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38. INCORPORACAO, FUSAO E CISAO SOCIETARIAS

art. 64, Lei 8.934/94; arts. 1113 a 1122 do Cédigo Civil; art. 234 da Lei n. 6.404/76

- Requerimento firmado pelo(s) representante(s) da empresa interessada, com a(s) firma(s)
reconhecida(s) 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(s) numero(s) da(s) matricula(s) do(s) imodvel(eis) em que sera
registrada a alteracdo societaria, com qualificacdo completa, (na forma dos arts. art. 176, § 19,
I, 4, e lll, 2, da Lei 6.015/73; arts. 461, Il e §1¢, 476, e 688 do CNCGJ/SC) dos intervenientes —
CNPJ e sede da empesa e qualificacdo dos representantes (arts. 13, 1l, 221, Il, 223, da LRP) (Lei
dos Registros Publicos, art. 176, § 12, Il, 4; arts. 476, 484 CNCGJ/SC).

- Caso falte algum elemento de qualificagdo do(s) adquirente (s) podera ser sanado
com a apresentacdo de documentos apartados (copias autenticadas), na forma do
art. 702 do Cédigo de Normas.

- Documento habil a atestar poderes do signatario do requerimento como representante da
empresa — Certiddo simplificada da Junta Comercial (até noventa dias) e contrato social com
ultima alteragdo (arts. 461, Il e 483, CNCGJ/SC, art. 12 da Lei n2 8.935/94).

-Se ato for realizado por procurador, apresentar procuracdo publica (somente
sendo aceito traslado ou certiddo) que devera ser confirmada em sua autenticidade
e eficacia, para constar do registro o cartorio, livro, folha e data da lavratura e a sua
confirmacdo (arts. 488 e 489 CNCGJ/SC).

- Certidao Simplificada da junta comercial atualizada das empresas envolvidas (90 dias) (art. 483
do CNCGJ);
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- Certiddao expedida pela Junta Comercial do registro do ato de alteragdo societdria, na forma do
art. 64 da Lei 8.934/1994; ou Escritura Publica (art. 108, CC e 53 da Lei n. 8.934/94), ou contrato
social, no original, registrados na Junta Comercial e alteracées contratuais em que se deliberou
a alteracdo societaria (Incorporacao, cisao, fusao) (se LTDA., contrato social registrado na Junta
comercial —se S/A, a Ata de Assembleia Geral de deliberacdo da alteracdo societaria registrada
na Junta Comercial ou Escritura Publica) (art. 221, | e Il, da LRP); Se ndo for sociedade mercantil
(registrada na Junta Comercial) a alteracdo ndo poderd ser por instrumento particular e deverd
ser solicitada a lavratura de escritura publica, conforme arts. 108 do Cédigo Civil e 64 da Lei
8.934/94).

— Protocolo de Justificagdo (documento que apresenta as razGes da alteragdo societdria,
justificando-a) e Laudo de Avaliagdo (que estabelece valores e discrimina o patriménio a ser
vertido) ambos devidamente registrados na Junta Comercial.

Vide Decisbes:

- 12 VRPSP, Fonte: 1037729-78.2016.8.26.0100, Julgamento: 07/07/2016, Publicagdo:
18/07/2016, Estado: Sdo Paulo, Cidade: S3o0 Paulo (132 SRI), Relator: Tadnia Mara Ahualli)
(https://www.26notas.com.br/blog/?p=12430)

- CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA — SP, Processo CG n° 1037729-78.2016.8.26.0100
(208/2016-E) - Diario da Justica Eletrénico de 10.10.2016
(https://www.portaldori.com.br/2017/07/21/parecer-cgj-sp-registro-de-imoveis-
averbacao-de-cisao-de-sociedade-limitada-necessidade-de-protocolo-de-justificacao-e-
laudo-de-avaliacao-registrados-na-jucesp-para-calculo-dos-e/).

- Decisdo da 1.2 Vara de Registros Publico de Sao Paulo — SP, da lavra do MM® Juiz de Direito
Dr2 Venicio Antonio de Paula Salles, Autos n® 0049033-14.2004.8.26.0100, D.O.E.
16.11.2005 (https://www.26notas.com.br/blog/?p=9034)

- Parecer n. 358/2009-E - Processo CGJ-SP n. 2009/72363
(https://www.extrajudicial.tjsp.jus.br/pexPtl/visualizarDetalhesPublicacao.do?cdTipopubli

cacao=5&nuSegpublicacao=2473)

- Processo CG n° 2015/6552, (99/2015-E) da CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA - SP, - Diério
da Justica Eletronico de 04.05.2015
(https://www.portaldori.com.br/2016/06/24/processo-cg-n-20156552-parecer-992015-e-

registro-de-imoveis-averbacao-de-alteracao-da-denominacao-social-da-cesp-sua-cisao-

parcial-e-alteracao-da-denominacao-s/)

