Dia 3 - Rl - Matricula - Conceito, Abertura, Encerramento

Conceito e Estrutura da Matricula

¢ ARTIGO 176 - LRP

Art. 176 - O Livro n°® 2 - Registro Geral - sera destinado, a matricula dos imdveis e ao registro ou
averbacdo dos atos relacionados no art. 167 e ndo atribuidos ao Livro n°® 3.

§ 1° A escrituracdo do Livro n°® 2 obedecerd as seguintes normas:

| - cada imdvel tera matricula prépria, que sera aberta por ocasido do primeiro ato de registro ou
de averbagao caso a transcricdo possua todos os requisitos elencados para a abertura de
matricula;

Il - sdo requisitos da matricula:

1. 0 numero de ordem, que seguira ao infinito;
2. a data;
3. a identificacdo do imdvel, que sera feita com indicagao:

a - se rural, do cédigo do imodvel, dos dados constantes do CCIR, da denominagdo e de suas
caracteristicas, confrontagoes, localizagao e area;

b - se urbano, de suas caracteristicas e confrontagdes, localizacdo, area, logradouro, nimero e
de sua designagdo cadastral, se houver.

4. 0 nome, domicilio e nacionalidade do proprietario, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo, o nimero de inscricdo no Cadastro
de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da cédula de identidade, ou a falta
deste, sua filiagao;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nimero de inscricdo no Cadastro Geral de
Contribuintes do Ministério da Fazenda;

5. o numero do registro anterior;



6. tratando-se de imdvel em regime de multipropriedade, a indicagdo da existéncia de
matriculas, nos termos do § 10 deste artigo;

Il - sdo requisitos do registro no Livro n° 2:

1. a data;

2. o nome, domicilio e nacionalidade do transmitente, ou do devedor, e do adquirente, ou
credor, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo e o nimero de inscrigcdo no Cadastro
de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da cédula de identidade, ou, a
falta deste, sua filiacao;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nimero de inscricdo no Cadastro Geral de
Contribuintes do Ministério da Fazenda;

1. o titulo da transmissao ou do dnus; (titulo material) Compra e venda, hipoteca, doacao...

2. a forma do titulo, sua procedéncia e caracterizagdo; (titulo formal) Escritura publica,
titulo particular, homologacao judicial...

S o valor do contrato, da coisa ou da divida, prazo desta, condicées e mais especificagoes,
inclusive os juros, se houver.

§ 2° Para a matricula e registro das escrituras e partilhas, lavradas ou homologadas na vigéncia
do Decreto n°® 4.857, de 9 de novembro de 1939, nao serdo observadas as exigéncias deste artigo,
devendo tais atos obedecer ao disposto na legislacéo anterior

§ 30 Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remembramento de imdveis rurais, a
identificacdo prevista na alinea a do item 3 do inciso Il do § 1o sera obtida a partir de memorial
descritivo, assinado por profissional habilitado e com a devida Anotagcdo de Responsabilidade
Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imdveis rurais,
geo-referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo posicional a ser fixada pelo
INCRA, garantida a isengdo de custos financeiros aos proprietarios de imdveis rurais cuja somatéria
da area ndo exceda a quatro modulos fiscais.

§ 40 A identificagcdo de que trata o § 30 tornar-se-a obrigatdria para efetivagao de registro, em
qualquer situacdo de transferéncia de imdvel rural, nos prazos fixados por ato do Poder
Executivo.

§ 5° Nas hipoteses do § 30, cabera ao Incra certificar que a poligonal objeto do memorial
descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de seu cadastro georreferenciado e que o
memorial atende as exigéncias técnicas, conforme ato normativo proprio.
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§ 60 A certificagdo do memorial descritivo de glebas publicas sera referente apenas ao seu
perimetro originario.

§ 70 Nao se exigira, por ocasido da efetivacdo do registro do imdvel destacado de glebas
publicas, a retificagdo do memorial descritivo da drea remanescente, que somente ocorrera a cada 3
(trés) anos, contados a partir do primeiro destaque, englobando todos os destaques realizados no
periodo.

§ 80 O ente publico proprietario ou imitido na posse a partir de decisao proferida em processo
judicial de desapropriacdo em curso podera requerer a abertura de matricula de parte de imoével
situado em area urbana ou de expansdo urbana, previamente matriculado ou ndo, com base em
planta e memorial descritivo, podendo a apuracdo de remanescente ocorrer em momento
posterior.

§ 90 A instituicdo do direito real de laje ocorrera por meio da abertura de uma matricula prépria
no registro de imdveis e por meio da averbacao desse fato na matricula da construgcao-base e nas
matriculas de lajes anteriores, com remissao reciproca.

§ 10. Quando o imovel se destinar ao regime da multipropriedade, além da matricula do imével,
havera uma matricula para cada fragdo de tempo, na qual se registrardo e averbardo os atos
referentes a respectiva fragdo de tempo, ressalvado o disposto no § 11 deste artigo.

§ 11. Na hipdtese prevista no § 10 deste artigo, cada fracdo de tempo podera, em funcdo de
legislacao tributaria municipal, ser objeto de inscrigdo imobilidria individualizada.

§ 12. Na hipdtese prevista no inciso Il do § 1° do art. 1.358-N da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 (Codigo Civil), a fragdo de tempo adicional, destinada a realizagdo de reparos, constara da
matricula referente a fracdo de tempo principal de cada multiproprietdrio e ndo sera objeto de
matricula especifica.

§ 13. Para a identificagdo de que tratam os §§ 3° e 4° deste artigo, é dispensada a anuéncia dos
confrontantes, bastando para tanto a declaragdo do requerente de que respeitou os limites e as
confrontagdes.

§ 14. E facultada a abertura da matricula na circunscricdo onde estiver situado o imdvel, a
requerimento do interessado ou de oficio, por conveniéncia do servigo.

§ 15. Ainda que ausentes alguns elementos de especialidade objetiva ou subjetiva, desde que
haja segurancga quanto a localizagdo e a identificagdo do imdvel, a critério do oficial, e que constem
os dados do registro anterior, a matricula podera ser aberta nos termos do § 14 deste artigo.

§ 16. Se nao forem suficientes os elementos de especialidade objetiva ou subjetiva, sera exigida
a retificagdo, no caso de requerimento do interessado na forma prevista no § 14 deste artigo,
perante a circunscri¢cdo de situacdo do imdvel.

§ 17. Os elementos de especialidade objetiva ou subjetiva que ndo alterarem elementos
essenciais do ato ou negdcio juridico praticado, quando ndo constantes do titulo ou do acervo
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registral, poderdao ser complementados por outros documentos ou, quando se tratar de
manifestacdo de vontade, por declaragées dos proprietarios ou dos interessados, sob sua
responsabilidade.

§ 18. Quando se tratar de transcricdo que ndo possua todos 0s requisitos para a abertura de
matricula, admitir-se-a que se fagcam na circunscricdo de origem, a margem do titulo, as averbacdes
necessarias. (Incluido pela Lein® 14.382, de 2022)

Artigo 176 - O Livro 2 - Registro Geral - sera destinado a matricula dos imdveis e ao registro ou
averbacao dos atos relacionados no artigo 167 e nao atribuidos ao livro 3.
Podem ser abertos e escriturados concomitantemente até 10 livros de Registro Geral. Pode ser
substituido por fichas.

§ 1° A escrituracdo do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:

| - cada imdvel tera matricula prépria, que sera aberta por ocasido do primeiro ato de registro ou
de averbagdo caso a transcricdo possua todos os requisitos elencados para a abertura de matricula;

- cada imoével significa unidade territorial com continuidade de area, contornos definidos e
individualizada de outras glebas.

Principio da Unitariedade Matricial

4 Cada imdvel serd objeto de uma matricula e uma matricula descrevera apenas um imével.

Principio da Concentracao

- Todos os atos relativos ao imdvel devem ser langados na sua matricula.

