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27. UNIFICAGAO DE LOTES/TERRENOS

Arts. 234 da LRP e 673 do CNCGJ

Cédigo de Normas

Art. 673. No caso de fusdo ou unificagdo, o oficial devera
verificar as caracteristicas, as confrontagées, a localizagdo e a
individualizagao de cada um dos imdveis, a fim de evitar
retificacbes sem a observédncia do procedimento legal ou
efeitos s6 alcancaveis mediante processo de usucapiao.

§ 1° Recomenda-se que o requerimento, nesse caso, seja
instruido com prova da autorizagdo do municipio, que podera
ser a aprovacdo da planta da edificacdo a ser erguida no
imovel resultante da fusao.

§ 2° Para unificagdo de diversas transcricbes e matriculas,
nao deve ser aceito requerimento formulado por apenas um
dos varios titulares de partes ideais.

§ 3° A fuséo e a unificagao nao devem ser admitidas quando o
requerimento vier acompanhado de simples memorial, cujos
dados dificultam a verificagdo da regularidade do ato
pretendido.

§ 4° No caso de registro de transcrigdo, somente serdo
abertas matriculas individuais se houver necessidade de
prévia retificagdo ou aperfeicoamento da descricao dos
iméveis envolvidos.

1. Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s) dos imdveis e respectivo(s) conjuge(s), se

casado(s), indicando o numero da matricula imobilidria, com qualificagdo completa, com
nome, nacionalidade, RG, CPF, profissdo, enderego, estado civil, qualificagdo completa do(a)
esposo(a) e indicagdo do regime de casamento e certiddo de registro do pacto antenupcial se
regime diverso do legal (na forma dos arts. art. 176, § 12, I, 4, e lll, 2, e 244 da Lei 6.015/73;
arts. 461, Il e §12, 476, 687 e 688 do CNCGJ/SC), com firma reconhecida por autenticidade, ou
firmado na serventia na presenca de servidor autorizado com apresentacdo de documento
oficial de identidade (art. 616, CNCGJ/SC; Enunciado n. 25 Colégio Registral-SC) indicando o
numero das matriculas dos imdveis a serem unificados e meng¢do ao dispositivo legais em que
fundamenta o requerimento, qual seja art. 234 da Lei n. 6.015/73 (arts. 13, Il, 221, 1I, 223, da

LRP e 673 do CNCGJ/SC).
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1.1.Se for pessoa juridica o requerente, deverdao ser comprovados os poderes de
representacdo de quem assina o requerimento, planta e memorial. Devera ser
apresentada certiddo simplificada e atualizada (prazo maximo de emissdo de 90
dias — Enunciado n. 20 — Tabelionato de Notas Anoreg-SC) da Junta Comercial
competente. Quando a certiddo simplificada da Junta Comercial apontar mais de
um sécio administrador, apresentar aultima alteracdo contratual da
empresa com prova de representacdo E declaracdo de que a alteracdo trazida é a
ultima existente a fim de verificarmos quem representa a PJ (em conjunto ou
isoladamente).(arts. 461, Il, e 483, CN). Quando a pessoa juridica for
representada por procuracdo, apresentar o mandato outorgado ao
representante, com poderes para a pratica do ato, cuja vigéncia e procedéncia
serdo confirmadas. Quando se tratar de documento particular, deve ser
apresentado o original com firma reconhecida. (arts. 488 e 489, CN)

1.2.Se o(s) proprietario(s) figurar(em) representado(s) por procurador, apresentar o
mandato outorgado ao representante com poderes para a pratica do ato, cuja
vigéncia e procedéncia serdo confirmadas. Quando se tratar de documento
particular, deve ser apresentado o original com firma reconhecida. (arts. 488 e
489, CN)

1.3.No referido Requerimento deverdo conter os seguintes pontos:
- Descrigdo dos imdveis objetos da unificacdo (conforme consta na matricula do
imovel).
- Descrigdo da area resultante da unificagao.
- Descricdo técnica do imdvel resultante com vértices, azimutes e coordenadas
geograficas, constando ainda uma descrigdao resumida, com indicagdao da drea
total, medidas perimetrais com seus respectivos confrontantes.

