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Provimento CG n® 33/2025: CAR, Reserva legal e
qualificacao registral de imoveis rurais

A Corregedoria Geral da Justica de S3o Paulo
aprovou novas regras sobre o Cadastro
Ambiental Rural (CAR) e a area de reserva
legal, facilitando o registro e a averbacdo
de titulos nas matriculas de imdveis. O
Provimento CG n° 33/2025, que se baseia
no Parecer n° 263/25-E, traz algumas mu-
dancas importantes.

Agora, o item 123 das Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica (NSCGJ) foi atu-
alizado e o antigo subitem 123.6, que exigia a
delimitagcdo aprovada da reserva legal em di-
versos registros, foi eliminado, simplificando o
procedimento e diminuindo os entraves em
operacdes com imaoveis rurais.

Com as novas regras, ao qualificar um titulo,
o Oficial de Registro de Imdveis competen-
te deve consultar diretamente o Sistema
Nacional de Cadastro Ambiental Rural (SICAR)
para checar se o CAR esta ativo e se ha uma
proposta para a reserva legal do imodvel. Se
nao houver proposta, o Oficial pedira uma
declaracdo do proprietario explicando a situ-
acao. Se a justificativa se encaixar em alguma
situacdo que permita a inscricdo sem reser-
va (como previsto nos artigos 671 e 682 do
Cddigo Florestal — Lei n® 12.651/2012), o titulo
podera ser registrado.

Essa mudanca foi motivada pela Secretaria
de Agricultura e Abastecimento (SAA),
que apontou que o proprietario sé precisa
apresentar a proposta ao érgdo gestor do
CAR, que muitas vezes demora a analisar.
A alteracao foi feita em colaboracdo com a
Associacdo dos Registradores Imobiliarios
de Sao Paulo (ARISP) e o Ministério Publico
de S3o Paulo. O parecer entendeu que ndo é
justo exigir do proprietario a aprovagdo da re-
serva legal quando isso nao depende apenas
de suas providéncias.

Na pratica, as alteracdes diminuem o risco de
um registro negativo automatico por conta
da demora administrativa, equilibrando a se-
guranca registral com as exigéncias ambien-
tais, sem diminuir a importancia de medidas
com o objetivo de agilizar a analise das pro-
postas no CAR para evitar insegurancas.

A recomendacdo é manter o CAR ativo,
acompanhar a submissao da proposta no
SICAR e, se necessario, apresentar documen-
tos e declaracdes ao cartdrio para evitar sur-
presas na hora do registro.
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Resolucao-COFECI n® 1.551/2025: Tokenizacao e limites

de competéncia

A Resolucdao-COFECI n° 1.551/2025 estabele-
cevu, pela primeira vez, regras detalhadas para

as Plataformas Imobilidrias para Transagdes
Digitais (PITDs) e os Agentes de Custddia
e Garantia Imobilidria (ACGls). O objetivo
declarado é modernizar o setor com mais
seguranca, transparéncia e padronizacgao.
No entanto, ao regular servicos de ativos vir-
tuais e a transferéncia de imdveis, a norma
entra em conflito com atribui¢des do Banco
Central, da Unido e dos Oficiais de Registro
de Imdveis, o que levanta questdes sobre sua
constitucionalidade, conforme apontado pelo
Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB)
e o Férum Nacional de Desenvolvimento
Imobiliario (FNDI).

Entre os principais objetivos da Resolucdo,
estdo:

1. Formacao e Capacitacdo: Reforca a im-
portancia de formacao continua para cor-
retores de imoveis.

2. Registro e Habilitacao: Define requisitos
para garantir que apenas profissionais
qualificados atuem no mercado.

3. Etica e Conduta Profissional: Estabelece
um cdédigo de ética que os corretores de-
vem seguir.

4. Comissoes e Honordrios: Define regras
claras sobre cobrancas, facilitando nego-
ciacdes e evitando conflitos.

Além de regular a atuagao dos corretores no
ambiente digital, a Resolu¢dao buscou criar
um arcaboug¢o normativo para um segmen-
to que ainda nao tem regulamentacao no
Brasil. Contudo, conforme apontado pelo
Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB)
e o Férum Nacional de Desenvolvimento
Imobilidrio (FNDI) em Notas Técnicas (IRIB
e ENDI), o COFECI ndo teria competéncia
para regular transacdes digitais e a tokeniza-
¢do imobiliaria, infringindo as atribuicdes do
Banco Central e da Unido sobre a legislacdo
de ativos virtuais e registros publicos.

