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CHECKLIST
REGISTRO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

FUNDAMENTAGCAO LEGAL

Lei n° 10.406/2002 (Codigo Civil): art. 1.225, VII (direito do promitente comprador como direito real); arts. 1.417
e 1.418 (direito real a aquisicdo e adjudicagao compulséria); arts. 462 a 466 (contrato preliminar); art. 108
(escritura publica para iméveis acima de 30 salarios minimos); art. 1.647, | (vénia conjugal). Lei n° 6.015/1973
(LRP): arts. 167, I, n. 9 (registro do compromisso) e n. 20; 169; 176; e 221. CNP-BA — Provimento Conjunto
CGJ/CCI n° 15/2023, com alteragbes dos Provimentos Conjuntos CGJ/CCI n°® 04/2024 e n° 01/2025-GSEC: arts.
947 (CND de pessoa juridica) e 950 a 955 (promessa de compra e venda), com destaque para o art. 951
(requisitos do contrato). Decreto-Lei n® 58/1937 e Lei n® 6.766/1979 (no que couber, para imével loteado).
Decreto-Lei n° 2.398/1987 e IN SPU n° 1/2018 (imével da Unido).

DOCUMENTACAO

1.0

Instrumento da promessa de compra e venda em original: instrumento publico (obrigatério para
imoveis acima de 30 salarios minimos - art. 108 do CC) ou instrumento particular, assinado
digitalmente, ou fisicamente com firma reconhecida, ou, ainda, assinado no balcdo da Serventia (art.
951, §1°, do CNP-BA);

2.0

Certidao Negativa de Débito da Previdéncia Social e Certidao Conjunta da Receita Federal do
Brasil e da Divida Ativa da Unidao (PGFN), ou positiva com efeito de negativa, quando o promitente
vendedor for pessoa juridica, ressalvada a hipétese de dispensa da Observagao 1 (empresa de
atividade imobiliaria com o imével langado no ativo circulante);

3.0

Documentos de qualificagdo e representagao: sendo pessoa juridica, copia autenticada do contrato
social/estatuto e alteracbes posteriores, ou a ultima alteracdo contratual consolidada; havendo
representacdo por procurador, a respectiva procuragao (cépia autenticada ou certiddo, se publica;
original com firma reconhecida e poderes especificos, se particular).

REQUISITOS

1.0

No instrumento da promessa deverdo constar os seguintes elementos e clausulas essenciais (art. 951
do CNP-BA):

1.1

Qualificagdo completa das partes (promitente vendedor, promitente comprador, anuentes e
intervenientes): sendo pessoa fisica - nome, nacionalidade, estado civil, com indicagdo do regime de
bens do casamento, data do matriménio e nome do cénjuge ou companheiro (se casado(a) ou em uniao
estavel), referéncia a pacto antenupcial, se houver, nimero do RG e do CPF, profissao, domicilio e
residéncia. Sendo pessoa juridica - nome empresarial, sede e endere¢go completo, CNPJ e qualificagao
completa de diretores, administradores, representantes legais e procuradores (art. 951, |, do CNP-BA);

1.2

Descrigédo do imével conforme os dados da matricula respectiva constante na Serventia (art. 951, I,
do CNP-BA);

1.3

Determinagao do valor do negécio juridico, importancia paga a titulo de sinal, prazo e condi¢cées de
pagamento, fixado em moeda legal e corrente (art. 951, lll, do CNP-BA);

1.4

Critério de atualizagdo monetaria das parcelas de pagamento do preco, juros e encargos moratorios
incidentes (art. 951, 1V, do CNP-BA);

1.5

Clausula expressa de irretratabilidade, com direito a adjudicacdo compulséria, ou hipotese de
arrependimento, com a estipulagdo de prazo para o desfazimento do negdcio e restituicdo da posse
do imével ao promitente vendedor, estipulada por opgao das partes (art. 951, V, do CNP-BA; arts. 1.417
€ 1.418 do CC);

1.6

Anuéncia do conjuge do promitente vendedor, se casado, salvo no regime de separagao absoluta de
bens (art. 1.647, |, do CC);

1.7

Assinatura das partes e de 2 (duas) testemunhas, com firmas reconhecidas (art. 951, VI, do CNP-
BA);

1.8

Pedido de custas para saneamento preliminar da matricula, caso seja identificada a necessidade
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| pelo Cartério de Registro de Imoéveis.