Cddigo de Normas Nacional

Da Unicidade da Matricula

Art. 337. Cada imoével deverd corresponder a uma Unica matricula (o imével ndo pode ser
matriculado mais de uma vez), e cada matricula a um Unico imével (ndo é possivel que a matricula se
refira a mais de um imoével), na forma do inciso | do § 1.° do art. 176 da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro
de 1973.

§ 1.° Se o mesmo imavel for objeto de mais de uma matricula, o oficial de registro de imdveis
representara ao juiz competente com proposta de bloqueio administrativo de todas
(8.3.°e §4.°do art. 214 da Lein. 6.015, de 31 de dezembro de 1973), e a abertura de nova matricula
dependera de retificacao.

§ 2.° Se o imdvel estiver descrito por partes, em matriculas ou transcricdes diversas, nova
descricao unificada devera ser obtida, se necessario, por meio de retificacdo, ressalvadas as hipdteses
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em que ha regulamentagéo de tais situagdes pelas corregedorias-gerais de Justica.

§ 3.° Se houver mais de um imével na mesma matricula, serdo abertas matriculas proprias para
cada um deles, ainda que a relativa descri¢do, de um ou de todos, ndo atenda por inteiro aos requisitos
de especialidade objetiva ou subjetiva, caso em que o oficial de registro de imdveis também
representard ao juizo competente com proposta de bloqueio administrativo daquelas que estiverem
deficientes.

» Deve haver unicidade e exclusividade, evitando -se duplicidade de registros.

» Caso existam erros, realiza-se bloqueio administrativo e retificagdes, com intervengéo judicial para
assegurar a legalidade e a correta manutencao dos registros imobiliarios.

Sistema Registral Imobiliario Brasileiro

Adotou o Folio Real

Todos os langamentos de direitos reais sdo organizados em fun¢ao do imével em relagdo ao qual
estes direito se refiram. Significa que o registro de imoveis agora é feito com base no imével em si, e
n&o na pessoa que 0 Possui.

A matricula é ato obrigatodrio e antecedente de qualquer registro.

Quando ela é aberta?
- Quando for feito o primeiro registro (como uma compra e venda),
- ou quando for feita uma averbagdo (como uma mudanga no enderego ou uma construgao feita no
terreno),
desde que a transcri¢ao antiga ja tenha todos os dados exigidos.

E se os dados estiverem incompletos?
Se a transcrigdo antiga nao tiver todos os requisitos para abrir a matricula,
pode-se fazer as averbacdes (anotagcdes) na propria transcricao antiga, sem precisar abrir a
matricula de imediato.
Isso é uma excecgao aregra.

Exce¢ao: § 18. Quando se tratar de transcrigdo que nao possua todos os requisitos para a
abertura de matricula, admitir-se-a que se fagam na circunscricao de origem, a margem do

titulo (da transcrig¢ao), as averbagdes necessarias.

. Exemplos praticos:

4 Exemplo 1-com matricula:

Jodo compra um terreno que nunca foi registrado.
Ele vai até o cartdrio e apresenta todos os documentos exigidos.
O cartdrio abre a matricula do terreno e registra a compra no nome de Jodo.
A partir de agora, tudo relacionado a esse terreno serd anotado nessa matricula.



4 Exemplo 2 - com transcri¢cao antiga (excegao):

Maria tem uma casa muito antiga, registrada em livros de transcricdo antigos.
Essa transcricdo nao tem todos os dados necessarios (como localizagdo exata, numero de registro
anterior, etc.).
Ela quer apenas averbar uma reforma que fez.
Como niao da pra abrir a matricula, o cartério pode fazer a averbacao na propria transcrigao, como
excegao.

Principio da Especialidade

Art. 224 - Nas escrituras, lavradas em decorréncia de autorizagao judicial, serdo mencionadas por
certiddo, em breve relatério com todas as minicias que permitam identifica-los, os respectivos
alvaras.

Art. 225 - Os tabelides, escrivdes e juizes fardo com que, nas escrituras e nos autos judiciais, as
partes indiquem, com precisdo, os caracteristicos, as confrontagoes e as localizagoes dos iméveis,
mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar soé de terreno, se esse fica do
lado par ou do lado impar do logradouro, em que quadra e a que distancia métrica da edificagcido ou
da esquina mais proxima, exigindo dos interessados certidao do registro imobiliario.

§ 1° As mesmas mindcias, com relacdo a caracterizagdo do imdvel, devem constar dos
instrumentos particulares apresentados em cartério para registro.

§ 2° Consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos quais a caracterizagdo do
imodvel ndo coincida com a que consta do registro anterior.

§ 3° Nos autos judiciais que versem sobre iméveis rurais, a localizacdo, os limites e as
confrontagbes serdo obtidos a partir de memorial descritivo assinado por profissional habilitado e com
a devida Anotagcdo de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices
definidores dos limites dos imdveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com
precisdo posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isencao de custos financeiros aos
proprietarios de imoveis rurais cuja somatdria da area nao exceda a quatro mddulos
fiscais.

Especialidade objetiva:

Minuciosa descricdo do imdvel.
Especialidade Subjetiva:

Individualizagado das pessoas envolvidas no registro.
Flexibilizacao das especialidades objetiva e subjetiva.

§§ 14 a 17 do art 176 da LRP.



Sobre o numero de ordem no CNN/CNJ

1. 0 numero do registro anterior;

Do Numero de Ordem

Art. 338. N&o poderdo ser abertas matriculas, para imoveis distintos, com uso do mesmo numero
de ordem, ainda que seguido da aposi¢do de letra ou nimero (por exemplo: matricula 1, matricula 1—A,
matricula 1—B; matricula 1-1, matricula 1-2, matricula 1-3 etc.).

Paragrafo unico. Se houver matriculas com o mesmo numero de ordem, ainda que seguido da
aposicado de letra ou de numero, as matriculas mais recentes deverao ser encerradas ex officio, e
para cada imdvel sera aberta uma nova, com a data atual, numeragao corrente e com remissdes
reciprocas.

Subsecao IV
Da Rigorosa Sequéncia do Numero de Ordem

Art. 339. Havendo salto na numeragdo sequencial das matriculas, sera inserida ficha de
matricula com uma averbacdo, a qual consignard que deixou de ser aberta matricula com esse
numero e que nao existe imdével matriculado.

§ 1.° Se o salto corresponder a varios numeros sequenciais, também sera inserida Gnica ficha de
matricula, caso em que a relativa averbacao indicara todos os nimeros omitidos.

§ 2.° Os saltos na numeragao sequencial e ininterrupta das matriculas ficardo documentados no
cartério, em arquivo fisico ou eletronico, que contera o relatério do caso e a decisdo do oficial de
registro de imdveis.

Subsecédo V
Do Numero de Ordem e Anexacgao de Acervo de Cartorio Extinto

Art. 340. Havendo extingao de cartdrio, com a anexagao de acervo a um outro, as matriculas do
oficio anexado serdo renumeradas, seguindo a ordem sequencial de numeracao do cartdrio receptor.

Paragrafo Unico. O oficial de registro de imdveis mantera controle de correlagdo entre o nimero
anterior, no cartdrio extinto, e o nimero da nova matricula, mediante remissdes reciprocas, o que sera
langado no Indicador Real e no Indicador Pessoal.

Subsecao VI

Das Disposicoes sobre a Abertura de Nova Matricula



Art. 341. Nos casos do art. 339 (transposicdo para o sistema de fichas soltas), do § 3° do art.
340 (abertura de matricula propria para distintos imoéveis matriculados numa unica) e do paragrafo
unico do art. 341 (salto de niimero de ordem), por ocasido da abertura de nova matricula, o oficial de
registro de imdveis:

| - podera transportar todos os atos constantes da matricula encerrada, ou somente aqueles
que estejam validos e eficazes na data da transposicdo, mantendo-se rigorosa ordem sequencial dos
atos, com remissdes reciprocas;

Il - os dnus nao serao transportados quando forem anteriores ao registro de arrematacao ou
adjudicacgao, bem como quando decorrer desse registro, de forma inequivoca, o cancelamento direto
ou indireto;

Il = na nova matricula, devera ser consignado, como registro anterior, o seguinte: “Matricula
atualizada com base nos atos vigentes na matricula n. ...... , originariamente aberta em .... de .... de
...., que fica saneada nesta data.”

