parte lesada devera procurar
um Oficio de Notas e requerer a lavratura de uma ata notarial, dando-lhe condigbes para
que, no futuro, aquela pessoa, que se sentiu lesada, possa propor uma acgao indenizatéria;

¢) comprovacgao das condigcdes de um imével. Normalmente, quando ha desentendimento,
no tocante a conservacao de um imaovel, os meios de verificagdo sao apenas as palavras do
locador contra a do locatario. Todos que militam na area juridica sabem que a propositura
de uma medida cautelar de vistoria demanda tempo e dinheiro. A solugcido é muito simples, o
locador ou o locatario solicitam a presenca de um Notario, que devera dirigir-se ao local
indicado e lavrar a ata notarial, descrevendo, minuciosamente, a situacdo do imoével,;

abertura de cofres;
comprovagao da entrega de dinheiro ou outro objeto;
reunides em geral, como de sociedades, empresarias e simples;

atestar o tempo de posse do requerente e seus antecessores, em caso da usucapiao
extrajudicial, instituto criado pelo novo Cédigo de Processo Civil, em seu art. 1.071, e
regulamentada pela Lei n°® 13.465/17 e pelos Provimento CNJ n°® 65/2017 e Provimento
CGJ/RJ n® 23/2016, segundo o qual sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido
de reconhecimento extrajudicial da usucapido, que sera processado diretamente perante o
Registro de Imoéveis da comarca em que estiver situado o imével usucapiendo (vide quadro
sindtico das espécies da usucapidao em nosso site www.cartorio15.com.br - “icone centro de
estudos 15 e quadros sinoéticos”);

h) ata de retificacdo de registro, a partir da edicdo da Lei n° 10.931/04, que alterou o art. 213
da Lei de Registros Publicos, criou-se a possibilidade de se retificar o registro pela via
extrajudicial.

XVI. 1 ATA NOTARIAL PARA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

O novo Cédigo de Processo Civil (Lei n° 13.105/2015) trouxe grande inovagéo para os
notarios, com a previsdo da Ata Notarial de Usucapido Extrajudicial, inserindo os Tabelides
de Notas em todo o processo de regularizagao fundiaria no Brasil, o que favorecera o
exercicio da cidadania com a efetivacao do direito social a moradia.
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A usucapidao é um modo de aquisi¢cao originaria da propriedade ou de qualquer outro direito
real, a excecao dos direitos reais de garantia, em decorréncia da posse prolongada do bem
e desde que preenchidos determinados requisitos legais.

O pedido podera ser formulado pelo possuidor ou por qualquer interessado, vide art. 1.071,
caput, do novo Caodigo de Processo Civil (art. 216-A, da Lei de Registros Publicos), bem
como o art. 193, do Cadigo Civil. O primeiro passo sera procurar um tabelionato de notas da
comarca de situagao do imével usucapiendo e solicitar uma Ata Notarial para fins de
usucapiao. A mencionada Ata devera atestar o tempo da posse do interessado, dos seus
antecessores, além de outras informagdes que serdo importantes para o reconhecimento da
usucapiao.

Apos a lavratura da ata notarial, o interessado (se for casado ou tiver companheiro(a) este
devera também firmar o documento), representado por advogado (ou em causa propria),
devera se dirigir ao Registro Imobiliario da situagdo do imével e formular pedido de
reconhecimento da usucapido invocada (propriedade, servidao aparente, usufruto entre
outros).

Vale lembrar que todas as assinaturas deverao ser reconhecidas por autenticidade ou por
semelhanga, e o requerimento devera conter os requisitos do art. 319, do novo Cdadigo de
Processo Civil. Caso seja outorgada procuragéo ao advogado, esta podera ser por
instrumento publico ou particular, devendo, no caso do instrumento particular, ter a firma
reconhecida e nas duas hipéteses deverao constar poderes especiais e expressos, nos
termos do art. 661, do Cddigo Civil e inciso Il, do art. 221 da Lei de Registros Publicos.

