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CARTORIO UNICO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA ATE 30 SALARIOS MINIMOS
(Art. 108, do Cadigo Civil)
Versao 2.0

| - Fundamento legal: art.108, do Cadigo Civil.

Il - Objetivo: a compra e venda é um contrato bilateral pelo qual uma das partes (vendedor) se obriga a
transferir a propriedade de um bem para a outra parte (comprador), a qual se obriga a pagar-lhe certo prego
em dinheiro ou valor fiduciario representativo de dinheiro (nota promisséria, cheque, duplicata, letra de
cambio etc.). No Brasil, o contrato de compra e venda por si s6 ndo transfere a propriedade da coisa, gerando,
simplesmente, a obrigacéo de transferi-la. A transferéncia efetiva da propriedade de um imovel depende do
registro do contrato ou da escritura de compra e venda no Cartorio de Registro de Iméveis do local de situacao
do bem. Somente a partir desse registro € que nasce o direito de propriedade com eficacia erga omnes, ou
seja, perante terceiros.

Obs.1: a compra e venda que ndo se enquadre no valor maximo de 30 salarios minimos nem nas excecdes
legais, devera ser firmada por escritura publica (art.108, do Caodigo Civil).

Obs.2: deve-se adotar o salario minimo nacional, fixado pelo governo federal, ndo importando o valor dos
pisos regionais. O salario minimo a ser considerado é aquele vigente na data do contrato (negocio juridico)
e ndo o da época da sua apresentacdo para registro.

Obs.3: no instrumento particular, ndo ha a intervencédo do tabelido e todas essas conferéncias ficam a cargo
do oficial do Registro de Imdveis.

Obs.4: o instrumento deve estar assinado por todas as partes e duas testemunhas, e todas as firmas devem
estar reconhecidas, inclusive as das testemunhas. As partes devem rubricar em todas as folhas do contrato
(art. 221, 11, da Lei n® 6.015/73).

Obs.5: os elementos essenciais do contrato de compra e venda sdo: o consentimento (o acordo de vontades,
0 ajuste), a coisa (objeto do contrato) e o pre¢o (valor do negdcio juridico).

Obs.6: 0 legislador, em alguns casos, estabeleceu algumas limitagcbes a compra e venda, sdo elas
(resumidamente): venda de ascendente a descendente (art. 496, do Codigo Civil), venda entre conjuges (art.
499, do Cddigo Civil), venda e direito de preferéncia (art. 504, do Codigo Civil e outros), venda por Fundacao
(art. 66, do Cddigo Civil), aquisicdo de imovel rural por estrangeiros (Lei n° 5.709/71, regulamentada pelo
Decreto n° 74.965/74) e venda de imovel onerado com promessa de compra e venda (art. 1.417, do Cddigo
Civil).

Obs.8: a listagem abaixo ndo é definitiva, servindo apenas como conferéncia, pois dependendo da analise da
documentacéo e a situacdo juridica do registro, podera haver complementacéo.

11l — Documentos:

1 — Duas vias do contrato (no minimo): por tratar-se de instrumento particular, uma via devera ser
arquivada na Serventia.

Obs.1: se for apresentada somente uma via do contrato, esta ficara arquivada na Serventia. O
documento, apos registrado, somente podera sair do Cartério através certiddo de documento arquivado.
Obs.2: a qualificacdo das partes devera ser completa, de acordo com o disposto no Provimento 61/2017, do
CNJ.

Obs.3: os instrumentos particulares deverdo fazer referéncia a matricula ou ao registro anterior, seu nimero
e cartério (art.222, combinado com o art.223, ambos da Lei n° 6.015/73), assim como descrever, com
precisdo, as caracteristicas, as confrontacbes e a localizacdo do imovel, mencionando 0s nomes dos
confrontantes e, ainda, quando se tratar so de terreno, se esse fica do lado par ou do lado impar do logradouro,
em que quadra e a que distancia métrica da edificacdo ou da esquina mais préxima, exigindo dos interessados
certiddo do registro imobiliario (art. 225, § 1°, da Lei n° 6.015/73).

Obs.4: consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos quais a caracterizacdo do imovel
ndo coincida com a que consta do registro anterior (art. 225, § 2°, da Lei n° 6.015/73).



https://atos.cnj.jus.br/files/original18595420210303603fdcaad5962.pdf
https://atos.cnj.jus.br/files/original18595420210303603fdcaad5962.pdf
https://atos.cnj.jus.br/files/original18595420210303603fdcaad5962.pdf
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Obs.5: se o contrato for assinado por procurador ou membro de pessoa juridica em sua representacdo, devem
ser anexados 0s documentos (originais ou cdpias autenticadas) necessarios a comprovagdo dos poderes de
representacdo (exemplo: procuragdo com poderes expressos).