- Parecer Grupo Gilberto Valente http://www.ggv.com.br/2011/06/16/cisao-de-empresa/
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- Na documentacdo apresentada a registro deve haver completa descricdo do imével, o n? da
matricula imobiliaria e o cartério de sua circunscricdo (art. 35, VII, da Lei 8.934/94; arts. 222,
223, 225, “caput” e § 1.2 da LRP). O imdvel deve estar descrito no titulo exatamente como
consta na matricula (Descricdo do terreno, drea do terreno, existéncia de construcdo, drea
construida, inscricdo imobilidria, logradouro, nimero da edificacdo) (arts. 176, 195, 225 e 237
da LRP, art. 674, CNCGJ/SC — principios da especialidade e continuidade).

- Caso esteja descrito de modo diverso na matricula, ou sem a constru¢do mencionada
no titulo, averbar previamente as alteragdes, ou, em caso de construgdo irregular,
apresentar o pedido de cindibilidade.

- Apresentado o pedido de cindibilidade nos casos de construcdo irregular (sem habite-
se e CND), apds a pratica do ato devera ser feita a averbacdo de necessidade de
regularizacdo de construcdo (averbacdo sem valor) (art. 692, CNCGJ). (artigo 225, §29,
Lei n2 6.015/1973; 692 do Cédigo de Normas da CGJ/SC e artigo 47, inciso Il da Lei n?
8.212/91; artigos 222 e 223 da Lei n2 6.015/73; art. 176 da Lei n.6.015/73).

- Caso na matricula ndo contenha a area total ou as medidas perimetrais do terreno
devera ser solicitada a averbacdo de retificacdo de area.

- Caso ndo contenha na matricula a indicagcdo do logradouro, nimero da edificacao,
numero da inscri¢gdo imobilidria, ou os confrontantes, ou ainda, se houver a indicagdo
de confrontantes em desconformidade com a lei (fulano, quem de direito, herdeiros
de fulano) deverd ser solicitada a respectiva averbacdo de complementacdo e
atualizacdo de confrontacdo. (art. 176, LRP e 674, CNCGJ/SC). Se imodvel rural,
constardo a localizagdo, denominacgdo e Cédigo do imével e dados do CCIR.

ATENCAO: No caso de cisdo é imprescindivel que a documentacdo informe para
qual empresa o(s) imovel(eis) ou o crédito garantido por imdvel de nossa
circunscricdo (Barra Velha/S3o Jodo do Itaperiu) efetivamente foi(ram) vertido(s),
ou no caso de cisdo parcial se foi transferido a outra sociedade ou
permaneceu(ram) na empesa cindida, a fim de conferir seguranca juridica ao ato a
ser praticado — nesse sentido vide Decisdo da 1.2 Vara de Registros Publico de Sao
Paulo — SP, da lavra do MMZ2 Juiz de Direito Dr2 Venicio Antonio de Paula Salles,
Autos ne 0049033-14.2004.8.26.0100, D.O.E. 16.11.2005
(https://www.26notas.com.br/blog/?p=9034) e Decisdo 12 VRPSP Fonte: 1037729-
78.2016.8.26.0100, Julgamento: 07/07/2016, Publicacdo: 18/07/2016, Estado: Sio
Paulo, Cidade: S3do Paulo (132 SRl), Relator: Tania Mara Ahualli)
(https://www.26notas.com.br/blog/?p=12430)
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- Caso trazido a registro o préprio contrato social registrado na Junta Comercial, as assinaturas
dos transmitentes devem ser reconhecidas (art. 221, Il, Lei n. 6.015/73).

- Se o transmitente for pessoa juridica, deverd apresentar CND do INSS e Certidao Negativa
Conjunta da Receita Federal/SRF/PGFN (arts. 802, V e VI do CNCGJ, 47, | “b” da Lei n. 8.212/91)
ou declaracdo com firma reconhecida por autenticidade de que a empresa explora
exclusivamente atividade de compra e venda de imdveis, locacdo, desmembramento ou
loteamento de terrenos, incorporacao imobiliaria ou construcdo de imédveis destinados a venda,
e que o imdével objeto da transacdo esta contabilmente lancado no ativo circulante e ndo consta,
nem nunca tenha constado, do ativo permanente da empresa, cfe. art. 17 da Portaria Conjunta
PGFN/RFB n.1751/2014). Neste caso, anexar comprovante de representac¢io da pessoa juridica
por quem assina a declaragdo e copia do contrato social para verificagao do objeto social (arts.
461, Il e § 1.2 e 483, CNCGJ/SC), para saber se a empresa alienante preenche os requisitos do
art. 17 da Portaria Conjunta PGFN/RFB n. 1751/2014.