Os imoéveis devem ser lindeiros e o(s) requerente(s) deve(m) ser o(s) proprietario(s) de
todos os imdveis que serdo unificados (art. 673, § 2.2 do CNCGJ/SC). A unificacdo das
matriculas s6 serd possivel se comprovado documentalmente que os imdveis sdao
contiguos e do(s) mesmo (s) proprietario(s) (art. 234 da Lei n. 6.015/73).

OBS: A Titularidade dos imdveis a ser unificados deve ser idéntica, ou seja, todos os
imoveis a ser unificados devem ser do mesmo proprietario (art. 234, LRP). Caso sejam
diversos os proprietarios, em condominio civil ordindrio, TODOS OS CO-
PROPRIETARIOS DEVEM ASSINAR O REQUERIMENTO (art. 673, § 2.2 do CNCGJ/SC) e
este deve precisar a fragdo ideal (%) do todo unificado que ficard para cada um dos
proprietdrios, ja que apds unificacio obterdo o imével em CONDOMINIO (arts. 504 e
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1.322 do CC/2002), devendo tal fracdo corresponder aquela dos imdveis originarios
(pois caso contrdrio haveria alienacgdo).

Caso o imodvel ainda esteja matriculado em Bal. Picarras ou S3o Francisco do Sul,
apresentar certidées atualizadas de inteiro teor, 6nus e agOes reipersecutdrias, das
matriculas dos imédveis a serem unificados (arts. 197 e 229 da Lei n. 6.015/73).

Apresentar memorial descritivo da unificagdo assinado pelo(s) proprietario(s) e técnico
responsdvel, com todas as firmas reconhecidas. O memorial deve descrever cada imével a
ser unificado (conforme matriculas, atualizando, se for o caso, os confrontantes com
certiddo da prefeitura indicando a confrontacdo) e a situagdo proposta (area ja unificada),
indicando as matriculas dos imdveis originarios, nimero do lote, e loteamento, se for o
caso, respectivas areas, medidas perimetrais, confrontagdes, orientacdo (norte, sul, leste e
oeste), se o terreno fica do lado par ou impar do logradouro, numeracido/denominacdo
(que ndo podera coincidir com outra do mesmo loteamento/desmembramento), em que
qguadra e a que distancia métrica da edificacdo ou da esquina mais proxima (arts. 176 e 225
da Lei n. 6015/73 e art. 673, caput do CNCGJ/SC), devendo coincidir com a descri¢do das
areas constantes na planta aprovada. Deverad indicar a descricdo técnica do imovel
resultante com vértices, azimutes e coordenadas geograficas, constando ainda uma
descricdo resumida, com indicacdo da 4drea total, medidas perimetrais com seus
respectivos confrontantes (art. 213, I, d, LRP). A area total e medidas perimetrais das areas
resultantes devem obrigatoriamente totalizar a soma de cada matricula e as descri¢gdes
constantes no requerimento, memorial descritivo e planta devem estar iguais.

ATENCAO: Art. 673 . CNCGJ/SC: No caso de fusdo ou unificagao, o oficial devera verificar as
caracteristicas, as confrontagées, a localizacao e a individualizagdo de cada um dos iméveis,
a fim de evitar retificagcées sem a observancia do procedimento legal ou efeitos s6 alcangaveis
mediante processo de usucapiao.

ART. 673 DO CN TERIA POR FIM EVITAR QUE A UNIFICACAO IMPLIQUE ALTERAGAO DA
DESCRIGAO DOS IMOVEIS ORIGINAIS, ALEM APENAS DA FUSAO DOS MESMOS (SOMA DAS
AREAS E MEDIDAS).

QUANDO FOR IDENTIFICADA DIFERENGA DE AREA OU MEDIDAS NO LEVANTAMENTO
TOPOGRAFICO PARA UNIFICAGAO, DEVERA PREVIAMENTE A UNIFICAGAO SE PROCEDER
A RETIFICAGAO DO(S) IMOVEL(IS) CUJA DIFERENGA SE APUROU, PARA POSTERIORMENTE
SER REALIZADA UNIFICAGAO.

