REGISTRO DE IMOVEIS
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CONTRATO DE COMPRA E VENDA COM ALIENA(;AO FIDUCIARIA
EFETUADO NO AMBITO DO SISTEMA FINANCEIRO DA HABITAQAO
O QUE E?

Em regra, toda transmissdo de bem imével com valor superior a 30 salarios-minimos deve ser feita por meio de escritura publica
(art. 108 do Cadigo Civil), sendo que as excecdes a essa regra devem estar expressamente previstas em lei. A compra e venda com
alienacdo fiduciaria efetuada no &mbito do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) é uma dessas excecdes, sendo permitido que a
transferéncia do bem imével e a constituicdo da garantia sejam formalizadas no prdprio contrato particular emitido pela instituicao
financeira, o qual se constitui no documento habil a ser registrado no Registro de Iméveis competente (art. 61, 85°, da Lei 4.380/64).

Trata-se, em resumo, de contrato de compra e venda de bem imével firmado entre vendedor e comprador em que este, néo
dispondo de recursos suficientes para pagamento do prego a vista, recorre & instituicdo financeira para que esta efetue o pagamento
integral (ou parte do pagamento) do negdcio diretamente ao vendedor. Em troca, a instituicdo financeira recebera o bem imével adquirido
em garantia do pagamento da divida contraida pelo comprador junto a ela, tornando-se proprietéria resollvel do imdvel. Se o comprador
ndo quitar sua divida com a instituigdo financeira, esta promovera a sua regular constituicdo em mora, a consolidacdo da propriedade em
seu nome e os leildes pdblicos do bem. Por outro lado, uma vez quitada toda a divida, 0 comprador se tornara proprietario pleno do imével
e poderd requerer o cancelamento do registro da alienagdo fiducidria.

LISTA SIMPLIFICADA DOS DOCUMENTOS NECESSARIOS

* APRESENTAR SEMPRE:

- 03 (trés) vias do Contrato de Compra e Venda com Alienacao Fiduciaria efetuada no ambito do SFH

Todas as vias devem estar assinadas pelas partes (vendedor, comprador e instituicéo financeira vinculada ao SFH) e com todas as suas
folhas rubricadas.

- Comprovante de quitacdo do Imposto de Transmissao (ITBI)

Apresentar comprovante de quitacdo ou isen¢do do Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI), emitido pela Fazenda Municipal,
contendo, inclusive, a base de calculo do imposto, em original ou cdpia autenticada.

- Requerimento para obtencdo do desconto de 50% nos emolumentos

Para a obtencéo do desconto de 50% dos emolumentos (art. 290, Lei 6.015/73) sera necessario preencher declaracdo (Requerimentos 04A
- solteiro e 04B — casado) (clique aqui para acessar) de que atende os 03 (trés) requisitos cumulativos previstos na citada lei: 1) Primeira
aquisicao imobilidria; 2) Para fins residenciais; 3) Financiada pelo SFH.

* APRESENTAR EM ALGUNS CASOS:

- Vias negocidvel e ndo negociavel da Cédula de Crédito Imobiliario, caso emitida pelo credor fiduciario.

- Documentos de qualificacdo (pessoa fisica), que podem ser: Cdpia autenticada do RG (ou outro documento oficial de
identificacdo) e do CPF e declaracéo de domicilio e profissdo, caso néo conste na matricula ou no titulo a qualificacdo completa dos
proprietarios;

- Certiddo de nascimento (se solteiro) ou casamento (se casado, divorciado ou vitivo) dos proprietdrios, em via original ou cépia
autenticada (emitida em até 90 dias), caso ndo conste na matricula o estado civil, regime de bens/data do casamento dos proprietarios;

- Certiddo de Registro do Pacto Antenupcial, expedida pelo Registro de Iméveis do domicilio dos proprietarios casados por
regime de bens diverso do legal, caso 0 n° do registro do pacto ndo conste na matricula;

- Documentos de qualificacdo (pessoa juridica), que pode ser: Certiddo Simplificada atualizada (expedida ha menos de 30 dias),
emitida pela Junta Comercial ou Registro Civil das Pessoas Juridicas competente, em original ou cépia autenticada, caso ndo
conste na matricula dados completos da pessoa juridica proprietdria;

- Declaragdo de valor real ou de mercado do imével, se o valor declarado no titulo e no ITBI estiverem em flagrante dissonancia com a
realidade de mercado.

