SERVICOS DE REGISTROS PUBLICOS
COMARCA DE SAPUCAIA DO SUL

Nota Técnica n° 01/2009 (REVISADA)

Assunto: procedimento a ser observado pelo Registro de Imdveis desta Serventia para
concessao de isengdes e redugdes de emolumentos do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) e ado¢do de outras providéncias decorrentes da
legislacao reguladora.

Normas de Referéncia:

Lein® 11.977, de 07.07.20009.

Medida Proviséria n° 459/2009 (convertida na Lei acima referida).
Decreto n°® 6.819, de 13.04.2009.

Decreto n° 6.962, de 17.09.2009 (revoga o Decreto acima referido).
Nota Técnica do Colégio Registral do RS, de 01.07.2009.

Nota Técnica da ANOREG-BR, de 15.07.2009.

Nota Técnica Conjunta IRIB-ANOREG/BR, de 22.09.2009.

Nota de Diretoria n° 15/2009 do Colégio Registral do RS.

Nota de Diretoria n°® 17/2009 do Colégio Registral do RS.
Resolucao CCFDS n° 141, de 10.06.2009.

Resolugao MC n° 36, de 15.07.2009.

Instrucdo Normativa RFB n° 934, de 27.04.2009.

1 INTRODUCAO

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) destina-se a proporcionar a
aquisicao de novas unidades habitacionais (uma unidade e uma s6 vez) por familias com
renda mensal de até dez salarios minimos, (art. 2° da Lei n° 11.977, de 07.07.2009).

No contexto desse programa, a referida lei estabeleceu um regime especial de
emolumentos (isencdes e redugdes), através dos artigos 42, 43 e 76 (este ultimo
acrescentou o art. 237-A a Lei n° 6.015/73). Toda norma que estabelece isengdo ou
reducdo de emolumentos ¢ norma excepcional ensejando interpretagdo restritiva, ja que,
por disposi¢ao constitucional, os servi¢os notariais e registrais do pais sdo remunerados
através de emolumentos (art. 236, § 3°, da Constitui¢do da Republica), os quais, por
forca de lei, sdo devidos aos Notarios e Registradores na sua integralidade (art. 28 da
Lei n® 8.935/98), para a prestacao dos servicos a eles delegados.

2 REDUCAO DE EMOLUMENTOS PARA INCORPORACOES

Ha reducdo de emolumentos para os atos a seguir relacionados, quando
demandados por loteadores/incorporadores, exclusivamente no ambito do PMCMYV,
excetuada a expedicao das respectivas certidoes, nos termos do que dispde o art. 42 da
Lein® 11.977/2009:

e Parcelamento do solo;
e Registro de incorporacao;
e Atos referentes a constru¢ao do empreendimento;



Registro da carta de habite-se;

Averbac¢ao de construcao;

Abertura de matricula;

Instituicao de condominio.

Essa reducao no valor dos emolumentos resulta dos descontos que devem ser
concedidos em virtude da Lei, resultando os valores constantes da tabela abaixo:

- VALOR DOS
CONSTRUCAO DE UNIDADES HABITACIONAIS EMOLUMENTOS
DE VALOR VENAL ATE R$ 60.000,00 10% DA TABELA
DE VALOR VENAL DE R$ 60.000,01 ATE 80.000,00 20% DA TABELA
DE VALOR VENAL DE R$ 80.000,01 ATE 130.000,00 25% DA TABELA

Para que faca jus a reducdo de emolumentos prevista acima, o
loteador/incorporador devera apresentar, juntamente com os demais documentos
exigiveis pela legislagdo especifica, no ato do protocolo do titulo, os seguintes
documentos:

a) Demonstracao de que o empreendimento se destina exclusivamente a fins
residenciais ou, se misto (composto de unidades comerciais ¢ unidades residenciais),
com especificacao de quais sdo as unidades do empreendimento que se enquadram no
PMCMV';

b) Declaragao de quais unidades do empreendimento serdo alienadas pelo prego
maximo fixado para a respectiva regido (municipio), dentro do PMCMYV, de acordo
com a faixa de desconto. O valor venal ndo podera ser superior a R$ 130.000,00 ¢ a
alienagdo podera ser realizada, exclusivamente, a adquirentes com renda familiar
maxima de até dez (10) salarios minimos?;

¢) Documento que comprove a aprovagdo do projeto do empreendimento pela
Caixa Econdmica Federal, enquadrando-o no dmbito do PMCMV.