2 — Guia de ITBI (imposto sobre transmissdo de bens imdveis), com o respectivo comprovante de
pagamento ou isencéo (art. 289, da Lei n° 6.015/73).

3 - Qualificacéo e capacidade das partes: considerando que os contratos séo celebrados por instrumento
particular, é atribuicdo do Oficial de Registro a verificacdo da qualificacdo e capacidade das partes, requisito
para a validade do negécio juridico, conforme art. 104, do Coédigo Civil. Nesse sentido, faz-se necessario
apresentar em nome do(s) vendedor(es) e do(s) comprador(es):

3.1 - Sendo Pessoa Fisica:

3.1.1
e Se pessoa fisica (serdo necessarios as xerox autenticadas), nos termos do Art. 79 e 521 do
Provimento n° 156 da CGJ/RN:
() Certiddo de Nascimento ou de Casamento, ( atualizada ate 90 dias); (Art. 87 do Provimento n°® 156 da
CGJ/RN)
() Carteira de Identidade/RNE ou passaporte; (Art. 81 do Provimento n°® 156 da CGJ/RN)
() CPF; (Art. 79 do Provimento n® 156 da CGJ/RN)
() Comprovante de Residéncia; (Art. 79 do Provimento n° 156 da CGJ/RN)
OBS.: Caso se trate de pessoa fisica estrangeira, observar o disposto no Art. 82 do Provimento n°® 156 da
CGJ/RN.

— Nome e estado civil:

a) Solteiro(a) —cdpia autenticada da certiddo de nascimento, (mencionar se convive ou ndo em unido estavel)
b) Casado(a), separado(a), divorciado(a) ou viuvo(a) - cOpia autenticada da certiddo de casamento,
contendo todas as anotacGes/averbacdes constantes a margem do termo.

Obs.1: a certiddo devera ser atualizada (90 dias).

Obs.2: havendo mais de uma alteracdo de estado civil poderad ser preciso apresentar a certiddo do
registro civil de outras ndpcias.

3.1.2 — Caso uma das partes tenha pacto ou unido estavel (com documento formalizado):
- Pacto Nupcial

3.1.3 - RG e/ou CNH:
a) Copia autenticada do RG e/ou da CNH.

3.2 - Sendo Pessoa Juridica: (serdo necessarios 0s xérox autenticados)
() Cartdo do CNPJ, emitido pelo endereco eletrbnico:

https://solucoes.receita.fazenda.gov.br/Servicos/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp ;

() Certiddo Simplificada (expedida pelo 6rgdo competente do Registro do Comércio), atualizada até 60
dias, juntamente com o ultimo arquivamento mencionado na certid&o;

() Ato Constitutivo, Contrato Social e respectivo(s) aditivo(s) (se houverem);

( ) CPF/RG OU CNH do representante.

3.2.1 - Se a pessoa juridica estiver representada por procurador ou membro de outra pessoa juridica em sua
representacdo, devem ser anexados os documentos (originais ou cdpias autenticadas) necessarios a
comprovacéo dos poderes de representacdo (exemplo: procuracgao).


https://solucoes.receita.fazenda.gov.br/Servicos/cnpjreva/Cnpjreva_Solicitacao.asp
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Observacdo: se houver procurador, é necessario 0os documentos pessoais do procurador autenticados e
apresentar a procuracdo original, com poderes especificos para assinar, nos termos do Art. 661, 8§1° da Lei
10.406/2002 (Cédigo Civil):

3.3 — Em se tratando de unidade autdbnoma e com relacdo a prova de quitacdo das obrigacGes
com o respectivo condominio:

a) Certiddo negativa de débitos condominiais, ou, alternativamente, vide letra “b” abaixo.

Obs.1: a certiddo de débitos condominiais devera observar o seguinte:

*** Se assinada pelo SINDICO: devera contar com reconhecimento de firma em Tabelionato de Notas e ser
instruida de cOpia autenticada da Ata de Assembleia de elei¢do do sindico, devidamente registrada no Servico
de Registro de Titulos e Documentos;

*** Se assinada por ADMINISTRADORA DE CONDOMINIO: devera contar com reconhecimento de firma
em Tabelionato de Notas e ser instruida de: i - copia autenticada da Ata de Assembleia de elei¢do do sindico,
devidamente registrada no Servigo de Registro de Titulos e Documentos; ii - copia autenticada do contrato
de administracdo do condominio, assinado pelo sindico e representante da imobiliaria e com firmas
reconhecidas em Tabelionato de Notas; iii - comprovante dos poderes de representacdo de quem assinar pela
administradora do condominio, que podera ser ser uma procuracdo e/ou por contrato social e certiddo
simplificada da junta comercial expedida dentro de 30 dias da administradora do condominio.

b) A prova de quitacdo podera ser substituida pela assuncdo expressa de eventuais debitos por parte do
adquirente (art. 1.345, do Cadigo Civil).