Georreferenciamento e Certificacao de imdveis rurais

Georreferenciamento é a técnica que determina a localizagao, forma e dimensdo de um imdvel com
coordenadas geodésicas.
Certificagdo do georreferenciamento no INCRA é cadastro unilateral e autodeclaratério que atesta que
os limites georreferenciados de um imdvel rural ndo se sobrepdem a outros previamente inscritos na
mesma plataforma do governo.

A certificacdo do georreferenciamento de imdveis rurais perante o INCRA é obrigatdria por forga da
lei 10.267, de 2001, que alterou lei 6.015/1973 (lei de registros publicos), estabelecendo que "nos casos
de desmembramento, parcelamento ou remembramento de imdveis rurais", ou, ainda, "em qualquer
situacdo de transferéncia de imdvel rural" e, nas situagdes que decorram de "autos judiciais que
versem sobre imdveis rurais", cabera ao INCRA certificar que a poligonal objeto do memorial descritivo
ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de seu cadastro georreferenciado e que o memorial
atende as respectivas exigéncias técnicas. Essa certificacdo da poligonal atualmente é realizada na
plataforma eletrénica denominada SIGEF - Sistema de Gestdo Fundiaria, devendo observar "os prazos
fixados em decreto presidencial” (art. 173, §§ 3° e 4° e art. 225, § 3°).

Com a mudanga, um imdvel com 5, 10, 20 ou 50 mil hectares ndo precisa mais ter sua certificacédo
no INCRA (pelo menos até 2029).
Ademais, o recente provimento 195/25, do CNJ, foi expresso ao regulamentar o tema, deixando clara a
necessidade de georreferenciamento dos imdveis, sobretudo os imdveis rurais, para o cumprimento da
especialidade objetiva (correta descricdo do imdvel na matricula) perante o registro de imdveis.
“certificagao do georreferenciamento no INCRA" tenha passado a ser facultativa na maioria dos casos,
compete ao registrador de imdveis exigir o "georreferenciamento” dos imdveis rurais, ficando a critério
do proprietdrio do imdvel rural, até 2029, optar por certificar ou ndo esse georreferenciamento no
Sistema de Gestdo Fundiario da autarquia Federal.

Em outras palavras, conquanto a exigéncia de certificagdo do georreferenciamento no INCRA,
como regra, esteja suspensa, a exigéncia de georreferenciamento rural continua vigente e plenamente
aplicavel. No caso dos procedimentos realizados perante o registro imobilidrio, outrossim, compete aos



profissionais responsaveis pelo georreferenciamento incluirem os trabalhos técnicos no SIG-RI -
Sistema de Informagdes Geograficas do Registro de Imdveis, conhecido como MAPA.

Certo &, pois, que ndo podemos confundir alhos com bugalhos. Se, por um lado a certificagdo da
poligonal no INCRA se tornou facultativa até 2029, por outro, a exigéncia de georreferenciamento para
a realizacdo de transferéncias, desmembramentos, parcelamentos, unificagdes etc. continua valida e
deve ser objeto de qualificagdo registral em todos os cartérios de registro de imdveis brasileiros.

® O que é Georreferenciamento?

E uma técnica que localiza um imével com precisdo, usando coordenadas geodésicas (latitude e
longitude). Isso mostra:

e Onde ele est3,
e Qual o seu tamanho,

o E qual a sua forma.

Exemplo: Imagine que vocé tem uma fazenda. O georreferenciamento é como "tirar uma foto
aérea com medidas exatas" da sua propriedade, marcando seus limites no mapa com coordenadas.

iit Certificacao do Georreferenciamento no INCRA

- E um cadastro oficial, feito unilateralmente pelo dono do imével, que declara que os limites da
propriedade ndo se sobrepéem a outros imoveis.

« Feita no SIGEF, uma plataforma do governo.

¢ Exemplo: Se vocé registrou sua fazenda no SIGEF, o INCRA verifica se o seu terreno néo invade
a terra do vizinho (segundo os dados ja registrados).

Il

Obrigatoriedade segundo a Lei

Desde a Lei 10.267/2001, ¢ obrigatdrio fazer o georreferenciamento com certificaciao do INCRA
quando:

o For vender o imdvel rural,
 Dividir ou unir terrenos (desmembramento, parcelamento, remembramento),

« Ou tiver processos judiciais sobre o imovel.
., Mas isso mudou recentemente. Veja abaixo:
i, Mudanca na Regra até 2029

- Nao é mais obrigatorio fazer a certificagdo no INCRA (até 2029), mesmo em iméveis grandes (5,
10, 20, até 50 mil hectares).



- Continua sendo obrigatdrio fazer o georreferenciamento, mas a certificacdo no INCRA passou a
ser opcional na maioria dos casos.

& Exemplo pratico:
Se vocé quiser vender sua fazenda em 2025:

- Precisa fazer o georreferenciamento (mostrar onde comega e termina sua fazenda),

- Mas nao precisa certificar isso no INCRA — a n3o ser que queira.

i.l Registro de Imdveis ainda exige Georreferenciamento

Mesmo sem a certificacdo do INCRA, os cartérios de registro de imoveis exigem que o imével
esteja georreferenciado corretamente para:

« Vender,
» Registrar heranga,

« Dividir ou juntar terras.

Esse georreferenciamento € incluido no sistema dos cartérios, o SIG-RI (MAPA).

Exemplo: Para transferir a fazenda para um filho, o cartério vai exigir que ela esteja

georreferenciada (mesmo sem a certificagdo do INCRA), para garantir que a descricdo do terreno na
matricula esteja correta.

Termo Obrigatério? Onde? Até quando?

Georreferenciamento 4 Sim Em todo registro de Sempre
imével rural

Certificacdo no INCRA > N&o (opcional até Sistema do Governo Facultativa até

(SIGEF) 2029) Federal 2029

A Quando a certificagdo no INCRA ainda é obrigatodria

Mesmo com a regra geral de suspensao da obrigatoriedade até 2029, existem pelo menos dois
casos onde a certificacao no INCRA ainda é exigida:

£4 a) Casos judiciais
Quando o imdvel rural surge de uma decisédo da Justiga, como:

« Usucapido (quando alguém pede na justica para ser reconhecido como dono da terra por uso
prolongado),

- Acao demarcatoria (definir os limites do terreno),

- Divisao de terras entre herdeiros, entre outros...



&4 b) Imodveis que ja tém certificagcdo no INCRA

Se o imodvel ja esta certificado e registrado, qualquer alteracdo deve passar hovamente pelo
INCRA.
Essas alteragdes incluem:

Retificacao de area (mudanga no tamanho),

Desmembramento (dividir o terreno),

Unificagao (juntar dois ou mais),

+ Parcelamento.

DIREITO REAL DE LAJE - ART.179 § 9°

Principios da especialidade, da unicidade e da continuidade.

I O que é o Direito Real de Laje?

E o direito de construir um pavimento (laje) sobre uma construcao ja existente em terreno de
outra pessoa, e ser dono dessa parte como uma unidade independente, com matricula prépria no
cartério.

¢ Exemplo simples:
Imagine uma casa térrea construida por Jodo. A filha dele, Maria, constréi um andar de cima (a laje)
para morar. A parte de Maria pode ser registrada separadamente, e ela passa a ter direito real de
laje, podendo até vender ou hipotecar sua parte.

A Principios aplicaveis

1. Especialidade — cada imdvel precisa ter uma descrigdo Unica, com localizagdo, medidas e
identificagao exata.
2. Unicidade - cada matricula representa um Ginico imével.