Nota: Caso ndo apresentada a CND - CertidGo Negativa de Débitos de tributos

federais, a parte adquirente deverd expressamente dispensd-la, por meio de declaracdo
constante do titulo ou, no caso de absoluta impossibilidade, por meio de declaracéo perante esta
serventia predial, de acordo com a determinagdo constante da Circular n. 02/2012 expedida pela
Corregedoria-Geral da Justica de Santa Catarina, ordem essa decorrente da interpretagdo da
decisGo do CNJ nos autos n. 0001230-82.2015.2.00.0000 pela Corregedoria catarinense.

- Apresentar as certidGes negativas fiscais de tributos incidentes sobre o imével (CND Municipal)
(Lei 7.433/85, art. 1.9, § 2.9; Decreto Lei n. 93.240/86, art. 1.2, 1Il, “a”, art. 1.2, § 2.2 e art. 4.9; e
arts. 505, 651, do CNCGJ/SC

- Os transmitentes devem declarar, sob responsabilidade civil e criminal, e com firma
reconhecida, a exigéncia constante no art. 12, §32 do Decreto 93.240/86, de que inexistem agdes
reais e pessoais reipersecutdrias e Onus reais sobre o(s) imodvel(is) que esta(do) sendo
transferido(s) para a pessoa juridica. ("Declaro, sob pena de responsabilidade civil e penal, a
inexisténcia de outras agdes reais e pessoais reipersecutorias relativas ao imovel e de outros 6nus
reais incidentes sobre o mesmo").

- Guia de ITBI recolhida ou declaracio da Prefeitura Municipal de isencdo/imunidade (art. 156,
inciso Il, § 29, da Constituicdo Federal; arts. 35 a 37, da Lei n? 5.172/66 — Cddigo Tributario
Nacional; arts. 274 e 275 da Lei Complementar municipal n. 11/2001 — Cédigo Tributario de
Barra Velha; art. 289 da LRP; art. 30, XI, Lei n. 8.935/94);
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- Guia do FRJ recolhida (Lei estadual n. 8.067/90; LC n. 219/2001; art. 10, RCE, arts. 505,
CNCGJ/SC);

- Se o transmitente estiver representado por procurador, apresentar certiddo ou traslado da
procuracdo publica (art. 488 e 489, CNCGJ/SC);

- Se na matricula do imével os proprietarios ndo estiverem qualificados corretamente,
previamente ao registro devera ser averbada, mediante requerimento, a correta qualificacdo.
Para isso, caso ndo seja possivel inferir tais dados dos arquivos da serventia, sera necessaria a
apresentacdo da coépia do titulo anteriormente registrado ou da cdpia autenticada dos
documentos cujos dados se fazem ausentes (Lei dos Registros Publicos, arts. 13, 1l, 167, 11, 1,
221,11,223,176,8 19,11, 4, e lll, 2, 244, 246, §12; arts. 476, 484, 687 e 688 do CNCG)).

- Se a matricula estiver gravada de algum 6nus impeditivo de alienacdo (hipoteca cedular,
hipoteca do SFH, penhora da Unido Federal ou do INSS, hipoteca do Banco da Terra, cldusula de
inalienabilidade, promessa de compra e venda referindo terceiro, averbacdo de
indisponibilidade de bens), apresentar requerimento solicitando o cancelamento do 6nus com
a firma reconhecida por autenticidade do credor acompanhado de documentacdo habil que
comprove poderes para o cancelamento do 6nus (arts. 13, Il, 221, Il, 223, 250 e 251 da LRP,
Enunciado n. 25 do Colégio Registral Imobiliario de SC).

- Se a matricula estiver gravada de algum 6nus nado impeditivo de alienagdo (hipoteca comum,
penhora, serviddo, usufruto), este Onus deve ser mencionado no contrato, devendo o
adquirente apresentar requerimento com firma reconhecida por autenticidade esclarecendo
que tem conhecimento de que os 6nus existentes continuardo ativos (art. 252 da LRP).

- Se for terreno de marinha, constando tal informagdo da matricula, o titulo judicial deve
mencionar a CAT (autorizacdo da SPU com recolhimento de laudémio) (artigo 32 do Decreto-Lei
n2 2.398/87)

- Anexar Certiddo atualizada de inteiro teor, de 6nus e ag¢dOes relativa ao imdvel. Se o imdvel
ainda esteja matriculado no Registro de Imdveis de Bal. Pigarras ou Sdo Francisco do Sul, a
certiddo devera ser expedida por uma dessas serventias (arts. 197 e 229 da LRP e art. 782 do
CNCGJ).