ATENCAO
1 - Lembramos que todos os documentos podem ser apresentados em formato eletronico, desde que digitalizados e assinados
eletronicamente pelo agente financeiro credor do financiamento imobilidrio, e protocolados por meio da Central Eletronica
(www.crimg.com.br), sem qualquer custo adicional.
2 - Esta lista de documentos procura abordar a maior parte das situages envolvendo o tema. Contudo, determinados casos concretos
poderdo exigir documentos adicionais, que poderéo ser solicitados apds a competente qualificacéo registraria do titulo protocolado.



http://www.crimg.com.br/
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EMOLUMENTOS E TAXA DE FISCALIZAGAO JUDICIARIA

Segue, a seguir, lista de todos os atos que serdo praticados para o registro do contrato de compra e venda com alienagéo
fiducidria efetuada no &mbito do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) apresentado, com o0s seus respectivos itens das Tabelas de
Emolumentos anexas a Lei Estadual 15.424/04, devidamente atualizada nos termos da lei, disponivel em:
https://www.ripousoalegre.com.br/tabela-de-custas/.

ltem | Tipo | Atos
Em TODOS os casos:
7-Tab4 Prenotacdo Prenotacdo
5-e-Tab4 Registro Compra e venda (base de célculo: o valor da compra e venda)
5-e-Tab4 Registro Alienacdo Fiducidria em garantia (base de cdlculo: o valor da divida)
3-a-Tab4 Indicagdo Indicacdo para cada via do contrato excedente de duas
1-Tab8 Arquivamento | Arquivo (por folha)
4-a-Tab 8 Certiddo Certiddo de inteiro teor (normalmente solicitada por todos os Agentes Financeiros — credor
fiduciario)
Em ALGUNS casos:
l-e—-Tab4 Averbacdo Inclusdo ou alteragdo de Cadastro do imével
1-L-Tab 4 Averbacao Dados pessoais dos proprietdrios (se os dados na matricula ndo estiverem
completos/atualizados)
1-L-Tab 4 Averbacdo Dados do registro do Pacto Antenupcial dos proprietdrios (se ndo constar na matricula)
4-h-Tab 8 Certiddo Certiddo negativa de 6nus (normalmente solicitada por alguns Agentes Financeiros — credor
fiduciario)

ATENGAO: Para a averbacdo da emissdo da cédula de crédito imobiliario (CCI) ndo serdo devidos emolumentos e nem TFJ, caso a
mesma seja apresentada juntamente com o contrato (art. 18, § 6° da Lei 10.931/04). Se a CCI for apresentada posteriormente,
serdo devidos emolumentos e TFJ (item 1-e - Tab 4) para a referida averbacao (Aviso 29/CGJ/2013).

ATENCAO

1 - Esta relagdo de emolumentos e taxa de fiscalizacao judiciaria procura abordar a maior parte das situagées envolvendo o
tema. Contudo, determinados casos concretos poderdo exigir a pratica de atos adicionais (como abertura de matricula elou
outros tipos de averbagdo), que somente podem ser identificados apés a competente qualificacdo registraria do titulo
protocolado.
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LISTA DETALHADA DOS DOCUMENTOS NECESSARIOS

- Titulo habil: 03 (trés) vias do Contrato Particular de Compra e Venda com Alienagdo Fiducidria efetuado no &mbito do SFH (art.
61, §5°, da Lei 4.380/64, art. 221, Il, da Lei 6.015/73 e art. 861, Il, do Provimento Conjunto 93/2020/CGJITIMG)

Todas as vias devem estar assinadas pelas partes (vendedor, comprador e instituicdo financeira vinculada ao SFH) e com todas as suas
folhas rubricadas.

Observacdo 1: ndo é necessario o reconhecimento de firma das assinaturas dos signatérios do contrato (art. 861, Il, do Provimento
Conjunto 93/2020/CGJITIMG).

Observacdo 2: o titulo devera conter declaragdo de que a documentacdo necessdria a lavratura do instrumento foi apresentada ao
emissor (Instituido Financeira) e por esta arquivada (art. 878, §1°, do Provimento Conjunto 93/2020/CGJ/TIMG).