Apesar da alegada falta de competéncia e da
resisténcia do setor, a iniciativa do COFECI pa-
rece ter como objetivo impulsionar o debate
sobre a tokenizacdo imobiliaria.
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Sao Paulo atualiza a PGV: Aumento do IPTU e novas

Isencdes para imoveis

A prefeitura de S3o Paulo apresentou o Projeto
de Lei n° 1130/2025 a Camara Municipal, que
visa atualizar a Planta Genérica de Valores
(PGV) a partir de 2026, resultando em altera-
¢Bes no valor do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU). O projeto foi aprovado em
primeiro turno pela Camara no dia 8 de outu-
bro de 2025 e seguird para apresentacdo em
audiéncias publicas antes de ser votado em
segundo e Ultimo turno.

Segundo o projeto de lei, imdveis residenciais
poderdo ter um aumento de até 10% no IPTU,
enquanto imdveis comerciais poderao sofrer
reajustes de até 15%. Esse reajuste é realizado
a cada quatro anos, conforme determinagdo
legal, alterando o valor venal dos imdveis e,
consequentemente, impactando no cdlculo
do imposto.

Além do aumento do IPTU, o projeto tam-
bém propde mudancas nas faixas de isen¢do.
Atualmente, imdveis com valor venal de até RS
120 mil tém isenc¢ado total do imposto e, com a
nova proposta, esse limite subiria para RS 150
mil. Proprietarios de apenas um imoével tam-
bém ficardo isentos desde que o valor venal
ndo ultrapasse RS 260 mil.

O valor do imposto sera reduzido para imdveis
que possuem valor venal na faixa entre RS 260
mil e RS 390 mil. Além disso, o projeto prevé
isencdo do ITBI para imdveis vinculados a pro-
gramas de habitacdo municipais e estaduais.
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Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB): Modernizando a
identificacdo e gestao de imaoveis no Brasil

O Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB) € uma
iniciativa do Sistema Nacional de Gestdo de
Informacgdes Territoriais (Sinter) que busca
integrar informacgdes cadastrais de imodveis
rurais e urbanos, tanto publicos quanto priva-
dos. Isso é feito com base em registros ja exis-
tentes, como o Cadastro Nacional de Imdveis
Rurais (CNIR), administrado pelo Incra, e os ca-
dastros municipais. Cada imével deve receber
um cédigo identificador Unico, valido em todo
o territdrio nacional e associado a sua localiza-
cao geografica precisa (georreferenciamento).
A geracdo desse codigo ocorrera de forma au-
tomatica, sem necessidade de solicitagcdo ou
pagamento por parte do cidaddo, em parceria
com os cadastros de origem.

O CIB ndo substitui os cartérios nem os
cadastros originais; ao contrario, ele atua
como um complemento. O sistema permite
a integracdo de dados juridicos com infor-
macodes fisicas, econdmicas, ambientais e
fiscais dos imdveis, promovendo seguranca,
transparéncia e eficiéncia na gestao territo-
rial. As tecnologias de georreferenciamento
sdo definidas pelas entidades responsaveis
pelos cadastros, enquanto o Sinter cuida
dos protocolos de integracdo. Chamado de
“CPF dos imoveis”, o CIB busca padronizar a

identificacao das propriedades, facilitando o
acesso a informacgdes atualizadas sobre loca-
lizagdo, dimensdes e caracteristicas. A ideia é
que essa padroniza¢do ajude a prevenir frau-
des, como vendas duplicadas, além de reduzir
disputas de titularidade e melhorar o controle
tributario, beneficiando tanto o poder publico
quanto os cidadaos.

A regulamentacdo do CIB foi estabelecida pela
Receita Federal na reforma tributaria sancio-
nada em janeiro de 2025. A nhorma determina
que o CIB seja adotado como o identificador
oficial dos imdveis e que os dados sejam com-
partilhados por meio do Sinter, integrando
registros de cartoérios e érgaos publicos. Os
cartoérios devem incluir o cédigo CIB em seus
documentos e sistemas, seguindo um crono-
grama acordado com o CNJ e outras institui-
¢des. A implantacao sera realizada em oito
etapas até novembro de 2025, comegando
com a formagao de um grupo interinstitucio-
nal. E importante ressaltar que o CIB n3o cria
novos tributos nem altera as competéncias
legais das instituicdes envolvidas; sua funcdo
€ atuar como um inventario nacional, pro-
movendo a integracao e a confiabilidade das
informacgdes imobilidrias no Brasil.
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ATUALIZACOES EM DIREITO
URBANISTICO — SAO PAULO/SP

Revitalizacdao de Edificios em Sao Paulo: Incentivos para
O retrofit e a modernizacao urbana

A cidade de S3o Paulo tem promovido a mo-
dernizacdo e revitalizacao de edificios antigos
por meio do retrofit, visando reduzir a ociosi-
dade das construcdes existentes e cumprir a
funcdo social da propriedade. Essa iniciativa
ndo se limita a aumentar a densidade demo-
grafica, mas também busca qualificar o espaco
publico, estimulando a reabilitacdo do patrimo-
nio arquitetdnico.