3. Continuidade - s6 pode registrar se o imdvel base ja estiver registrado.
& Ouseja: sO é possivel criar a matricula da laje se:

» O terreno estiver registrado,

« A construcado base ja estiver averbada.

- Como se formaliza?

£l Ato 1- Averbacao na matricula do imével base

» Diz que existe uma laje sobre a construgao.

« Deve ser feito também nas eventuais lajes anteriores (se for um 3° andar, por exemplo).



] Ato 2 - Registro da nova matricula da laje

« Abre-se uma matricula prépria para a laje, com o nome do novo titular (quem é dono da laje).
¢+ Isso permite que essa laje possa:

« Ser vendida (alienada),

« Ser usada como garantia (hipoteca, usufruto etc.).

= Titulo aquisitivo (documento que da origem ao direito)

Pode vir de:

Contrato entre as partes (inter vivos) — compra, doagao, permuta, etc.

Usucapido — quando alguém ocupa e usa o0 espago por muitos anos.

Heranca (causa mortis).

Decisao judicial.

.1, Se o valor for acima de 30 salarios minimos, o contrato precisa ser por escritura publica (art.
108 CC).

&) Etapas resumidas com exemplo

Imagine que Ana tem a casa térrea (construgcdo-base) e seu irmdo Bruno construiu um segundo
andar para morar.

1. A construcdo da casa de Ana esta averbada na matricula do terreno.
2. Ana autoriza e registra que Bruno construiu uma laje.

3. O cartério faz a averbagao dessa nova unidade na matricula da casa de Ana e nas eventuais lajes
anteriores.

4. O cartério cria uma matricula prépria para a laje de Bruno.
5. A partir dai, Bruno pode vender, alugar ou usar como garantia sua laje.

6. Se a laje for destruida ou o direito for extinto (por acordo, demoligéo, etc.), isso precisa ser
averbado.

7. A matricula da laje é encerrada, e se registra a extingdo nos dois registros: da laje e da base.

Item O que acontece?

1 Precisa haver matricula do terreno e da construgao-base

A laje é averbada na matricula da construgdo-base

E criada uma nova matricula sé para a laje

A laje pode ser vendida, usada como garantia, herdada, etc.

O direito de laje so existe apds o registro no cartorio

O |la b W|DN

Se acabar (demoligdo ou acordo), a matricula é encerrada com averbagao reciproca




2/ DA LAJE Cédigo Civil

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construgdo-base podera ceder a superficie superior ou
inferior de sua construcado a fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela
originalmente construida sobre o solo.

§ 1° O direito real de laje contempla o espaco aéreo ou o subsolo de terrenos publicos ou
privados, tomados em projegao vertical, como unidade imobiliaria autonoma, ndo contemplando as
demais areas edificadas ou ndo pertencentes ao proprietario da construgdo-base.

§ 2° O titular do direito real de laje respondera pelos encargos e tributos que incidirem sobre a
sua unidade.

§ 3° Os titulares da laje, unidade imobiliaria autonoma constituida em matricula propria,
poderao dela usar, gozar e dispor.

§ 4° A instituicdo do direito real de laje ndo implica a atribuicdo de fragdo ideal de terreno ao
titular da laje ou a participagao proporcional em areas ja edificadas.

§ 5° Os Municipios e o Distrito Federal poderdo dispor sobre posturas edilicias e urbanisticas
associadas ao direito real de laje.

§ 6° O titular da laje podera ceder a superficie de sua construcdo para a instituicdo de um
sucessivo direito real de laje, desde que haja autorizagédo expressa dos titulares da construgao-base
e das demais lajes, respeitadas as posturas edilicias e urbanisticas vigentes.

Art. 1.510-B. E expressamente vedado ao titular da laje prejudicar com obras novas ou com falta
de reparagdo a seguranga, a linha arquitetonica ou o arranjo estético do edificio, observadas as
posturas previstas em legislagao local.

Art. 1.510-C. Sem prejuizo, no que couber, das normas aplicaveis aos condominios edilicios,
para fins do direito real de laje, as despesas necessdrias a conservacdo e fruicdo das partes que
sirvam a todo o edificio e ao pagamento de servigos de interesse comum serdo partilhadas entre o
proprietario da construgdo-base e o titular da laje, na proporcdo que venha a ser estipulada em
contrato.

§ 1° S&o partes que servem a todo o edificio:

| - os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes restantes que constituam a
estrutura do prédio;

Il - o telhado ou os terragos de cobertura, ainda que destinados ao uso exclusivo do titular da
laje;

lll - as instalagdes gerais de agua, esgoto, eletricidade, aquecimento, ar condicionado, gas,
comunicagdes e semelhantes que sirvam a todo o edificio; e



IV - em geral, as coisas que sejam afetadas ao uso de todo o edificio.

§ 2° E assegurado, em qualquer caso, o direito de qualquer interessado em promover
reparagoes urgentes na construgdo na forma do paragrafo Unico do art. 249 deste Cddigo.

Art. 1.510-D. Em caso de alienacao de qualquer das unidades sobrepostas, terado direito de
preferéncia, em igualdade de condicdes com terceiros, os titulares da construcao-base e da laje,
nessa ordem, que serao cientificados por escrito para que se manifestem no prazo de trinta dias,
salvo se o contrato dispuser de modo diverso.

§ 1° O titular da construgao-base ou da laje a quem ndo se der conhecimento da alienagao
podera, mediante depdsito do respectivo preco, haver para si a parte alienada a terceiros, se o
requerer no prazo decadencial de cento e oitenta dias, contado da data de alienagao.

§ 2° Se houver mais de uma laje, tera preferéncia, sucessivamente, o titular das lajes
ascendentes e o titular das lajes descendentes, assegurada a prioridade para a laje mais préoxima
a unidade sobreposta a ser alienada.

Art. 1.510-E. A ruina da construgdo-base implica extingdo do direito real de laje, salvo:
| - se este tiver sido instituido sobre o subsolo
Il - se a construgdo-base for reconstruida no prazo de 5 (cinco) anos.
Paragrafo unico. O disposto neste artigo ndo afasta o direito a eventual reparagéo civil contra o
culpado pela ruina.

MULTIPROPRIEDADE - ART.176 §§ 10,11 E 12

§10. Quando o imodvel se destinar ao regime da multipropriedade, além da matricula do imodvel,
havera uma matricula para cada fragdo de tempo, na qual se registrardo e averbardo os atos referentes
a respectiva fragdo de tempo, ressalvado o disposto no § 11 deste artigo.

Registro do ato de instituicio na matricula-mae ( a do imovel base) e abertura das matriculas-filhas
(as de cada unidade periédica)

§ 11. Na hipdtese prevista no § 10 deste artigo, cada fragdo de tempo poderd, em funcdo de legislagao
tributaria municipal, ser objeto de inscrigdo imobilidria individualizada.

§ 12. Na hipdtese prevista no inciso Il do § 1° do art. 1.358-N da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Codigo Civil), a fracdo de tempo adicional, destinada a realizagdo de reparos, constarad da
matricula referente a fragdo de tempo principal de cada multiproprietario e ndo serd objeto de matricula
especifica.

Multipropriedade ou time sharing: cada um dos proprietarios deum mesmo imodvel é titular de uma
fragdo de tempo, com a faculdade de uso e gozo, com exclusividade da totalidade do imdvel, a ser
exercida pelos proprietdrios de forma alternada.

« Nao se extingue automaticamente se todas as fragdes de tempo forem do mesmo multiproprietario.

DO CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE
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Secéo |

Disposi¢cdes Gerais

Art. 1.358-B. A multipropriedade reger-se-a pelo disposto neste Capitulo e, de forma supletiva e
subsidiaria, pelas demais disposicdes deste Cddigo e pelas disposi¢des das Leis n°s 4.591, de 16 de
dezembro de 1964 , e 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cédigo de Defesa do Consumidor) .

Art. 1.358-C. Multipropriedade é o regime de condominio em que cada um dos proprietarios de
um mesmo imodvel é titular de uma fracido de tempo, a qual corresponde a faculdade de uso e gozo,
com exclusividade, da totalidade do imdvel, a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada.