Exigéncias e Documentos Necessarios:

Planta e memorial descritivo assinados por profissional legalmente habilitado, engenheiro
ou arquiteto, com prova de Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) no respectivo conselho de fiscalizagao profissional, e
pelos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do
imovel usucapiendo ou na matricula dos imdveis confinantes ou pelos ocupantes a qualquer
titulo (as assinaturas constantes na planta e no memorial descritivo, deveréo estar
reconhecidas por semelhanga ou autenticidade);

Sera dispensada a apresentacao da planta e memorial descritivo se o imével usucapiendo
for unidade autbnoma de condominio edilicio ou loteamento regularmente instituido,
devendo apresentar requerimento fazendo mencéao a descricdo constante na respectiva
matricula.

Justo titulo, na hipdtese de se tratar de usucapido ordinaria (compromisso de compra e
venda, cessao de direitos e promessa de cessao, pré-contrato, proposta de compra, reserva
de lote ou outro instrumento, procuragéo publica com poderes de alienagao, cessao de
direitos hereditarios, documentos judiciais de partilha, arrematacéo ou adjudicagao....) ou
quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a cadeia
possessoria, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e das
taxas que incidirem sobre o imével usucapiendo (IPTU ou ITR, contas das concessionarias
de servigos publicos, exemplo, Light, Cedae, Ceq);
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CERTIDOES - 1°, 2°, 3° e 4°, oficios distribuidores, 1° e 2° interdicdes e tutelas, certidao da
Justica Federal.

a) do requerente e do respectivo conjuge (companheiro), se houver;

b) do proprietario do imével usucapiendo e do respectivo cdnjuge (companheiro), se houver;
c) de todos os demais possuidores e dos respectivos conjuges, se houver, em caso de
sucessao de posse, que € somada a do usucapiente para se completar o periodo aquisitivo
de usucapiao;

d) As certiddes dos distribuidores civeis quanto as agdes possessarias e reais (inclusive
reipersecutorias), ou seja, certidées negativas de distribuicdo, que comprovam a natureza
mansa e pacifica da posse, para fins de usucapiao;

e) Procuragao outorgada ao advogado, por instrumento publico, ou particular, com firma
reconhecida;

f) Certidao de 6nus reais e de agdes pessoais e reipersecutorias (até 30 dias);

g) Em caso de usucapido urbana, certidao negativa de bens;

h) Certidao de 6nus reais e de agbes pessoais e reipersecutérias, dos iméveis confinantes
(caso tenham matricula);

i) Declaracao de testemunhas, se houver.

j) Certidao dos 6rgaos municipais e/ou federais demonstrando a natureza urbana ou rural do
imovel usucapiendo, nos termos da Instrugdo Normativa Incra n® 82/2015 e da Nota Técnica
Incra/DF/DFC n° 2/2016 (inciso VIII do art. 4° do Provimento CNJ n° 65/17);

1) Sendo imével rural, (i) recibo de inscricdo do imdvel rural no Cadastro Ambiental Rural —
CAR, de que trata o art. 29 da Lei n. 12.651, de 25 de maio de 2012, emitido por 6rgao
ambiental competente, esteja ou ndo a reserva legal averbada na matricula imobiliaria,
fazendo-se expressa referéncia, na matricula, ao numero de registro e a data de cadastro
constantes daquele documento; (ii) Certificado de Cadastro de Imével Rural — CCIR mais
recente, emitido pelo Instituto Nacional de Colonizacao e Reforma Agraria — Incra,
devidamente quitado; (iii) de certificacdo do Incra que ateste que o poligonal objeto do
memorial descritivo ndo se sobrepde a nenhum outro constante do seu cadastro
georreferenciado e que o memorial atende as exigéncias técnicas, conforme as areas e 0s
prazos previstos na Lei n°® 10.267/2001 e nos demais decretos regulamentadores. (art. 19
do Provimento CNJ n°® 65/17).

Os documentos devem ser apresentados no original.

XVII - MEDIAGAO EXTRAJUDICIAL

A mediacio é uma forma de composicao de conflitos em que a solugao € devolvida as
préprias partes, que auxiliadas por um terceiro, neutro e imparcial, chegam a um
denominador comum, sem que |Ihes seja imposta uma decisido. Essencial neste processo é
que as partes estejam de boa fé e com espirito de cooperagao.