Com a implementacdo da Lei Municipal n°
17.577/2021, o Projeto Requalifica Centro apre-
senta uma série de incentivos fiscais para a
requalificacdo de imdveis na regido central da
cidade. Entre os principais beneficios estao
a remissdo de todos os créditos do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) relaciona-
dos as edificacdes requalificadas e a isencao
do IPTU durante os trés primeiros anos apos a
conclusdo das obras. Além disso, sao aplicadas
aliquotas progressivas de IPTU nos cinco anos
subsequentes e uma reduc¢do na aliquota do
Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza
(ISS) para servicos de requalificacdo. Também é
importante mencionar a isen¢do de taxas mu-
nicipais para a instalacdo e funcionamento de
empresas durante um periodo de cinco anos.

A Subvencdo Econdmica complementa os
incentivos fiscais ao oferecer financiamento
direto e ndo reembolsavel para a requalificacdo
de imdveis antigos. A prefeitura de Sdo Paulo
tem realizado chamamentos publicos para
credenciar empresas que atendam aos requi-
sitos e possam se beneficiar da subvencao. No
terceiro chamamento publico, foram disponi-
bilizados RS 200 milhdes, enquanto os editais
anteriores, de novembro de 2023 e maio de
2024, contaram com RS 100 milhdes cada.

Ao todo, a prefeitura destinara 60% do total
de RS 1 bilhdo para projetos de habitacdo so-
cial, com foco em familias que recebem até 3
saldarios minimos (HIS-1) e entre 3 e 6 salarios
minimos (HIS-2). Outros 15% serdo alocados
para iniciativas destinadas a familias com
renda de até 10 saldrios minimos (HMP),
enquanto os 15% restantes serdo voltados
a projetos que atendem a outras faixas de
renda. Os 10% finais serdao reservados para
projetos ndo residenciais.
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O pagamento da subvencao ocorrera em par-
celas, conforme o avanco das obras. E impor-
tante destacar que o acordo com o municipio
nao isenta o interessado da responsabilidade
de obter todos os alvaras e autorizacdes
necessarias para a execucao do projeto. Em
contrapartida a subvencao, a prefeitura exige

que o empreendedor mantenha a categoria
de uso do imdvel por um periodo minimo de
dez anos. Além disso, as obras de requalifica-
¢cdo devem atender a exigéncias de sustenta-
bilidade, conforme as normas aplicaveis aos
projetos publicos.

Novas Diretrizes para Moradia Popular: O impacto do
Decreto n® 64.244 em Sao Paulo

A prefeitura de Sdo Paulo publicou o Decreto
n° 64.244, em 28 de maio de 2025, que intro-
duziu novas exigéncias para as empreiteiras
que atuam com moradia popular no municipio.

A responsabilidade pela emissdao da certiddo
de enquadramento, que atesta a adequacdo
das familias a respectiva faixa de renda, passa a
ser do préprio promotor do empreendimento
ou do locador. A guarda e a veracidade desses
documentos e informacgdes sao de responsabi-
lidade desses profissionais.

Além disso, a nova regulamentacdo proibe a
destinacdo dos apartamentos para locacao
por curta duracdo, estabelecendo que essa
modalidade ndo é compativel com as unidades
de HIS e HMP. A cessao em comodato também

foi proibida, sem excec¢des, mesmo para bene-
ficidrios que se enquadrem nas faixas de renda
estabelecidas. Quanto as locacdes, elas devem
respeitar um limite maximo de 30% das res-
pectivas faixas de renda para cada tipologia de
HIS e HMP. O ndo cumprimento desse limite
tornara a destinacdo da unidade irregular e su-
jeita a san¢des legais.

O decreto estabelece uma excecdo nas restri-
¢Oes de comercializacdo das unidades HIS e
HMP previstas no PDE. Nos leildes realizados
sob a Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
relativo a alienacao fiduciaria, as restricdes
ndo se aplicardo. No entanto, essas restricdes
voltam a tornar-se validas para quaisquer alie-
nacdes que venham a ocorrer posteriormente
pelo arrematante.
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Por fim, o Decreto estabeleceu que as alienacdes das unidades habitacionais deverdo res-
peitar os seguintes limites maximos, corrigidos anualmente pelo indice Nacional de Custo da
Construcao - INCC:

Unidades Valor (RS)
HIS 1 266.000,00
HIS 2 369.600,00
HMP 518.000,00

Como o Decreto ndo especifica se o valor estabelecido para a alienacao se aplica apenas a
primeira transacao, entende-se que esses valores devem ser mantidos em todas as futuras tran-
sacdes, ndo se limitando apenas a primeira.