Vale lembrar que para fazer jus ao desconto de emolumentos, o empreendimento
deve ter a totalidade de suas unidades destinadas exclusivamente a fins residenciais, ter
suas unidades com preco méximo de R$ 130.000,00° e suas unidades poderdo ser
alienadas somente a adquirentes com renda familiar de até dez (10) salarios minimos. Se
o empreendimento contemplar, também, imdveis com valor superior a R$ 130.000,00,
estardo abrangidos pelo PMCMYV e gozardo do beneficio de redu¢do de emolumentos,

somente aqueles com valor igual ou inferior a esse limite (Decreto n° 6.962, de
17.09.2009).

' Nos empreendimentos mistos a redugdo de emolumentos alcanga apenas a parte do empreendimento
incluida no PMCMYV (art. 24 do Decreto n° 6.962/2009).

2 O incorporador deverd juntar documento por ele firmado, cujo conteudo corresponda ao modelo
apresentado no Anexo I a esta Nota Técnica. Em relagdo as unidades imobilidrias de valor superior ao
limite fixado pelo Programa, correrdo emolumentos integrais de acordo com a tabela em vigor (art. 24
do Decreto n° 6.962/2009).

3 0 valor da unidade habitacional é aquele constante do contrato celebrado com o agente financeiro e nio
o da avaliag@o fiscal ou qualquer outro. Se o valor for superior a R$ 130.000,00 o imdvel estara fora do
PMCMYV, inclusive se, na alienagao fiduciaria, o valor da avaliacao ultrapassar esse limite. Se a vaga de
garagem constituir unidade isolada, a soma do valor da unidade habitacional e da vaga de garagem nao
podera ultrapassar R$ 130.000,00. O valor maximo estipulado para os iméveis financiados, pelo
Programa, no Municipio de Sapucaia do Sul, ¢ de R$ 100.000,00.




Estd inserida, também, no Programa, a compra de lote de terreno e o
financiamento para a constru¢do da respectiva unidade habitacional. Nesse caso ¢
irrelevante a data da aprovagdo do loteamento ou a data da aprovacdo do projeto de
edificacao (alvara de construgdo). Também prevalece essa norma quando se tratar de
venda de fragdo ideal em condominio edilicio a ser construido.

3 EMOLUMENTOS NA VIGENCIA DA INCORPORACAO

A Lei n° 11.977/2009 acrescentou o art. 237-A na LRP, que especificou um
regime especial de emolumentos, por atos requeridos pelo incorporador, na vigéncia da
incorporacdo’, tal seja, depois do registro do memorial de incorporagdo e antes da
averbagdo da carta de habite-se, vigorando somente no 4mbito do PMCMV”.

Cada REGISTRO ou AVERBACAO dos atos abaixo especificados, portanto,
que venha a ser requerido, pelo incorporador, terdo a cobranca de emolumentos sobre
estes atos como se fossem atos unicos, (cobra-se o correspondente a um ato, de acordo
com o valor de tabela) ainda que tais atos impliquem, além do langamento na matricula
de origem do imovel, também o langamento nas matriculas das demais unidades
habitacionais eventualmente abertas®.

Estdo sujeitos a esse regime especial de emolumentos:

e Averbagdes e registros relativos a pessoa do incorporador;

e Averbacdes e registros referentes a direitos reais de garantia que envolvam o
empreendimento;

e Cessoes ou demais negocios juridicos que envolvam o empreendimento.

4 ISENCAO OU REDUCAO DE EMOLUMENTOS PARA ADQUIRENTES

Ha isencdo ou reducdo de emolumentos aos adquirentes de imovel adquirido ou
financiado exclusivamente no dmbito do PMCMYV (art. 43 da Lei n°® 11.977/2009), para
os seguintes atos relativos tio-somente ao primeiro imével residencial’:

* Devem ser atos proprios do empreendimento, que ndo podem ser promovidos por terceiros que nio o
proprio incorporador, como por exemplo: alteracdo de nome (razdo social) do incorporador; cessdo da
incorporagdo a outro incorporador; hipoteca ou alienagdo fiduciaria em garantia do financiamento do
empreendimento; instituicdo de patrimonio de afetagdo; alteragdo do memorial de incorporag@o.