S&o as partes que escolhem o mediador ou podem solicitar ao juiz que nomeie um da
confianga daquele. A fungcdo do mediador sera sensibilizar as partes para que elas mesmas
possam fazer uma releitura do conflito e achem por seus préprios meios as possiveis
solugdes.
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Na secdo V, dos Conciliadores e Mediadores Judiciais, o novo Codigo de Processo Civil
deixa claro que podera haver outras formas de conciliagdo e mediagao extrajudiciais
vinculadas a érgaos institucionais ou realizadas por intermédio de profissionais
independentes, que poderao ser regulamentadas por lei especifica (art. 175), possibilitando,
igualmente, a atuacao dos Oficios de Notas.

Além disso, em 26 de junho de 2015, foi publicada a Lei n°® 13.140, que trata da mediacgéo,
sendo que o seu artigo 42 prevé expressamente que a mencionada lei aplica-se, no que
couber, as outras formas consensuais de resolucao de conflitos, tais como mediagdes
comunitarias e escolares, e aquelas levadas a efeito nas serventias extrajudiciais, desde
que no ambito de suas competéncias.

Em 28.03.2018 foi publicado o Provimento CNJ n°® 67/2018, que dispbe sobre os
procedimentos de conciliagdo e de mediagdo nos servigos notariais e de registro do Brasil.

Para maiores informacoes, vide o artigo “Mediagao, o discurso do Ministro Ricardo
Lewandowky e a Atuagao dos Notarios”, elaborado por nossa tabelia, Fernanda de Freitas
Leitdo, no nosso site www.cartorio15.com.br - “icone centro de estudos 15 e artigos e
artigos”).

XVIII - MATERIALIZAGAO DE DOCUMENTO ELETRONICO

Em 27.07.2016, a CGJ/RJ editou o Provimento n°® 64/2016 que regulamenta um novo
servigo a ser prestado pelas serventias extrajudiciais com atribui¢cdo notarial, a
materializacdo de documentos eletronicos. O ato de materializagao de documento consiste
na impressao, pelo Servigco Extrajudicial, de um documento em formato eletrdnico, a partir
da rede mundial de computadores (web) ou através de arquivo eletrénico apresentado pela
parte, devendo ser consignado na certificagdo os seguintes itens: | - Nos documentos
impressos através da Rede Mundial de Computadores web: data e hora da impressao; url
de onde foi extraida a copia; numero total de folhas que compéem o documento e o nimero
correspondente a folha do documento; Il - Nos documentos impressos através de arquivo
eletrénico: data e hora da impressao; nome do arquivo, data e hora de sua criagéo e
formato; numero total de folhas que compdéem o documento e nimero correspondente a
folha do documento;

XIX — CAUTELAS PARA GARANTIR MAIOR SEGURANCA NA
LAVRATURA DE ESCRITURA PUBLICA

€ aconselhavel que o proprio comprador extraia as certiddes dos distribuidores de agdes
ajuizadas, apesar de facultativas a partir de 09.07.2018, evitando-se, destarte, que o
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vendedor de ma-fé tenha condigdes de proceder alguma adulteragéo nas aludidas
certiddes. E prudente verificar, também, se as certidoes se referem as agdes civeis, posto
que existem certiddes para outras finalidades, que n&o para a lavratura de escrituras. Para
verificar se o vendedor faz parte ou ndo de alguma sociedade podemos acessar o site
www.ccfacil.com.br;

convém extrair a certiddo da Justica do Trabalho, embora facultativa, em nome dos
vendedores, da sociedade em que, eventualmente, o vendedor faca parte e, também, em
nome do Condominio, face a possibilidade da existéncia de agao ou agdes que possam
repercutir sobre o imével transacionado.

A mencionada certidao podera ser requerida no TRT, na Rua do Lavradio n° 132 ou através
do site do Tribunal Superior do Trabalho: (http://www.tst.jus.br/en/certidao);

c) evitar, ao maximo, as vendas realizadas por meio de procuragées. Todavia, se for
inevitavel, tomar as seguintes cautelas:

| - confirmar com o Tabelionato, que lavrou a procuracéo, se a mencionada procuragao
realmente existe no Livro e folhas, indicados no instrumento;

Il - saber o motivo pelo qual os vendedores nao poderao comparecer na data da lavratura
do ato;

Il - na hipbétese da procuragéo originar-se de outro Estado, exigir o sinal publico;