Paragrafo unico. A multipropriedade nao se extinguira automaticamente se todas as fragoes de
tempo forem do mesmo multiproprietario.

Art. 1.358-D. O imovel objeto da multipropriedade:

| - é indivisivel, ndo se sujeitando a agao de divisdo ou de extingdo de condominio;

Il - inclui as instalagGes, os equipamentos e o mobilidrio destinados a seu uso e gozo.

Art. 1.358-E. Cada fragao de tempo é indivisivel.
§ 1° O periodo correspondente a cada fracdo de tempo sera de, no minimo, 7 (sete) dias, seguidos
ou intercalados, e podera ser:
I - fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano;
Il - flutuante, caso em que a determinagao do periodo sera realizada de forma periodica, mediante
procedimento objetivo que respeite, em relacdo a todos os multiproprietario, o principio da
isonomia, devendo ser previamente divulgado; ou
lll - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante.

§ 2° Todos os multiproprietarios terdo direito a uma mesma quantidade minima de dias
seguidos durante o ano, podendo haver a aquisicao de fragbes maiores que a minima, com o
correspondente direito ao uso por periodos também maiores.

Secao ll

Da Instituicao da Multipropriedade

Art. 1.358-F. Institui-se a multipropriedade por ato entre vivos ou testamento, registrado no
competente cartorio de registro de imoveis, devendo constar daquele ato a duragdo dos periodos
correspondentes a cada fracdo de tempo.

L

Registro do ato de instituicio na matricula-mae ( a do imével base) e abertura das matriculas-
filhas (as de cada unidade periddica)



Elementos da convengao condominial da multipropriedade

Art. 1.358-G. Além das clausulas que os multiproprietarios decidirem estipular, a convengao de
condominio em multipropriedade determinara:

| - os poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente em matéria de instalacdes,
equipamentos e mobilidrio do imdvel, de manutencao ordinaria e extraordinaria, de
conservagao e limpeza e de pagamento da contribuigdo condominial;

Il - o nUmero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente o imével no periodo
correspondente a cada fragao de tempo;

lll - as regras de acesso do administrador condominial ao imével para cumprimento do dever
de manutengao, conservagao e limpeza;

IV - a criagdo de fundo de reserva para reposi¢gao e manutengao dos equipamentos,
instalagbes e mobiliario;

V - o regime aplicavel em caso de perda ou destruicdo parcial ou total do imdvel, inclusive para
efeitos de participagao no risco ou no valor do seguro, da indenizagao ou da parte restante;

VI - as multas aplicaveis ao multiproprietario nas hipdteses de descumprimento de deveres.

Art. 1.358-H. O instrumento de instituicdo da multipropriedade ou a convengédo de condominio em
multipropriedade poderd estabelecer o limite maximo de fragdes de tempo no mesmo imdvel que
poderao ser detidas pela mesma pessoa natural ou juridica.

Paragrafo unico. Em caso de instituigdo da multipropriedade para posterior venda das fragbes de
tempo a terceiros, o atendimento a eventual limite de fragdes de tempo por titular estabelecido no
instrumento de instituicdo serd obrigatdério somente apds a venda das fragdes.

Secao llI

Dos Direitos e das Obrigagcdes do Multiproprietario
Art. 1.358-I. Sao direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no instrumento de instituigdo e
na convencgado de condominio em multipropriedade:
| - usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fragcdo de tempo, do imdvel e de suas
instalagdes, equipamentos e mobilidrio;
Il - ceder a fragdo de tempo em locagado ou comodato;
Il - alienar a fragdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa de morte, a titulo oneroso ou gratuito,
ou onera-la, devendo a alienagcdo e a qualificacdo do sucessor, ou a oneragdo, ser informadas ao
administrador;
IV - participar e votar, pessoalmente ou por intermédio de representante ou procurador, desde que
esteja quite com as obriga¢gdes condominiais, em:
a) assembleia geral do condominio em multipropriedade, e o voto do multiproprietario correspondera a
quota de sua fragdo de tempo no imdvel,
b) assembleia geral do condominio edilicio, quando for o caso, e o voto do multiproprietario
corresponderd a quota de sua fracdo de tempo em relagdo a quota de poder politico atribuido a
unidade autdbnoma na respectiva convencao de condominio edilicio.
Art. 1.358-J. Sao obrigagdes do multiproprietario, além daquelas previstas no instrumento de
instituicdo e na convengdo de condominio em multipropriedade:
| - pagar a contribuicdo condominial do condominio em multipropriedade e, quando for o caso, do
condominio edilicio, ainda que renuncie ao uso e gozo, total ou parcial, do imével, das dreas comuns ou
das respectivas instalagdes, equipamentos e mobiliario;
Il - responder por danos causados ao imdvel, as instalagdes, aos equipamentos e ao mobilidrio por si,
por qualquer de seus acompanhantes, convidados ou prepostos ou por pessoas por ele autorizadas;
Ill - comunicar imediatamente ao administrador os defeitos, avarias e vicios no imével dos quais tiver



ciéncia durante a utilizagao;

IV - ndo modificar, alterar ou substituir o mobiliario, os equipamentos e as instalagdes do imoével;

V - manter o imével em estado de conservagédo e limpeza condizente com os fins a que se destina e
com a natureza da respectiva construgao;

VI - usar o imdvel, bem como suas instalagdes, equipamentos e mobilidrio, conforme seu destino e
natureza;

VII - usar o imével exclusivamente durante o periodo correspondente a sua fragdo de tempo;

VIII - desocupar o imével, impreterivelmente, até o dia e hora fixados no instrumento de instituicdo ou
na convengao de condominio em multipropriedade, sob pena de multa diaria, conforme convencionado
no instrumento pertinente;

IX - permitir a realizagdo de obras ou reparos urgentes.

§ 1° Conforme previsdo que deverd constar da respectiva convengdo de condominio em
multipropriedade, o multiproprietario estara sujeito a:

| - multa, no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres;

Il - multa progressiva e perda temporaria do direito de utilizagdo do imdvel no periodo correspondente
a sua fragao de tempo, no caso de descumprimento reiterado de deveres.

§ 2° A responsabilidade pelas despesas referentes a reparos no imével, bem como suas instalacdes,
equipamentos e mobiliario, sera:

| - de todos os multiproprietdrios, quando decorrentes do uso normal e do desgaste natural do imoével;

Il - exclusivamente do multiproprietdrio responsavel pelo uso anormal, sem prejuizo de multa, quando
decorrentes de uso anormal do imédvel.

§ 3° (VETADO).

§ 4° (VETADO).

§ 5° (VETADO).

Art. 1.358-K. Para os efeitos do disposto nesta Secdo, sdo equiparados aos multiproprietarios os
promitentes compradores e 0s cessionarios de direitos relativos a cada fragdo de tempo.

Secao IV

Da Transferéncia da Multipropriedade

Art. 1.358-L. A transferéncia do direito de multipropriedade e a sua producgao de efeitos
perante terceiros dar-se-ao na forma da lei civil e nao dependerao da anuéncia ou
cientificacdao dos demais multiproprietarios.

§ 1° Nao havera direito de preferéncia na alienagao de fragcdo de tempo, salvo se
estabelecido no instrumento de instituicdo ou na convengao do condominio em
multipropriedade em favor dos demais multiproprietarios ou do instituidor do condominio em
multipropriedade.

§ 2° O adquirente sera solidariamente responsavel com o alienante pelas obrigacoes de
que trata o § 5° do art. 1.358-J deste Cdodigo caso nao obtenha a declaracao de inexisténcia
de débitos referente a fragdo de tempo no momento de sua aquisicao.

« Se houver o direito de preferéncia, o Registrador de Imdveis deve exigir a prova de que os demais
multiproprietarios foram notificados.

« Os encargos condominiais sdo de obrigacdo do multiproprietario, pois é obrigagao propter rem. O
adquirente deve solicitar a certiddo de quitagao de divida condominial sob pena de responder
solidariamente por esses encargos. (como no condominio edilicio).