Apresentar planta assinada pelo(s) proprietario(s) e técnico responsavel, com todas as
firmas reconhecidas, aprovada pela Prefeitura Municipal (art. 673, § 1.2 CNCGJ/SC),
descrevendo (desenho) a situacdo atual dos imdveis que serdo unificados (conforme
matriculas) e a situacdo (desenho) do imodvel ja unificado, indicando as matriculas dos
imoveis origindrios, nimero do lote, e loteamento, se for o caso, respectivas areas,
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medidas perimetrais, confrontacdes, orientacdo (norte, sul, leste e oeste), assim como do
imovel ja unificado, devendo a descricao dos imdveis antes e depois da unificacdo coincidir
com as constantes no memorial descritivo. Deverd indicar a descri¢ao técnica do imével
resultante com vértices, azimutes e coordenadas geograficas, constando ainda uma
descricdo resumida, com indicacdo da area total, medidas perimetrais com seus
respectivos confrontantes (art. 213, I, d, LRP). A drea total e medidas perimetrais das areas
resultantes devem obrigatoriamente totalizar a soma de cada matricula e as descri¢cdes
constantes no requerimento, memorial descritivo e planta devem estar iguais.

ATENGAO: Art. 673 . CNCGJ/SC: No caso de fusdo ou unificagdo, o oficial devera verificar as
caracteristicas, as confrontagées, a localizagao e a individualizagdo de cada um dos iméveis,
a fim de evitar retificagées sem a observancia do procedimento legal ou efeitos sé alcangaveis
mediante processo de usucapiao.

ART. 673 DO CN TERIA POR FIM EVITAR QUE A UNIFICAGAO IMPLIQUE ALTERAGAO DA
DESCRIGAO DOS IMOVEIS ORIGINAIS, ALEM APENAS DA FUSAO DOS MESMOS (SOMA DAS
AREAS E MEDIDAS).

QUANDO FOR IDENTIFICADA DIFERENGA DE AREA OU MEDIDAS NO LEVANTAMENTO
TOPOGRAFICO PARA UNIFICAGAO, DEVERA PREVIAMENTE A UNIFICAGAO SE PROCEDER
A RETIFICAGAO DO(S) IMOVEL(IS) CUJA DIFERENGA SE APUROU, PARA POSTERIORMENTE
SER REALIZADA UNIFICAGAO.

Apresentar ART — Anotacdo de Responsabilidade Técnica (art. 618 do CNCGJ) do
responsavel técnico pelos projetos acompanhada do comprovante de pagamento.

Apresentar certiddo de aprovagao da unificagdo expedida pela Prefeitura Municipal,
indicando o numero dos lotes origindrios e suas respectivas inscricdes imobilidrias,
constando as caracteristicas e confrontagdes do novo lote unificado, localizagao relativa ao
lado da rua (par ou impar) e o novo numero da inscricdo imobilidria do imével (arts. 673, §
1.2 e 674, CNCGJ/SC).

Se o imodvel estiver alienado fiduciariamente ou hipotecado apresentar anuéncia do credor
com firma reconhecida por autenticidade.

Caso conste algum 6nus nas matriculas objetos da unificagcdo, deverdao ser descritos no
memorial e requerimento e deverdo ser trasladados para a matricula aberta (art. 666,
CNCGJ/SC) (6nus ndo impeditivos: hipoteca, penhora, usufruto, clausulas)

Se na matricula do imdvel os proprietarios ndo estiverem qualificados corretamente,
previamente a averbacdo de unificagdo devera ser averbada, mediante requerimento
(firma reconhecida ou firmado na serventia, cfe. art. 616, CN), a correta qualificacdo. Para
isso, caso ndo seja possivel inferir tais dados dos arquivos da serventia, sera necessdria a
apresentacdo da cépia do titulo anteriormente registrado ou da cépia autenticada do CPF,
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RG, comprovante de endereco, acompanhado da certiddo de nascimento/casamento
atualizada (expedida no maximo ha noventa-90 dias) e de registro do pacto antenupcial,
caso o regime de bens ndo seja o legal; conforme os dados ausentes (Lei dos Registros
Publicos, arts. 13, II, 167, 1, 1, 221, 1l, 223, 176, § 19, 11, 4, e lll, 2, 244, 246, §19; arts. 476,
484, 687 e 688 do CNCGJ).