OBSERVAGOES

1.0

Pessoa juridica - CND e hipotese de dispensa. Sendo o promitente vendedor pessoa juridica, devera
apresentar a Certiddo Negativa de Débito da Previdéncia Social e a Certiddo Conjunta da Receita
Federal do Brasil e da Divida Ativa da Unido (PGFN), ou positiva com efeito de negativa (arts. 47 e 48
da Lei n° 8.212/1991; art. 947 do CNP-BA). E dispensada a apresentagdo da CND quando se tratar
de empresa que explore, exclusivamente, atividade de compra e venda de imdveis, locagao,
desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporagao imobiliaria ou construcdo de imoveis
destinados a venda, desde que o imoével objeto da transagido esteja contabilmente langado no
ativo circulante e ndo conste, nem tenha constado, do ativo permanente da empresa, devendo tal
declaragao ser consignada expressamente no instrumento (art. 947, §2°, do CNP-BA). A ciéncia podera
ser substituida por declaracao acessoria apresentada ao Registro (art. 947, §3°, do CNP-BA).

2.0

Promessa por escritura publica. Celebrada a promessa por escritura publica, o instrumento devera
consignar a apresentagéo das certiddes referidas na Observacédo 1 (art. 951, §3°, do CNP-BA).

3.0

ITIV/ITBI ndo é prévio. O registro da promessa de compra e venda ndo depende do prévio recolhimento
do Imposto de Transmissao Inter Vivos (ITIV), o qual se considera devido apenas no ato da celebragéo
da escritura definitiva ou do seu registro. Ressalva: nas hipéteses de antecipagao tributaria previstas
na legislagdo municipal, que situem o fato gerador na assinatura da promessa, serd exigida a
comprovagao do pagamento no ato (art. 952 do CNP-BA).

4.0

Imével da Unido (terreno de Marinha / aforamento / ocupagao). Sendo o imdvel objeto do
compromisso situado, ainda que parcialmente, em terreno de Marinha ou sob regime de
aforamento/ocupagéo da Unido, recomenda-se que o instrumento consigne essa condi¢cdo. A Certidao
de Autorizagdo para Transferéncia - CAT, expedida pela SPU, nao é exigivel para o registro do
compromisso, mas sera condigdo para o registro da transferéncia definitiva (art. 941 do CNP-BA). A
promessa de imoével da Unido é considerada transagao onerosa para fins de controle da SPU e de
eventual antecipac¢ao do laudémio (Decreto-Lei n° 2.398/1987; IN SPU n° 1/2018).

5.0

Rescisao por inadimplemento. Ainda que celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, o contrato
de promessa de compra e venda pode prever clausula de rescisdao em razédo de inadimplemento do
promitente comprador, com a aplicagao das sangdes contratuais e clausulas penais cabiveis, inclusive
para efeito de perda do valor do sinal pago e retomada do imével pelo promitente vendedor (art. 953 do
CNP-BA).

6.0

Desfazimento. O desfazimento do negécio, por arrependimento voluntario ou inadimplemento da parte,
sera objeto de ato de averbagdo, promovendo-se o cancelamento do direito real do promitente
comprador (art. 954 do CNP-BA, com redacao do Prov. Conj. CGJ/CCI 04/2024).

7.0

Dispensa de averbagdo de cancelamento. E dispensavel a averbacéo de cancelamento do registro
do compromisso quando ocorrer o registro da escritura definitiva; se efetuada, devera sempre suceder
ao registro da escritura definitiva (art. 955 do CNP-BA).

8.0

Consultas e verificagcdes necessarias. Para a elucidacao de quaisquer imprecisdes ou incertezas,
poderao ser solicitadas ou realizadas diligéncias pelo oficial de registro de iméveis.
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