> Os atos relativos ao registro do memorial de incorporagio ¢ a averbacdo do habite-se ndo estdo
incluidos nesse regime especial de emolumentos.

% N#o se aplica essa regra excepcional nos atos de instituigio de condominio (por ato de condémino e nio

de incorporador) e nos atos de promessa de compra e venda e da subseqiiente compra e venda das

unidades autdnomas.

7 A responsabilidade pela declaragdo de que é o primeiro imével do adquirente é deste e da CEF. Se

constatado que o adquirente possuia outro imovel, o RI negara registro ao contrato ¢ o restituira ao

interessado com a respectiva nota de impugnagdo. Devem ser observados, nesse particular, os seguintes
aspectos: a) ¢ admitida propriedade anterior de ferreno, pelo beneficiario do financiamento, quando esse

imovel se destine a construgdo, no proprio terreno, de unidade habitacional com recursos do PMCMYV ¢ a

renda familiar bruta mensal for de até R$ 1.395,00 (alinea “a” do item 5.2 da Resolugdo MC n° 36/2009);

b) quando o adquirente for co-herdeiro de imdével em condominio, a sua quota-parte ndo poderd ser

superior a 40% do imovel herdado; ¢) o adquirente pode ser usufrutuario de outro imével e beneficiar-se

do Programa; d) se o adquirente é nu-proprietdrio de imdvel, ndo ¢ possivel seu enquadramento no

PMCMYV; e) é vedada a concessdo de financiamento a beneficiarios que sejam proprietirios ou

promitentes-compradores de imovel residencial em qualquer parte do pais (alinea “b” do item 4.1 da

Resolugdo MC n° 36/2009); f) se o adquirente do imovel, beneficiario do PMCMYV, titulava propriedade



Registro da alienagdo do imovel;

Registro de garantias reais correspondentes a aliena¢do do imovel;
Demais atos relativos ao imovel;

Expedigao das respectivas certiddes.

As isengdes ou redugdes de emolumentos a serem concedidas nos referidos atos,
de acordo com os descontos concedidos em Lei, resultam os valores constantes da
tabela apresentada a seguir:

VALOR DOS
VALOR DA RENDA FAMILIAR DO ADQUIRENTE * | o000 v e o
ATE 3 SALARIOS MINIMOS (R$ 1.395,00)° ISENTO
MAIS DE 3 ATE 6 SM (R$ 1.395,01 A R$ 2.790,00) 10% DA TABELA
MAIS DE SEIS ATE 10 SM (R$ 2.790,01 A R$ 4.650,00) | 20% DA TABELA

*Para a definigdo da renda familiar deve ser tomada como referéncia a composi¢do da renda constante do contrato
.9
firmado com o agente financeiro .

Para a obtencdo da isengdo ou reducdo de emolumentos prevista acima o
interessado devera apresentar os documentos listados a seguir, se as referidas exigéncias
ndo constarem de cldusulas especificas do instrumento de contrato apresentado para
registro ou averbagdo'’:

a) declaragdo firmada pelo beneficiario, sob as penas da lei, atestando que o
imével objeto do registro ou averbagdo requerido é o primeiro imovel por ele
adquirido'";

b) declarag¢do do vendedor, sob as penas da lei, atestando que o imével nunca foi
habitadolz;

c) declaragdo firmada pelo agente financeiro responsavel atestando o
enquadramento da operagdo as condi¢des estabelecidas para o PMCMV.

Os demais atos preliminares/preparatorios ao registro requerido (averbagdo de
casamento, divorcio, CPF, etc.) terBo os respectivos emolumentos cobrados
normalmente, pela Tabela em vigor.

imobilidria residencial anteriormente a data da institui¢do do Programa e alienou a referida propriedade
imobilidria a partir da vigéncia da MP n° 459/2009, em 26.03.2009, nao podera gozar dos beneficios do
Programa, por evidente fraude a lei.

¥ A base de célculo utilizada para a defini¢io dos limites de renda familiar foi o salario minimo nacional
vigente (R$465,00), devendo ter seu valor atualizado quando majorado o referido salario.

