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       MATRÍCULA IMOBILIÁRIA: 



• CONCEITO: FUNÇÃO DE UM BEM 

 

 

 

 

 

   

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO  

 • PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO:   

 TERRENO, EDIFICAÇÕES, DEMAIS 

 DIREITOS APARTADOS DO 

 PATRIMÔNIO DO 

 INCORPORADOR E DESTINADOS  

 À CONSECUÇÃO DA  

 INCORPORAÇÃO 

 



• ORIGEM: FALÊNCIA DA ENCOL EM  

                        MARÇO DE 1999 
 

 

 

 

 

 •LEI 10.931/04: ART.31-A a F DA LEI    

        4.591/64    

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO  

 

     •  MP 2.221/2001 

 

 



  APLICAÇÃO: INCORPORAÇÕES IMOBILIÁRIAS 

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO  

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

• FORMA: AVERBAÇÃO (SEM VALOR) A 

REQUERIMENTO DO INCORPORADOR, 

COM FIRMA RECONHECIDA 

 

     NECESSÁRIA ANUÊNCIA DOS   

 ADQUIRENTES, DA FINANCIADORA 

   OU DO DONO DO TERRENO? 

 

       QUANDO: A QUALQUER TEMPO. 

  
 



DÚVIDAS:  

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO  

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

 

 EXIGEM-SE AS CNDs? 

 

         ABRANGE OS RECEBÍVEIS DE     

  VENDAS ANTERIORES À SUA 

   CONSTITUIÇÃO? 

 

  
 



 

 

ALCANCE: TERRENO, ACESSÕES, CRÉDITOS E  

 OUTROS DIREITOS DECORRENTES DO 

      EMPREENDIMENTO. 

 

                NO TODO OU EM PARTE: 

 

       - BLOCOS DE APARTAMENTOS 

 

                       -   CONJUNTO DE CASAS  
  

 

 

 

 

 

 

   

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 



 

 

EXCLUÍDOS: EXCEDENTE PARA CONCLUSÃO 

DO EMPREENDIMENTO E QUITAÇÃO DE  

 EVENTUAL FINANCIAMENTO 

 

-NO REGIME DE EMPREEITADA OU ADMIN.,   

 O PREÇO DA FRAÇÃO DO TERRENO DE 

   CADA UNIDADE; 

 

-ALUGUEL DE EDIFICAÇÕES OU ESPAÇOS  

  

 

 

 

 

 

 

   

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 



 EFEITOS: 

 

  • PATRIMONIAIS: SÓ RESPONDE POR   

 DÍVIDAS DO EMPREENDIMENTO,       

    DISPONIBILIDADE RELATIVA E   

   CONDICIONADA 

 

 

 

 

 

 

   

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

 

     

•DÉBITOS ANTERIORES CONFIGURAM    

  FRAUDE? 

 

 



 EFEITOS: 

 

  • IMUNE À FALÊNCIA/INSOLVÊNCIA OU   

 RECUPERAÇÃO EXTRA OU JUDICIAL DA 

    INCORPORADORA    

 

 

 

 

 

   

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

 

    •CONTÁBEIS: CONTAS SEPARADAS 

 

            •TRIBUTÁRIOS: REGRAS ESPECIAIS 

 

 



 

 

 

  

ADIMINISTRATIVOS: PRESTAÇÃO DE            

   CONTAS E FISCALIZAÇÃO  

 

  - COMISSÃO DE REPRESENTANTES 

 

         - CONDOMÍNIO DOS ADQUIRENTES 

 

 

 

 

 

 

   

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

 

     

 

         - ASSEMBLÉIA GERAL 

 

                        - FISCAL DA FINANCIADORA 

 



  

 

 

EXTINÇÃO: - HABITE-SE + REGISTRO DAS 

AQUISIÇÕES + QUITAÇÃO FINANCIAMENTO  

 

  - REVOGAÇÃO POR DENÚNCIA DA 

INCORPORAÇÃO, DENTRO DA CARÊNCIA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

 

 

 

-LIQUIDAÇÃO DECIDIDA PELA ASSEMBLÉIA  

 

- NÃO QUITAÇÃO DAS OBRIGAÇÕES 

TRIB/PREV/TRAB  PRÉ-FALÊNCIA DO 

INCORPORADOR : 1 ANO OU ATÉ O  

  HABITE-SE, SE ANTES  
 

 



PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO  

PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO 

 

  

  
 



CONCEITO, ORIGEM E PRINCÍPIOS 

FUNDAMENTAIS 

 

“O DIREITO SÓ PROTEGE AQUILO A QUE É 

DADO CONHECER”  

 

“O DIREITO NÃO SOCORRE AOS QUE 

DORMEM”     

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA 

     

                      

 

 



• ANTECEDENTES NORMATIVOS 

 

ART.167, I, LRP: ATOS DE REGISTRO                 

  NUMERUS CLAUSUS 

      – PENHORAS, ARRESTOS E SEQUESTROS 

                    - CITAÇÕES EM  

     AÇÕES REAIS E REIPERSECUTÓRIAS   

 

II – DECISÕES JUDICIAIS SOBRE ATOS     

  REGISTRADOS    

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA 

     

                      

 

 



INDISPONIBILIDADES 

 

 • PROTESTO CONTRA ALIENAÇÃO DE  BENS 

 

 • DETERMINAÇÕES JUDICIAIS   

 

SÚMULA 375 STJ: FRAUDE EXECUÇÃO 

DEPENDE DE REGISTRO DA PENHORA OU 

PROVA DA MÁ-FÉ DO ADQUIRENTE  

      

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA 

     

                      

 

 