IV - evitar procuragdes muito antigas, devendo ser apresentada a certidao atualizada com
data de expedigao inferior a 6 (seis) meses (art. 241, inciso V, da Consolidagdo Normativa
da Corregedoria Geral de Justica). E prudente, inclusive, fazer constar na escritura a
validade da procuragao lavrada no préprio oficio;

caso o vendedor se apresente como solteiro, divorciado, separado judicialmente ou
consensualmente, desquitado, e, na hipétese de haver companheiro, convém se pedir o
comparecimento de ambos, no momento da lavratura da escritura. Inclusive, por
determinacgao recente do CNJ, na qualificagao das partes em qualquer ato notarial, é
indispensavel se incluir se a mesma vive ou ndo em uniao estavel;

no tocante ao documento de identidade, quando o referido documento tiver sido expedido
pelo Instituto Félix Pacheco, se houver duvidas, proceder as seguintes analises:

| - verificar o nome do Diretor, que firmou a carteira de identificacdo, comparando-a com a
nossa Listagem dos Diretores do IFP, desde o ano de 1975;

Il - verificar os digitos, através do nosso programa de conferéncia;

[l — usar a lanterna de ultravioleta, para analisar as marcas de seguranga;
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IV - lembrar, que a partir de 17.09.1999, as carteiras de identidade passaram a ser
expedidas pela Diretoria de Identificagao Civil - DIC, 6érgao pertencente ao Detran;

f) ainda, no que diz respeito ao documento de identidade, quando o vendedor ou procurador
apresentar sua carteira da OAB, CREA, CRECI, CRO ou CRM, proceder a consulta junto ao
site de cada érgao de classe, onde € possivel constatar se 0 numero de inscricdo pertence
aquela pessoa, que se nos apresenta;

g) quanto ao CPF, devera o Escrevente proceder, antecipadamente, se tiver duvidas, as
seguintes analises:

| - verificar os digitos, por meio do nosso programa de conferéncia;

- consultar ao site da Receita Federal ou da Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, a fim
de averiguar se 0 nome corresponde ao numero do CPF apresentado;

atencao especial, quando o imével objeto da alienacgao tiver sido transacionado ha pouco
tempo, mais ou menos no periodo de um ano, pois € muito comum, pessoas que tém o
nome “limpo”, sem nenhuma distribuicdo, adquirirem um bem imdvel de outros vendedores,
que contra os mesmos existem diversas distribuicoes, para vendé-lo, logo depois,
assemelhando-se a figura popular do “laranja”. Nessa hipotese, alias, € sempre conveniente
requerer a certidao da escritura anterior e verificar se ha transcri¢gao de distribuicbes contra
0 nome do vendedor;

quando o vendedor for uma pessoa juridica:

- em primeiro lugar, verificar o contrato social ou estatuto social, com suas respectivas atas
de assembleias, para saber se o representante legal da pessoa juridica é realmente aquela
pessoa que se nos apresenta e se 0 mesmo tem os poderes para alienar (ndo confundir
poderes para deliberar sobre a venda com poderes de representagao);

Il - em segundo lugar, requerer a Certiddo de Débitos relativos a Créditos Tributarios
Federais e a Divida Ativa da Uniado, da Sociedade vendedora, atentando-se para a validade
da dita certiddo, além de averiguar a sua legitimidade, através do respectivo site;

Como ja dito no capitulo Ill da presente cartilha, ao tratar das certiddes obrigatérias para
determinados atos notariais, deve-se ter em mente o Aviso CGJ/RJ 254/2018.

[Il - em terceiro lugar, convém exigir a certiddo do 7° Oficio de Protesto de Titulos, apesar
de facultativa, visto que, nos termos do inciso Il, do art. 99, da Lei Federal n® 11.101, de
09.02.2005, que assim determina: “Art.99 — A sentencga que decretar a faléncia do devedor,
dentre outras determinacgées: | - ...omissis...; || — fixara o termo legal da faléncia, sem poder
retrotrai-lo por mais de 90 (noventa) dias contados do pedido de faléncia, do pedido de
recuperacgao judicial ou do 1° (primeiro) protesto por falta de pagamento, excluindo-se, para
esta finalidade, os protestos que tenham sido cancelados;”
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na hipotese de compra de imoveis que integram condominios, € aconselhavel requerer
certidao negativa de feitos ajuizados contra o condominio para que eventuais pendéncias
judiciais contra condémino ndo venham a onerar compradores de unidades. Em
condominios de poucos apartamentos, com empregados que ostentam relagcao
empregaticia de muitos anos, uma acgao trabalhista, por exemplo, pode se tornar muito
onerosa para os condéminos;