4 — SOMENTE em imoveis urbanos: apresentar documento oficial da Prefeitura Municipal, ficha do
imovel ou Certiddo que contenha informacdo do nimero da inscricdo municipal do(s) imével(is) (art. 176, §
1°, 3, b, da Lei n° 6.015/73).

Obs.1: se 0 numero da inscricdo municipal constar da guia de ITBI ndo sera necessario apresentar outro
documento.

IV - Observagdes gerais:

a) Em se tratando de transmitente falecido ou incapaz, devera ser obtida autorizacédo judicial para a
transacdo, conforme previsto no art. 1.750 do Codigo Civil e art. 619,1, do Cddigo de Processo Civil.

b) A qualificacdo dos transmitentes devera estar completa no contrato, assim como na matricula. Em caso
de insercdo ou modificacdo dos dados de qualificacdo pessoal, deve-se encaminhar o documento oficial
(exemplo: certiddo de casamento com averbacado de divorcio), a fim de proceder a retificacdo necessaria (art.
213, 1, g, da Lei n° 6.015/73).

c) Se alguma parte tem unido estavel sem documento formalizado, deve este apresentar declaracdo de
unido estavel.

d) Caso tenha ocorrido alguma alteracdo de denominacéo de logradouro publico, inclusdo/alteracdo
de quarteirdo, inclusdo de distancia métrica da edificacdo ou da esquina mais préxima, devera ser
apresentado documento oficial, emitido pela Prefeitura Municipal, informando expressamente tais
inclusGes/alteragoes .
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e) Formas de pagamentos: Devera constar expressamente se 0 pagamento foi realizado em espécie ou
mediante transferéncia bancéaria. Na hipotese de transferéncia, devera ser informado, de maneira clara e
completa, 0 numero e o tipo da conta, a agéncia, o banco e o CPF do pagador e do favorecido, ou,
alternativamente, a chave PIX utilizada, se for o caso, em conformidade com o art. 165-A, 8 1°, inciso I, do
Provimento n° 161/2024 do Conselho Nacional de Justi¢a. Caso se opte pela dispensa das informagdes acima,
as partes concordantes deverdo fazer mencgédo expressa ao § 3° do mesmo artigo e provimento.

f)  As assinaturas devem conter as seguintes orientacoes:

f.1) se pessoa fisica - cdpia autenticada do documento de identidade e CPF do requerente e comprovante de
residéncia;

f.2) se pessoa juridica empresarial e cooperativas - ato constitutivo e TODOS os aditivos, se houver,
acompanhado de certidao simplificada da Junta Comercial atualizada no prazo de 60 dias, bem como copia do
documento de identidade e CPF do representante legal;

f.1) se fisicos - as firmas do representante ou proprietario(s) devidamente reconhecidas por
tabelido publico (artigo 221, 11, da Lei n] 6.0015/1973);

f.2) se eletrdnicos — assinaturas eletronicas do representante(s), sendo admitidas: b.1) a assinatura eletrénica
qualificada — 1CP-Brasil; ou B.2) a assinatura eletrénica avancada da plataforma gov.br (artigo 17, 88 1° e 2°,
da Lei n°6.015/1973 e artigos 208 e 329-A do Cddigo Nacional de Normas — Foro Extrajudicial — Provimento
CNJ n° 149/2023).

Obs: Ndo serdo aceitas assinaturas via Gov, pelo ingresso fisico, (presencial), apenas assinadas e reconhecidas
as suas devidas assinaturas.

g) Clausula Pro solvendo — Se houver mencdo a este dispositivo este deve estar claro, especificado, e
fundamentado, em clausula propria no corpo do contrato, as partes contratantes devem ajustar expressamente
que a transmissdo foi feita atrdves de clausula resolutiva expressa em carater pro solvendo. Conforme os
artigos 127, 128, 474, 475, c/c o artigo 1.359 do codigo civil Brasileiro.

g.1) Posteriormente apds o registro na matricula do imével, devera se observar que o imdvel se encontra
condicionado ao previo cancelamento, ou seja deve abrir um protocolo ( averbacdo do cancelamento), para
que possa dar continuidade com a futura venda do imovel.

Assinaturas:

Luiz Felipe Souza Macedo de Queiroz Santos
Tabelido

Jordy Douglas de Oliveira Campelo
Escrevente Autorizado

Fabiano de Araujo
Escrevente Autorizado