CONCEITO, ORIGEM E PRINCÍPIOS 

FUNDAMENTAIS 

 

“O DIREITO SÓ PROTEGE AQUILO A QUE É 

DADO CONHECER”  

 

“O DIREITO NÃO SOCORRE AOS QUE 

DORMEM”     

NCPC E DIREITO REGISTRAL 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA 

     

                      

 

 



MP 656/14 = ART. 54 DA LEI 13.097/15   

 

       EXPOSIÇÃO DE MOTIVOS: 

 

- MAIOR SEGURANÇA JURÍDICA 

- DESBUROCRATIZAÇÃO 

- DIMINUIR CUSTOS 

- ELIMINAR OU REDUZIR A ASSIMETRIA DE  

       INFORMAÇÕES 

                       

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA 

     

                      

 

 



 ART. 54 DA LEI 13.097/15   

 

DUPLA FINALIDADE: 

 

1ª - IMPEDIR ATOS POSTERIORES –   

       INDISPONIBILIDADE 

 

2ª - RELATIVIZÁ-LOS - FRAUDES 

                       

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA 

     

                      

 

 



 ART. 54 DA LEI 13.097/15   

 

I – AÇÕES REAIS E REIPERSECUTÓRIAS: 

DEPENDEM DE ORDEM JUDICIAL 

 

II – EXECUÇÃO E CUMPRIMENTO DE 

SENTENÇA: BASTA CERTIDÃO JUDICIAL 

                       

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA 

     

                      

 

 



 ART. 54 DA LEI 13.097/15   

 

III – RESTRIÇÕES ADMINISTRATIVAS OU 

CONVENCIONAIS (REQUERIMENTO + DOC.) 

E INDISPONIBILIDADE (ORDEM JUDICIAL) 

 

IV – AÇÃO QUE POSSA LEVAR O DEVEDOR À 

INSOLVÊNCIA: ORDEM JUDICIAL 

                       

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA 

     

                      

 

 



 • ART. 54 DA LEI 13.097/15: I A IV DISPENSAM   

  A BOA-FÉ DO ADQUIRENTE ? 

 

PAR.ÚNICO: INOPONIBILIDADE AO 3º DE BOA-

FÉ QUE REGISTRA SEU TÍTULO PERANTE ATOS 

AINDA NÃO REGISTRÁVEIS 

 

EXCEÇÕES: FALÊNCIA E AQUISIÇÃO ORIGINÁRIA 

 

ART.58 - BENS PÚBLICOS E  CRÉDITO       

  TRIBUTÁRIO – ART.185 CTN 

     

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA 

     

                      

 

 



 ART. 55 DA LEI 13.097/15: DISPENSADA 

BOA-FÉ DO ADQUIRENTE DE LOTES OU 

UNIDADES CONDOMINIAIS DE 

EMPREENDIMENTOS REGISTRADOS 

 

  ADQUIRENTE FICA PROTEGIDO CONTRA 

REIVINDICAÇÃO DA PROPRIEDADE OU DE 

AÇÕES DOS CREDORES DO EMPREENDEDOR 

 

ÚNICA EXCEÇÃO: BENS PÚBLICOS 

   

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA 

     

                      

 

 



 • ASPECTOS DO NCPC: 

 

- ART.792 – FRAUDE À EXECUÇÃO  - EFEITOS 

 

- ART.804 – ALIENAÇÃO DE BEM GRAVADO 

   POR ÔNUS REAIS 

 

-ART.828 – PREMONITÓRIA DE EXECUÇÃO 

 

-ART.835 A 862 - PENHORA   

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA 

     

                      

 

 



  

ANTES: ADQUIRENTE DEVERIA ESTAR DE 

BOA-FÉ E PROCEDER BUSCAS SOBRE AÇÕES 

EM GERAL CONTRA O VENDEDOR 

 

 AGORA: DISPENSADA A BOA-FÉ NA MAIOR 

PARTE DOS CASOS, VERIFICAR MATRÍCULA, 

CERTIDÕES FISCAIS E FALIMENTARES 

 

    

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA: 
CONCLUSÕES 

     

                      

 

 



  

DÉBITO CONDOMINIAL: DISPENSÁVEL 

 

ITBI OU ITCMD, OU COMPROVAÇÃO DE 

ISENÇÃO 

 

SE RURAL, ITR E CCIR 

 

DÉBITOS TRABALHISTAS   

PRINCÍPIO DA 

CONCENTRAÇÃO NA 

MATRÍCULA 

 

CONCENTRAÇÃO NA MATRÍCULA: 
CONCLUSÕES 

     

                      

 

 



NCPC E O DIREITO 

REGISTRAL 

DÚVIDA: 
 
 

COMO VAI 
CAMINHAR A 

JURISPRUDÊNCIA, 
EM ESPECIAL A 
TRABALHISTA? 

 
 
 
 



NCPC E O DIREITO 

REGISTRAL 

PRIMEIRAS DECISÕES: 
 

TJSP: AFASTADA  A FRAUDE  
 AGI 2227725-87.2016.8.26.0000 

 
TJMG: IDEM – AP.CÍVEL 1.0290.14.003348-8/001 

 
TJAM: BLOQUEIO NEGADO PORQUE ERA UNIDADE 

AUTÔNOMA – AGI 4000781-44.2015.8.04.0000  
 
 
 
 
 



Dúvidas e Sugestões 

         WWW.CARTORIOSOROCABA.COM.BR 

         oficial@cartoriosorocaba.com.br 

“NÃO ENCONTRE FALHAS, 

ENCONTRE SOLUÇÕES. QUALQUER UM SABE RECLAMAR”. 

 

HENRY FORD 