Segao Vv
Da Administragcdo da Multipropriedade



Art. 1.358-M. A administragcdo do imdvel e de suas instalagdes, equipamentos e mobilidrio sera de
responsabilidade da pessoa indicada no instrumento de instituicdo ou na convencao de condominio em
multipropriedade, ou, na falta de indicagao, de pessoa escolhida em assembleia geral dos condéminos.
§ 1° O administrador exercera, além daquelas previstas no instrumento de instituicdo e na convencao
de condominio em multipropriedade, as seguintes atribuigdes:
| - coordenacgdo da utilizagdo do imdvel pelos multiproprietarios durante o periodo correspondente a
suas respectivas fragdes de tempo;

Il - determinagdo, no caso dos sistemas flutuante ou misto, dos periodos concretos de uso e gozo
exclusivos de cada multiproprietario em cada ano;

IIl - manutengao, conservacao e limpeza do imével;

IV - troca ou substituicdo de instalagdes, equipamentos ou mobiliario, inclusive:

a) determinar a necessidade da troca ou substituicao;

b) providenciar os orcamentos necessarios para a troca ou substituicao;

c) submeter os orcamentos a aprovagao pela maioria simples dos condéminos em assembileia;

V - elaboracéo do orgamento anual, com previsdo das receitas e despesas;

VI - cobranga das quotas de custeio de responsabilidade dos multiproprietarios;

VIl - pagamento, por conta do condominio edilicio ou voluntario, com os fundos comuns arrecadados,
de todas as despesas comuns.

§ 2° A convengdo de condominio em multipropriedade podera regrar de forma diversa a atribuicdo
prevista no inciso IV do § 1° deste artigo.

Art. 1.358-N. O instrumento de instituicdo poderd prever fragdo de tempo destinada a realizagdo, no
imdvel e em suas instalagdes, em seus equipamentos e em seu mobilidrio, de reparos indispensaveis ao
exercicio normal do direito de multipropriedade.

§ 1° A fragdo de tempo de que trata o caput deste artigo podera ser atribuida:

| - ao instituidor da multipropriedade; ou

Il - aos multiproprietarios, proporcionalmente as respectivas fracdes.

§ 2° Em caso de emergéncia, 0s reparos de que trata o caput deste artigo poderdo ser feitos durante o
periodo correspondente a fragdo de tempo de um dos multiproprietarios.

Abertura de matricula na aquisi¢cao originaria

Art.176-A. O registro de aquisicao originaria ensejara a abertura de matricula relativa ao imoével
adquirido, se nao houver, ou quando:
| - atingir parte de imodvel objeto de registro anterior; ou
Il - atingir, total ou parcialmente, mais de um imdvel objeto de registro anterior.
§ 1° A matricula sera aberta com base em planta e memorial descritivo do imdvel utilizados na
instrugéo do procedimento administrativo ou judicial que ensejou a aquisigao.
§ 2° As matriculas atingidas deverdo, conforme o caso, ser encerradas ou receber averbacdo dos
respectivos desfalques, dispensada, para esse fim, a retificagdo do memorial descritivo da darea
remanescente.
§ 3° (VETADO).
§ 4° Se a area adquirida em carater originario for maior do que a constante do registro existente, a
informacao sobre a diferenca apurada serd averbada na matricula aberta.
§ 4°-A. Eventuais divergéncias entre a descrigdo do imdvel constante do registro e aquela apresentada
pelo requerente ndo obstardo o registro.



§ 5° O disposto neste artigo aplica-se, sem prejuizo de outros (como acessao e carta de
adjudicacao ou arrematacao em processo judicial de execugao), ao registro de:

| - ato de imissdo provisdria na posse, em procedimento de desapropriagao;

Il - carta de adjudicagdo, em procedimento judicial de desapropriagao;

Il - escritura publica, termo ou contrato administrativo, em procedimento extrajudicial de
desapropriagao.

IV - aquisigdo de area por usucapido ou por concessao de uso especial para fins de
moradia;

V - sentenca judicial de aquisi¢do de imdvel, em procedimento expropriatdrio de que tratam
0s §§.4° e 5° do art. 1.228 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil).

& O que é aquisicao originaria de imével?

E quando alguém adquire um imével de forma nova, sem receber diretamente de outro
proprietario anterior (como acontece em uma compra comum).

£4 Exemplos de aquisi¢ao originaria:
» Usucapiao - quando alguém conquista a propriedade por uso continuo e pacifico.
- Desapropriagao — o governo toma o imével por interesse publico.
« Acessao - crescimento natural do terreno (ex: um rio que deposita terra e amplia a area).
« Arrematacao judicial - imével adquirido em leildo por processo judicial.

» Concessao de uso para moradia - como em programas sociais ou ocupagdes regularizadas.

& **Art. 176-A da Lei de Registros Publicos

Esse artigo determina que, quando alguém adquire um imovel por uma dessas formas
originarias, o cartoério deve abrir uma nova matricula (caso ainda ndo exista ou quando a aquisigédo
atinge partes de outros imoveis).

9 Quando abrir nova matricula?

O cartério abre nova matricula nos seguintes casos:

Situacao O que acontece?

() N&o existe matricula anterior Abre nova matricula

™, A aquisigao atinge parte de um imdvel registrado Abre nova matricula
A aquisi¢do atinge varios imdveis (total ou parcial) Abre nova matricula

= Quais documentos sao exigidos?

« Planta e memorial descritivo usados no processo (judicial ou administrativo) que deu origem a
aquisigao.

« Isso serve para descrever o novo imével com exatiddo: medidas, localizagdo, confrontantes, etc.
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O que acontece com as matriculas anteriores?
Se a nova area retirar parte de um imével ja existente, o cartério:

- Encerra a matricula antiga (se o imével foi totalmente absorvido), ou

« Averba o "desfalque" (parte retirada) nas matriculas afetadas.

A Nao precisa corrigir a descricdo da parte que sobrou — o cartério so vai registrar que saiu
uma parte.

™. E se a area nova for maior que a registrada?

« A matricula nova vai registrar a diferengca, mesmo que seja maior do que estava no registro antigo.

¢ Exemplo: o registro antigo dizia que o terreno tinha 500m?2, mas a medi¢do atual mostra 550m?2.
A matricula nova vai refletir os 550m?2.

samm

Diferenca na descricao? Nao impede o registro!

Se houver diferenca entre o que esta no registro e o que consta na planta ou memorial novo, o
registro pode ser feito assim mesmo.

¢ Isso ajuda a regularizar iméveis que estavam mal descritos ou com informagdes antigas.

Em quais situagdes esse artigo se aplica?

Além de outras formas ja citadas, o artigo 176-A também se aplica a:

Situacao Tipo de documento que causa a

aquisicao

Z* Imiss&o provisdria na posse

Ato em processo de desapropriagado
= Carta de adjudicacéo

Em desapropriagao judicial

#. Escritura publica, termo ou contrato Em desapropriagcdo extrajudicial

2 Sentencga de usucapido Judicial

i Concesséo de uso para moradia Regularizag&o urbana

& Sentenca judicial de expropriagdo (art. 1.228, §4° e §5°, Expropriagdo por interesse publico/social
CC)

&4 RESUMO FINAL: PROCEDIMENTO REGISTRAL

& Recebe a decisdo ou documento que da origem & aquisigdo.

i Usa planta e memorial para descrever a drea adquirida.

1.
2.
3. Abre nova matricula para essa area.
4.

#: Averba desfalques ou encerra matriculas anteriores, se afetadas.



5. “, Registra a area adquirida, mesmo que maior ou com descri¢éo diferente.

Resumo do Manual do Registro de Imdveis - Marinho

£4 O que é “abertura de matricula”?

Matricula é como se fosse a carteira de identidade do imével.
Ela contém todas as informacgdes essenciais: localizagdo, descrigdo, proprietarios e todas as alteragdes
ao longo do tempo.