? A responsabilidade pela comprovagio de renda familiar ¢ da CEF.

' Exigéncias estabelecidas pelo Decreto n°® 6.962/2009.

"' Independente dessa providéncia deve-se pesquisar informagdes comprobatérias disponiveis na propria
Serventia ou provindas de outros RI, ndo sendo exigivel do interessado, entretanto, a apresentagdo de
certiddes negativas. Consta do Anexo II uma sugestdo de modelo da declaragdo a ser apresentada.

2.0 imével deve ter “habite-se” posterior a 25.03.2009 (art. 20 do Decreto n° 6.819/2009 e § 2° do art. 2°
do Decreto n° 6.962/2009). A verificacdo de que o imdvel ndo foi anteriormente ocupado ¢ incumbéncia
da CEF. Nao ¢ admitido pelo PMCMYV imdvel com duplo “habite-se” (reformado para venda), mesmo
que a data do ultimo seja posterior a 25.03.2009. Se verificadas inconformidades em relagdo a esses itens,
pelo RI, devera ser negado o registro e expedida a respectiva nota de impugnacao.




5 PROCEDIMENTO DO REGISTRO DE IMOVEIS

Verificadas quaisquer das inconformidades que descaracterizem o imével como
incluidlo no PMCMV ou que descaracterizem o interessado/adquirente como
beneficiario das vantagens e privilégios instituidos pelo referido Programa, de acordo
com o previsto nesta Nota Técnica, essas inconformidades deverdo ser apontadas em
nota de impugnagdo que sera entregue, mediante recibo, juntamente com os documentos
apresentados para registro, ao interessado/apresentante, para conhecimento ¢ adogao das
providéncias que entender cabiveis.

Sapucaia do Sul, RS, em 1° de outubro de 2009.

JOAO PEDRO LAMANA PAIVA
Registrador/Tabelido de Protesto



Anexo I

Modelo de declarac¢io a ser apresentada pelo loteador/incorporador
(empreendedor).

DENOMINACAO DA EMPRESA (e sua qualificacio) DECLARA,
sob as penas da lei, que o empreendimento a ser desenvolvido no imével
(descrever o imovel), se enquadra no ambito do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV), do Governo Federal, nos termos da Lei n° 11.977,
de 07.07.2009, que as unidades imobilidrias ............ (especificar as
unidades) que compdem o referido empreendimento tém uso e destinagdo
exclusivamente residencial e que nenhuma dessas unidades imobiliarias
sera negociada por prego superior a (discriminar a faixa de preco maximo,
cujo limite ¢ de R$ 130.000,00), bem como que nenhuma das referidas
unidades imobiliarias sera alienada a adquirente com renda familiar
superior a dez (10) saldrios minimos. Declara, ainda, que tem pleno
conhecimento de que o descumprimento do que se contém na presente
declaragdo implica o ndo-enquadramento do empreendimento no ambito do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), deixando de fazer jus aos
descontos de emolumentos previstos no art. 42 da ja referida Lei, além de
estar sujeito as sangdes civis e criminais estabelecidas em lei.

Sapucaia do Sul, RS, (data).

ASSINATURA(S)
do(s) representantes legais da empresa (conforme contrato social em vigor),
com firma reconhecida em Tabelionato.



Modelo 11

Modelo de declaraciio a ser apresentada pelo adquirente beneficiario
do PMCMV.

FULANO DE TAL (com respectiva qualificacdo), DELCARA, sob as
penas da lei, que ¢ beneficiario do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMYV), do Governo Federal, nos termos da Lei n° 11.977, de
07.07.2009, tendo renda comprovada, perante a Caixa Economica Federal,
equivalente a .......... (especificar o numero) saldrios minimos e que o
imovel............... (descrever) ¢ a primeira unidade imobiliaria residencial
que adquire. Declara, ainda, que tem pleno conhecimento de que o
descumprimento do que se contém na presente declaracdo implica o ndo-
enquadramento da aquisi¢do no ambito do Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV), deixando de fazer jus aos descontos de emolumentos
previstos no art. 43 da ja referida Lei, além de estar sujeito as sangoes civis
e criminais estabelecidas em lei.

Sapucaia do Sul, RS, (data).

ASSINATURA DO ADQUIRENTE
(com firma reconhecida em Tabelionato).