caso o vendedor seja viuvo ou divorciado e da escritura constar outro estado civil, verificar a
existéncia de partilha ou adjudicacao a ser registrada no Registro de Imdveis, evitando,
dessa forma, despesas inesperadas. Se houver mudancga do estado civil do vendedor, apés
a aquisi¢cao do imovel, esta devera ser averbada no registro competente.

XX - ATRIBUIGOES DOS OFiCIOS DOS REGISTROS DE
DISTRIBUIGAO DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

Os 1°, 2°, 3° e 4° Oficios registram todas as distribuicdes de feitos ajuizados, ou seja, tudo o
que é levado a Juizo na Comarca da Capital, incluindo os Foros Regionais (Campo Grande,
Bangu, llha do Governador, Leopoldina, Jacarepagua etc). Os 3° e 4° Oficios também
registram as “habilitacbes de casamento” de todas as Circunscricdes (RCPN’s—Registros
Civis de Pessoas Naturais).

Ao 5° e 6° Oficios, compete a anotagao das escrituras, procurag¢des publicas em geral,
substabelecimentos e respectivas revogagoes, distribuidas pelos Oficios de Notas e das
Circunscrigbes de numeragao impar e par, respectivamente, e, em livro préprio, dos
testamentos publicos e cerrados, bem como dos titulos judiciais e contratos particulares
translativos de direitos reais sobre iméveis e das procuragdes em causa propria relativas a
estes direitos, sendo que o 5° Oficio congrega os atos praticados por serventias judiciais e
extrajudiciais impares e o 6° Oficio, os pares.

O 7° Oficio distribui os titulos que se quer protestar entre os quatro Oficios que os lavram
(lavram os protestos) e ato continuo os registram.

O 8° Oficio é competente pelos titulos registrados no 1° ao 6° Registro de Titulos e
Documentos.

O 9° Oficio registra todos os feitos ajuizados que sejam de competéncia dos Juizos

Fazendarios (Varas de Fazenda Publica). Sao as agdes em que o Estado ou o Municipio
sao partes.
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XXI - SITES FAVORITOS CONSULTAVEIS

www.fazenda.rj.gov.br

site da Secretaria de Estado da Fazenda do Rio de Janeiro — emissao de guia de controle
do ITD e DARJ, destinados ao pagamento do imposto sobre transmissdo causa mortis e
doacao.

WWW.rio.rj.gov.br
site da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro — confirmagao do numero da guia do
ITBI/Divida Ativa e apuragao do débito do IPTU.

www.tj.rj.gov.br
site do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro — andamento de processos no ambito da
Justica Estadual e procedéncia dos selos das serventias extrajudiciais.

www.receita.fazenda.gov.br

site da Receita Federal — confirmacao da autenticidade ou da emissao da Certidao de
Débitos relativos a Créditos Tributarios Federais e a Divida Ativa da Unido, bem como os
numeros do CPF e do CNPJ.

www.jfrj.gov.br
site da Justica Federal do Rio de Janeiro — andamento de processos no ambito da Justica
Federal e emissao da certidao.

www.mj.gov.br
site do Ministério da Justica — enderecgos de todas as serventias extrajudiciais existentes no
Brasil.

www.trtrio.gov.br
site do Tribunal Regional do Trabalho do Rio de Janeiro — andamento de processos pelo
nome da Reclamada ou pelo niumero do processo.

www.tst.jus.br
site do Tribunal Superior do Trabalho — emissdo da CNDT.

www.oab-rj.org.br
site da Ordem dos Advogados do Brasil, Seccional/RJ — cadastro dos advogados inscritos

na Ordem dos Advogados.

www.ccfacil.com.br
site da CCFacil que é o maior distribuidor de consultas da Serasa Experian no Brasil

www.sinesp.gov.br
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aplicativo Sinesp Cidadao € um modulo do Sistema Nacional de Informagdes de Segurancga
Publica, Prisionais e sobre Drogas.

ATUALIZADA EM JULHO/2018
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