11. Se houve mudanga do nome de rua do imével/endereco ou atualizacdo de confrontagéo,
devera ser feito requerimento para averbacdo instruido com certiddo municipal (art. 225,
da Lei n. 6.015/73, art.213,1, ¢/c 176,11,3,b, LRP)

12. Atentar se consta alguma edificacdo na planta apresentada
- Caso tenha uma constru¢do averbada na matricula devera constar o desenho na planta.
- Caso nao tenha nenhuma averbacao de construcdo na matricula devera ser averbada a
obra se efetivamente existir ou ndo podera conter o desenho de edificagcdes na planta.

13. Atentar se o imével objeto da retificacdo de drea é urbano.
- Caso na matricula conste a informacdo de que o imdvel é rural e ja estiver cadastro na
PMBYV devera ser requerida a averbagdo de cancelamento do cadastro junto ao INCRA e a
inclusdo no perimetro urbano
- Caso seja um imovel de marinha devera constar no requerimento o nimero do RIP e
anuéncia da SPU.

14. Se O imadvel for rural

- Se imovel rural apresentar: CND do ITR, CCIR dos cinco ultimos exercicios, (art. 21 da
Lei n. 9.393/96; art. 22, § 1.2 da Lei n. 4.947/66; art. 1.2 do Dec. n. 4449/2002) e o
recibo de inscricdo do imével no CAR ou proceder a averbagdo da reserva legal na
matricula (Circular n. 248/2014-CGJ/SC).

Atentar:

14.1. Para a necessidade de georreferenciamento pelo Incra — arts. 176, § 3.2 e
225, § 3.2, da Lei n. 6.015/73 c/c art. 9.2 do Decreto n. 4.449/02. Nos casos de
atos judiciais ndo é necessario a observancia dos prazos limite definidos no art. 10
do referido Dec. 4.449/02 caso a ac¢do tenha sido ajuizada apds 31.10.2005,
devendo ja ser procedida a certificagdo pelo Incra independentemente do
transcurso temporal definido (aplicacdo imediata). Caso a acdo tenha sido
ajuizada antes de 31.10.2005, devem ser observados os prazos do art. 10 do
Decreto n. 4449/02 (cfe. art. 2.2 do Decreto n. 5570/05). Para os demais casos
previstos no art. 10 (desmembramento, parcelamento, remembramento e em
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qualquer situacdo de transferéncia de imdvel rural) devem ser observados os
PRAZOS limite incluidos no art. 10 do Dec. 4449/02 pelo Decreto n. 9311/18:

-lImével maior de 250 hectares JA EXIGIVEL o Georreferenciamento

-Imével Rural com 100 a 250 hectares ------ exigivel a partir de 20/novembro/2018

-Imével Rural com 25 a 100 hectares ------ exigivel a partir de 20/novembro/2023

-Imével Rural inferior a 25 hectares ----- exigivel a partir de 20/novembro/2025.
Em caso de necessidade de Georreferenciamento, além dos requisitos da retificagdo
de darea (art. 213, II,LRP) deverdo ser observados os arts. 9 e segts do Decreto

4449/2002.

OBSERVACOES:

a.

b.

Obrigatoriamente os imdveis devem ser contiguos e do mesmo proprietario (art.
234, LRP)

A drea total e medidas perimetrais das dreas resultantes da unificagdo devem
obrigatoriamente totalizar a soma de cada matricula originaria.

Todas as caracteristicas, confrontacdes, drea e dimensdes laterais, descritas nas
matriculas originais, devem ser respeitadas e mantidas na planta, no memorial e na
certidido de aprovacao da Prefeitura Municipal. Havendo divergéncia entre o
levantamento topografico e a descri¢do tabular ou necessidade de incluir ou alterar
drea ou medidas, deve ser procedida a Averbagdo de Retificagdo Administrativa da
respectiva matricula.

Todos os documentos deverdao ser apresentados no original ou em coépias
autenticada

Se o proprietdrio for representado, anexar procuragdo, cuja vigéncia e procedéncia
serdo confirmadas (arts. 488 e 489 do CNCGJ).

Se houver restrigoes como area verde, prote¢ao ambiental, etc, ou construgdo,
devera constar no memorial e na planta sua localiza¢ao.
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