- Caso o imovel ja esteja matriculado em Barra Velha e ndo tenham sido apresentadas as
certidGes e Onus e agdes, nem tenha sido mencionada sua apresentacdo no contrato, a
empresa/adquirente (por seu representante legal) deve declarar, sob responsabilidade civil e
criminal, que DISPENSA a apresentacdo das Certiddes de Feitos Ajuizados (domicilio dos
proprietarios e do imdvel - Justica Estadual, Federal e do Trabalho - art. 19, § 29, da Lei n.
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7.433/85). Ndo havendo dispensa, e ndo sendo apresentadas as certidGes de Onus e agdes,
deverdo ser apresentadas as CertidGes de Feitos Ajuizados em nome do(s) transmitente(s)

(domicilio dos transmitentes e do imdvel - Justica Estadual, Federal e do Trabalho).

- Tratando-se de imovel (is) rural (is) apresentar o recibo de inscricdo do imdvel no CAR ou

proceder a averbagdo da reserva legal na matricula (Circular n. 248/2014-CGJ/SC).

Apresentar também:

CCIR
CND do ITR;
NIRF;

CND do IBAMA;
(Decreto Lei n. 93.240/86, art. 1.9, Ill, “b”; 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).

Atentar:

- Para a necessidade de georreferenciamento pelo Incra — arts. 176,§ 3.2 e 225, §
3.9,daLein.6.015/73 c¢/cart. 9.2 do Decreto n. 4.449/02. Nos casos de atos judiciais
nado é necessario a observancia dos prazos limite definidos no art. 10 do referido
Dec. 4.449/02 caso a agdo tenha sido ajuizada apds 31.10.2005, devendo ja ser
procedida a certificacdo pelo Incra independentemente do transcurso temporal
definido (aplicagdo imediata). Caso a a¢do 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 qualquer situagao de transferéncia de imdvel
rural) devem ser observados os PRAZOS limite incluidos no art. 10 do Dec. 4449/02
pelo Decreto n. 9311/18:

-Imével 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 Georrefeenciamento, além dos requisitos da retificagdo de area (art. 213, II,
LRP) deverio ser observados os arts. 9 e segts do Decreto 4449/2002.

- Se 0 adquirente for Pessoa Juridica estrangeira ou mesmo nacional com sécio estrangeiro é
necessaria a lavratura de escritura publica, sendo esta da esséncia do ato (art. 8.2 da Lei n.
5.709/71) e devera ser feito registro no Livro especial e comunica¢do ao Incra (art. 11 Lei
5.709/71) e deverdo ser observadas as limitagbes da Lei n. 5709/71 e seu Decreto
Regulamentador n. 74.965/74 c/c com a Lei n. 6634/79, sob pena de nulidade do ato de registro
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(limitagBes quanto a drea a ser adquirida, quanto ao nimero de imdveis adquiridos, quanto a
porcentagem que pessoas da mesma nacionalidade possuem no municipio, quanto a localizacdo
em area de Seguranga Nacional, quanto a necessidade de implantacdo de projetos agricolas
pecudrios, industriais, ou de coloniza¢do vinculados aos objetivos estatutdrios, nos casos de
pessoa juridica estrangeira, etc. Vide Lei 5.709/71 e Dec. 74.965/74).

- Em caso de o titulo versar sobre mais de um bem, se do contrato ndo constar o valor
individualizado dos imdveis, apresentar uma declara¢do apartada, com firma reconhecida,
declarando o valor real de cada imdvel individualizadamente.

- Caso o valor atribuido pelas partes no titulo ou o de avaliagdo fiscal apresentar dissonancia
com o valor de mercado do imdvel sera exigida declaracdo do real valor do bem, na forma do
art. 502 do CNCGJ/SC, sendo dispensavel tal providéncia se, mesmo abaixo do valor de mercado,
o imével ja atinja o valor do teto do FRJ e emolumentos.

- Emolumentos - No caso de incorporacao, cisdo, fusao:
- Se for transferido crédito quitado = av. sem valor

- Se for transferido crédito em aberto = av. com valor
tendo como base de célculo o restante da divida (saldo).
Incide FRJ sobre mesmo valor.

- Se for transferido o préprio imével — registro com
valor, pelo valor do imaével, incidindo FRJ sobre mesma
base de célculo. EXCECAO: quando se tratar de
incorporagao, cisdo, fusdo que envolva S.A., por forga da
Circular CGJ n. 22/2016, devera ser feita av. sem valor.

(Circular CGJ/SC n. 22/2016; Parecer n. 0436/NB /2010, Processo n. 356867-2009.9, Assessoria
Juridica do FRJ)
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