Abrir matricula = criar essa “ficha individual” para o imdvel.

Il HIPOTESES DE ABERTURA DE MATRICULA

£4 1. Quando o imével nunca teve matricula ou transcricao
anterior

& Imodvel sem registro algum na histdria.
Exemplo: uma drea rural antiga que nunca foi registrada.

&4 2. Quando o imével muda de circunscrigao imobiliaria
& O imodvel passa para area de outro cartério.

Exemplo: mudanca nos limites municipais que desloca o imével para outro cartério.

£4 3. Quando ha georreferenciamento ou retificacao que altera a
descricao

¢ Retificagdo substancial da descrigao (area, perimetro, confrontagdes).

Exemplo: fazenda georreferenciada cujo perimetro muda muito - matricula nova.
£4 4. A aquisicao originaria
¢ Direito nasce sem relagdo com o proprietario anterior.

Inclui:



usucapiao
desapropriagao
arrematacao judicial (em alguns casos)

acessao

Exemplo: pessoa obtém imdvel por usucapido - matricula nova.

24 5. Constituicao de condominio edilicio

¢ Cada unidade auténoma ganha matricula propria.

Exemplo: prédio com 20 apartamentos = 20 matriculas autbnomas.

{4 6.Direito de laje

¢ Cada laje gera unidade imobilidria prépria.
Exemplo: casa com construcdo independente sobre a laje > matricula especifica.

t4 7.Multipropriedade (time sharing)

¢ Cada fragdo de tempo gera matricula prépria.

Exemplo: resort com multipropriedade (semanas de uso) - matriculas por fragdes de tempo.

1 8.Subdivisiao: desmembramento ou loteamento

¢ Imovel Unico vira varios.
Inclui:

loteamento
desmembramento

desdobro

Exemplo: sitio dividido em 10 lotes - 10 matriculas novas.
£4 9. Unificacao, fusdo ou agregacao

& Varios imoveis se tornam um so.



Exemplo: dois terrenos vizinhos se juntam - matricula Unica substitui as antigas.

£4 10. Regularizacao fundiaria urbana ou rural (Reurb - art. 195-
A)

¢ Municipio pede abertura de matricula dos imdveis de nucleos urbanos ou areas publicas em
processo de regularizagao.

Exemplo: bairro irregular que a prefeitura esta regularizando - matriculas para cada lote.

£4 11.Imoveis publicos da Unido, Estado, DF ou Municipio sem
matricula anterior (art.195-B)

¢ Abertura de matricula para imdveis publicos ainda ndo registrados.

Exemplo: drea da Unido ndo matriculada - abertura a pedido do ente publico.

£4 Natureza juridica da matricula?

£4 Um registro autobnomo

Ela ndo depende de outro ato para existir.
Cada imével tem sua propria matricula, que acompanha toda a vida dele.

4 Um identificador unico do imovel

A matricula individualiza o imdvel.
Ela cria uma “unidade imobiliaria” Unica e exclusiva.

»# Sem matricula, ndo ha individualizacdo adequada.
£4 O ponto de partida da cadeia registral

A matricula é o inicio da histéria juridica do imovel.
A partir dela, todos os atos posteriores (transferéncias, 6nus, construgdes etc.) sdo langados.

& E como a “pégina 1” da vida do imével.
£4 Um ato que tem natureza de “registro matricial”

A abertura da matricula € um ato registral préprio, diferente do registro de titulos.



Ela ndo é averbagao, nem simples anotagdo — é um ato juridico registral de criagao da unidade.

£4 Um ato que pode ser declarativo ou constitutivo

A doutrina explica:
- Declarativo > quando apenas formaliza juridicamente um imdvel que ja existe fisicamente.
« Constitutivo > quando cria, para efeitos juridicos, uma nova unidade imobilidria (ex.:

desmembramento, loteamento)

# A matricula sempre declara a existéncia do imével;
mas em muitos casos também constitui uma nova unidade.

£4 Matricula = suporte fisico e juridico dos atos posteriores

Ela é o lugar onde:

 registros sao feitos

« averbagdes sdo inseridas

« Onus séo controlados

« a continuidade registral é garantida

& Sem matricula, ndo ha como organizar a vida juridica do imdvel.

@ RESUMO

A matricula é o ato registral autonomo que individualiza o imovel e funciona como base, inicio e
suporte de toda a sua histdria juridica, podendo ter natureza declarativa e, em muitos casos,
constitutiva.

£4 O que deve ser analisado na hora de abrir uma nova
matricula?

a) Dados do proprietario
Se houve alteragdo no estado civil, nome, profissdo etc., isso deve ser atualizado.

& Exemplo:
O proprietario se divorciou ou mudou de nome. A matricula nova ja deve trazer essa atualizagao.



b) Descricao do imovel
Antes de abrir a matricula, o oficial analisa se ha:

. Transcricao do proprio cartorio
. Transcricao vinda de outro cartdrio
. Matricula anterior do mesmo cartério

. Matricula anterior de outro cartorio

a A W N =

. Auséncia total de registro anterior
Cada situagao exige cautelas diferentes.

& Exemplo:
Se o imdvel ja existia em um livro antigo (Livro 3 ou 4), o oficial precisa examinar a transcrigdo, conferir
remissoes, limites, confrontantes etc.

c) Verificar se o imovel sofreu alteracoes (reforma, demolicao,
ampliacao)

Se a planta antiga ndo bate com a nova, pode ser necessario retificar antes de abrir a matricula.

& Exemplo:
O imével tinha 80 m?, agora tem 120 m? devido a uma ampliagéo.
- Antes de abrir nova matricula, é feita retificacdo para ajustar a area.

d) Verificar se ha 6nus, averbagoes ou restricoes

O oficial precisa conferir se ha hipoteca, usufruto, penhora etc.

& Exemplo:
Se a penhora existia na matricula antiga, ela deve ser levada para a nova matricula.

e) Verificar a existéncia de mais de uma matricula ou transcri¢cao do
mesmo imovel

Isso ocorre quando ha duplicidade.
O oficial deve verificar qual é valida.

& Exemplo:
Uma fazenda aparece com duas matriculas antigas diferentes porque antes pertencia a dois
municipios.
-> Deve-se unificar a informagao e cancelar a matricula incorreta.



{4 Cautelas (pontos importantes que o cartorio deve observar)

As pdginas destacam cinco origens possiveis dos dados para abrir matricula:
1. Transcricao do proprio cartorio
2. Transcricao de outro cartorio
3. Matricula do préprio cartério

4. Matricula de outro cartorio

5. Auséncia total de registro anterior

1) Transcricao do proprio cartorio

Mais facil: basta conferi-la e transportar as informagoes.
Ex.: Terreno registrado em Livro 3 do mesmo cartoério.

2) Transcricao de outro cartorio
E preciso pedir certidées atualizadas para confirmar a situac&o real.
Ex.: Terreno registrado no cartdrio da circunscrigdo antiga.
3) Matricula do proprio cartorio

Se ja existe matricula, o oficial precisa verificar se deve encerrar a antiga ou apenas averbar algo
nela.

Ex.: Matricula antiga fica sem espago ou ficou desatualizada apds grande reforma.
4) Matricula de outro cartodrio
E preciso comparar as informacdes, verificar 6nus, certiddes, duplicidade etc.
& EX.: Municipio mudou de limites e o imdvel mudou de cartdrio.
5) Nao existe registro anterior

O mais complicado: depende integralmente do titulo apresentado (escritura, usucapido,
desapropriagao etc.).

Ex.: Terra nunca registrada que sera regularizada por usucapio.

4 Encerramento e cancelamento da matricula



¢ Encerramento

A matricula deixa de vigorar por ter cumprido sua fung¢ao, normalmente por mudanga fisica ou
juridica do imovel.

E o mais comum.