Observacdo 3: o contrato que serve de titulo ao negdcio fiducidrio deverd conter os seguintes requisitos (art. 955 do Provimento
Conjunto 93/2020/CGJITIMG e art. 24 da Lei 9.514/97):

| - 0 valor do principal da divida;

[l — 0 prazo e as condigGes de reposi¢do do empréstimo ou do crédito do fiducidrio;

Il — a taxa de juros e os encargos incidentes;

IV - a clausula de constituicio da propriedade fiducidria, com a descrigdo do imével objeto da aliena¢do fiduciaria e a indicacéo do titulo e
modo de aquisi¢ao;

V - clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizagdo, por sua conta e risco, do imével objeto da alienacéo
fiduciria;

VI -aindicagdo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imGvel e dos critérios para a respectiva reviséo;

VII - cldusula dispondo sobre os procedimentos do eventual leildo do imdvel alienado fiduciariamente;

VIl - o prazo de caréncia a ser observado antes que seja expedida intimagdo para purgacdo de mora ao devedor ou fiduciante
inadimplente.

Formato eletronico: Os contratos e os documentos que 0 acompanham podem ser digitalizados e assinados eletronicamente pelo agente
financeiro autorizado pelo Banco Central do Brasil (credor do financiamento).

- Comprovante de quitacdo do Imposto de Transmissdo - ITBI (art. 187, I, do Provimento Conjunto 93/2020/CGJITIMG).
Apresentar comprovante de quitagdo ou isen¢do do Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI), emitido pela Fazenda Municipal,
contendo, inclusive, a base de cdlculo do imposto, em original ou cépia autenticada.

Formato eletrdnico: A autenticidade das certiddes de pagamento do ITBI (emitida pelo municipio de Pouso Alegre) podem ser validadas
no sitio eletrdnico oficial da respectiva reparti¢do fazendaria, de forma que néo precisam ser assinadas digitalmente pelo emissor.

- Requerimento para obtencao do desconto de 50% nos emolumentos

Para concessdo do desconto de 50% dos emolumentos e da TFJ, serd necessario apresentar declara¢do na qual os adquirentes declarem
que o instrumento de compra e venda apresentado refere-se a primeira aquisicao imobiliaria para fins residenciais e que ndo sao, nem
nunca foram, proprietarios de outro imgvel em territdrio nacional. Para prestar essa declaracdo, os adquirentes podem utilizar os formularios
04A (se solteiro) ou 04B (se casado) (clique aqui para acessar) .

Observacéo 1: Segundo entendimento j& pacificado da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Minas Gerais, érgéo responsavel pela
fiscalizacdo e orientacdo dos servigos notariais e de registro do Estado de Minas Gerais, por ocasido do julgamento do Processo n°
2012/60303, dentre muitos outros, os requisitos para a concessdo da reducao dos emolumentos, previstos no art. 290 da Lei
6.015/73, sdo cumulativos, ou seja, € necessario que o requerente atenda simultaneamente ao seguinte;

1) Seja a primeira aquisicdo imobilidria do requerente — ATENCAO: significa dizer que o requerente ndo pode ser ou ter sido
proprietario de outro imével, ainda que o tenha recehido por heranca e ndo o tenha utilizado para moradia, por exemplo. Nesse caso, 0
requisito da primeira aquisicao imobiliaria ndo estara preenchido e o requerente néo fara jus a reducéo dos emolumentos.

2) Para fins residenciais;
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3) Financiada pelo SFH.

Observacdo 2: Se o requerente for representado por procurador, serd necessario apresentar procuragdo com poderes especificos, por
Certiddo ou Traslado, quando for procuragdo publica, ou procuracdo original com reconhecimento de firma do outorgante, quando for
procuracdo particular.

Formato eletronico: se o requerimento for apresentado em formato eletrdnico, deve estar assinado digitalmente pelo seu emissor
(interessado/procurador). Em caso de procuracdo em formato eletrénico, deve estar assinada digitalmente pelo outorgante, ou, em caso de
procuracdo publica, pelo outorgante ou pelo tabelido que a lavrou.

- Cédula de Crédito Imobiliario - CCI (art. 18, da Lei 10.931/04)
- Somente se o credor fiducidrio tiver emitido CCI, devem ser apresentadas as Vias Negocidvel e Nao Negociavel da mesma, assinadas
pela credor fiducidrio.

Formato eletronico: A via negociavel da CCl deve ser digitalizada e assinada eletronicamente pelo agente financeiro autorizado pelo
Banco Central do Brasil (credor do financiamento emissor da cédula).

ATENCAO: Para a averbagdo da emisséo da cédula de crédito imobiliario (CCI) ndo serdo devidos emolumentos e nem TFJ, caso a
mesma Seja apresentada juntamente com o contrato (art. 18, 8 6° da Lei 10.931/04). Se a CCI for apresentada posteriormente, seréo
devidos emolumentos e TFJ (item 1-e - Tab 4) para a referida averbagdo (Aviso 29 CGJ/2013).