Exemplos:

o Desmembramento (um imdvel vira varios)
« Unificagdo (varios viram um)

» Loteamento (cada lote ganha matricula prépria)

¢ Cancelamento

Mais grave: a matricula é anulada porque tem um erro ou ¢ invalida.
Requer processo judicial (art. 214 da LRP).

& Exemplos:

e Matricula aberta com base em titulo falso
» Matricula que duplica outra ja existente

o Matricula aberta em desacordo com a lei

> Situagoes que causam encerramento imediato da matricula
anterior

a) Fusao / Unificacao
Dois imdveis tornam-se um.

¢ Exemplo:
Terreno A + Terreno B = Terreno Unico C
-> Matriculas A e B sdo encerradas, abrindo-se a de C.

b) Desdobro / Desmembramento
Um imével torna-se varios.

Exemplo:
Imdvel Unico - 5 lotes
-> Abre-se 5 matriculas, encerra-se a original.



c) Alienacao parcial

S6 parte do imoével é vendida.
A matricula antiga permanece somente com o remanescente.

» Situacao especial comentada: “disponibilidade”

« A matricula sé é encerrada quando sua disponibilidade é totalmente esgotada, ou seja, hao sobra
nada do imovel.

& Exemplo:
Se vocé vende 100% do imdvel, encerra.
Se vende s6 30%, ndo encerra — apenas averba.

# Duplicidade de matricula

E um dos problemas mais graves.
Quando duas matriculas se referem ao mesmo imovel, deve-se:

« identificar qual é valida
e cancelar a outra

» preservar os efeitos corretos (retroativamente)

A& Caso especial: incorporacao imobiliaria

A matricula-mae ndo é encerrada automaticamente, mesmo que todas as unidades do condominio
ja tenham sido vendidas.

Por qué?

Porque outras informagdes futuras podem precisar ser averbadas (ex.. mudanga em areas
comuns).

@ RESUMO

1. Antes de abrir matricula, o oficial deve revisar dados do proprietario, descricdo do imével e 6nus.

2. A abertura pode ter 5 origens (transcricdo/matricula préprias ou de outro cartério, ou inexisténcia
de registro).

3. Encerramento ocorre quando o imével deixa de existir como unidade anterior (fusdo, desdobro
etc.).

4. Cancelamento ocorre quando a matricula é invalida — depende de decisao judicial.

5. N&o se encerra matricula se ainda resta area disponivel.

6. Em incorporacdo, a matricula-mae permanece, mesmo apds vender todas as unidades.

4 1. COMO ANALISAR UMA MATRICULA



+« a) Quem é o proprietario atual

- Confirmar se houve transferéncias validas.
- Verificar se a pessoa que aparece no titulo é realmente o dono.

& Exemplo:
Uma escritura indica venda feita por Joao.
Mas a matricula mostra que o proprietario atual é Maria.
- Algo estd errado. A venda ndo pode ser registrada.

+ b) Situacao do estado civil e qualificacao das partes

Se o imovel esta em condominio, é preciso verificar fragdes ideais.
Se houve casamento, divércio, unido estavel, pacto antenupcial etc.

& Exemplo:
Maria era solteira, mas hoje é casada em comunh&o parcial.
- O cOnjuge passa a participar de atos sobre o imoével.

+ c) Descrigao atualizada do imével

O oficial deve verificar se:

« houve demoligdo
« houve ampliagéo
» houve retificagdo de area

» houve alteragao de confrontagdes
Se houver inconsisténcia entre titulo e matricula, precisa retificar antes.

& Exemplo:
Titulo diz que o imdvel tem 250 m?, matricula diz 210 m?2.
-> Precisa de retificagdo, ndo pode simplesmente abrir matricula nova.

v d) Existéncia de 6nus e gravames
Fundamental antes de abrir nova matricula.

Onus incluem:

» hipoteca
» usufruto
» serviddo

e penhora



« indisponibilidade
 clausulas (inalienabilidade, impenhorabilidade etc.)

« bem de familia voluntario

& Exemplo:
Se hd hipoteca ativa, ela deve constar também na matricula que serd aberta.

&2 CANCELAMENTO INDIRETO DE ONUS

# Cancelamento indireto = quando o 6nus perde a eficacia naturalmente, sem averbacdo
formal de cancelamento.

Exemplo cldssico:
Hipoteca garantida pelo Sistema Financeiro da Habitagdo — quando o imdvel é leiloado e a divida é
paga no processo, a hipoteca some na pratica, mesmo sem o banco pedir cancelamento.

¢ Outro exemplo:
Penhora antiga que foi substituida por outra decisao judicial e perdeu qualquer efeito.

Mas o cartério precisa confirmar se o 6nus ainda é eficaz antes de transportar para matricula
nova.

4 BLOQUEIO DE MATRICULA

O bloqueio:

« & uma medida cautelar judicial

« impede temporariamente que qualquer ato seja registrado
« & mais forte que a indisponibilidade

+ Por que existe?

Para evitar dano ao proprietario ou terceiros, quando ha risco grave (ex.: fraude).

& Exemplo:
Ha suspeita de que o imdvel estd sendo vendido por pessoa fraudadora.
- O juiz bloqueia a matricula até que a situagéo seja esclarecida.

+ Fundamento legal

Art.214,83°e §4° daLRP
Permitem bloquear a matricula quando novos registros podem causar dano.

O oficial ndo pode praticar atos enquanto durar o bloqueio, exceto:



» prenotacdo dos titulos (que ficam “parados” aguardando solugéo judicial)

4 ESPECIES DE INSCRICAO

O termo “inscrigdo” é usado aqui de forma ampla, abrangendo registro e averbacao.
Segundo a doutrina, ha cinco tipos:

¢ 1) Inscricao de mera noticia
¢ Nao produz efeitos juridicos relevantes, serve apenas para dar conhecimento publico.
Exemplos:

« anotagao sobre ajuizamento de ag¢do que ndo afeta o imdvel diretamente
e comunicados que ndo modificam direitos reais

E informativa.

¢ 2) Inscricao declarativa
Declara um direito ja existente, ndo cria o direito.
Exemplo:
« averbagdo de construgdo concluida
» averbagdo de demolicédo

« averbacdo da alteracdo de nome do proprietario

Ela publiciza algo que ja ocorreu no mundo real.

E normalmente obrigatdria.

¢ 3) Inscrigao constitutiva

¢ Cria um direito real.
N&o existia antes do registro.

Exemplos:

» registro da compra e venda (transfere propriedade)
« instituicdo de usufruto



 instituicdo de servidao
Sem o registro, o direito nao existe contra terceiros.
¢ 4) Inscricao convalidante

¢ Serve para corrigir vicio e “curar” o ato.

Exemplo:

«» retificagdo que corrige falha anterior
» averbagao que restaura continuagao da cadeia registral

E uma inscricdo que conserta o que estava errado.

¢ 5) Inscrigao prenotante

¢ Ligada a prenotacao.
Ela protege o interessado garantindo que:

seu titulo tem prioridade

futura decisdo ndo o prejudicara

Exemplo:

citacdo de acao real ou pessoal reipersecutéria (averbacgdo art. 167, 1, 5, da LRP)

« averbacgdo premonitéria (art. 828 do CPC)

Funciona como um alerta juridico que da preferéncia ao titular da prenotagéo.

(» Comparacao simples entre as 5 espécies:

Tipo Funcao

Mera noticia Informar (ndo muda direitos)
Declarativa Torna publico algo ja existente
Constitutiva Cria ou transfere direito real
Convalidante Corrige falhas, sana vicios
Prenotante Garante prioridade do interessado

&2 COMO LER E COMPREENDER UMA MATRICULA



1. Descricao atualizada do imével
— area, localizagdo, confrontacdes, benfeitorias

2. Quem sao os proprietarios e suas qualificacdes
—nome, CPF, estado civil, fragdes ideais

3. Quais 6nus e gravames existem
- hipoteca, penhora, usufruto, indisponibilidade etc.

Objetivo secundario:
- verificar se ha falhas, “saltos” na sequéncia de registros, atos indevidos, duplicidade.