- Documentos de qualificagdo (art. 868, caput do Provimento Conjunto 93/2020/CGJITIMG)

Caso néo conste na matricula ou no titulo a qualificacdo completa dos proprietarios (nome, nacionalidade, profissdo, RG, CPF e domicilio),
devem ser apresentados 0s seguintes documentos:

a) Cdpia autenticada do RG (ou outro documento oficial de identificacdo) e CPF dos proprietarios;

b) Declaracéo de profisséo e domicilio dos proprietarios (pode constar do préprio requerimento).

Formato eletronico: Faz a mesma prova que a cdpia autenticada o documento digitalizado e assinado eletronicamente pelo tabelidio de
notas ou oficial de registro civil das pessoas naturais com atribuigdo notarial que autenticou a copia do documento, com aposigdo de selo
de fiscalizagdo, exclusivamente para remessa eletrénica a outro cartorio (art. 171 do Provimento Conjunto 93/2020/CGJ/TIMG).

- Certiddes de casamento (art. 870, caput do Provimento Conjunto 93/2020/CGJITIMG)
Deve ser apresentada a certiddo de casamento atualizada, expedida ha até 90 dias, em original ou cdpia autenticada, caso ndo conste na

matricula o estado civil, 0 regime de bens ou a data do casamento dos proprietdrios.

Formato eletrénico: se a certiddo de casamento for apresentada em formato eletrénico, deve a mesma estar assinada digitalmente pelo
seu emissor (Registrador Civil ou seus prepostos autorizados).

- Certiddo de Registro do Pacto Antenupcial (art. 797, caput do Provimento Conjunto 93/2020/CGJITIMG)
Deve ser apresentada a Certiddo de Registro do Pacto Antenupcial, expedida pelo Registro de Imdveis do domicilio dos conjuges casados

por regime de bens diverso do legal, caso 0 n° do registro do pacto ndo conste na matricula.

Observacdo 1: Se o pacto antenupcial estiver registrado no Livro n® 3 — Registro Auxiliar deste Oficio de Registro de Imdveis de Pouso
Alegre, fica dispensada a apresentacdo de sua Certiddo de Registro. Se o pacto ainda néo estiver registrado, necessario realizar o seu
prévio registro no Registro de Imdveis competente. Para mais informagdes, sugerimos a leitura da Lista de Documentos do Pacto
Antenupcial (clique aqui para acessar).

Observacéo 2: NAO necessitam de Pacto Antenupcial os casamentos celebrados nos seguintes regimes:
— Regime da Comunhé&o Parcial de Bens;

- Regime da Separagdo Obrigatdria/Legal de Bens;

— Regime da Comunh&o Universal de Bens nos casamentos celebrados até a data de 26/12/1977.
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Formato eletrnico: se a certiddo de registro do Pacto no Livro 3-Auxiliar for apresentada em formato eletrénico, deve a mesma estar
assinada digitalmente pelo seu emissor (Registrador de Imdveis ou seus prepostos autorizados).

- Declaracdo de valor real ou de mercado do imdvel (art. 135 do Provimento Conjunto 93/2020/CGJITIMG)

Deve ser apresentada sempre que o valor do imével contido no titulo ou na avaliacéo fiscal estiver em flagrante dissonancia do valor real
atual de mercado do bem. A declaracdo deve conter a assinatura do interessado com a firma reconhecida (ou ser assinada no balcdo da
serventia na presenca de um escrevente). Para tanto, pode ser utilizado o 00 — Formulario Padréo (clique aqui para acessar).

Observacéo 1: Se o requerente for representado por procurador serd necessario apresentar a procuracdo com poderes especificos, por
Certiddo ou Traslado (quando for procuragdo publica), ou procuracéo original com reconhecimento de firma do outorgante (quando for
procuracdo particular).

Formato eletrénico: se a declaragdo for apresentada em formato eletrbnico, deve estar assinada digitalmente pelo seu emissor
(interessado/procurador). Em caso de procuragéo em formato eletronico, deve estar assinada digitalmente pelo outorgante, ou, em caso de
procuragdo publica, pelo outorgante ou pelo tabelido que a lavrou.

NOSSA MISSAO
Garantir a Seguranca Juridica nas transagdes imobilidrias,

inovando as formas de compartilhamento e de democratizagao do acesso as informagdes registrais.
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