Além disso, seguindo o que o Plano Diretor Estratégico (PDE) e a Lei de Zoneamento (LPUOS)
determinam, a prefeitura de S3o Paulo editou Decreto n°® 64.006, de 10 de janeiro de 2025, com a
revisdo anual dos valores de renda familiar mensal maxima para atendimento por Habitacdo de
Interesse Social (HIS) e Habitacdo de Mercado Popular (HMP). Os seguintes valores foram defini-
dos, levando em consideracédo o salario-minimo vigente desde 1° de janeiro, fixado em RS 1.518,00:

Tipologia Renda Mensal Per Capita Mensal
HIS-1 RS 4.554,00 RS 759,00
HIS-2 RS 9.108,00 RS 1.518,00
Habitacdo de Mercado Popular RS 15180,00 RS 2.277,00
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Fiscalizacdao da Habitacao em Sao Paulo: Acao Civil
PUblica proposta pelo MPSP e seus impactos

O Ministério Publico de Sao Paulo ajuizou
uma Acdo Civil Publica com o intuito de fis-
calizar e assegurar a regularidade da politica
habitacional do municipio. A atencado espe-
cial recai sobre a classificacdo e gestdo dos
imoveis destinados a Habitacdo de Interesse
Social (HIS) e a Habitacao de Mercado Popular
(HMP). O processo judicial tem como objetivo
combater possiveis fraudes e irregularidades
na matricula desses imodveis, promovendo
transparéncia, seguranca juridica e o adequa-
do atendimento as demandas sociais por mo-
radia. Ao longo do tramite da acao, importan-
tes marcos foram estabelecidos, impactando
diretamente os procedimentos adotados pe-
los érgaos publicos e entidades privadas que
gerenciam o setor imobiliario.

Principais Marcos da Acao:

24/04/2025: Foram apresentados embargos
de declaracdo que questionam a politica habi-
tacional voltada para a Habitagdo de Interesse
Social (HIS) e a Habitacdao de Mercado Popular
(HMP). Nessa data, uma decisdo judicial auto-
rizou a averbacdo de suspeitas de fraude nas
matriculas dos imdveis classificados como
HIS e HMP.

Aspecto Legal: Vale destacar que a averbacdo
de fraude nao estava prevista em lei, tanto no

Plano Diretor quanto em seus decretos re-
gulamentadores, que apenas contemplavam
mecanismos de fiscalizacdo e san¢des para as
irregularidades identificadas.

Apds a Decisdao: Com base no entendimento

judicial, o Ministério Publico comecou a enviar
oficios aos cartdrios de registro de imodveis,
solicitando a averbacado de supostas fraudes,
mesmo sem comprovacdo efetiva de irregu-
laridades, fundamentando-se apenas na exis-
téncia de investigacdes em andamento.

22/08/2025: A Associacdo dos Registradores
Imobilidrios de Sao Paulo (ARISP) solicitou es-
clarecimentos a Corregedoria Geral da Justica
sobre os procedimentos para a realizacdo
das averbac¢des determinadas pelo Ministério
Publico.

11/09/2025: A juiza corregedora atendeu ao
pedido da ARISP, estabelecendo que as aver-
bacdes relativas a suspeitas de fraude sé
poderdo ser realizadas mediante a expedicdao
de um mandado judicial especifico, restringin-
do assim os procedimentos anteriormente
adotados.

TozziniFreire



BOLETIM DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Impactos Praticos: Os oficios emitidos pelo
Ministério Publico vinham, na préatica, impe-
dindo a comercializacdo de unidades habita-

cionais classificadas como HIS e HMP mesmo
para quem esta cumprindo as regras, além
de dificultarem o repasse de recursos de
programas habitacionais, devido ao registro
de suspeitas de fraude nas matriculas dos
imdveis. Com a decisao da juiza corregedora,
que condiciona as averbacgdes a existéncia de

mandado judicial, foi restabelecido um nivel
superior de seguranca juridica para o setor.
Esse entendimento favorece a livre circulagdo
dos bens e a continuidade dos investimentos
e operacdes dos programas de habitacao so-
cial, protegendo os interesses de adquirentes,
investidores e do préprio poder publico.

Atualizacao na lista de documentos para Transferéncia

do Direito de Construir

« Publicada em 25 de setembro de 2025, a
Resolucdo n® 16/2025 do CONPRESP esta-
belece uma nova lista de documentos para
pedidos de Termo de Compromisso que
pode ser firmado entre o proprietario de
bem tombado e o Poder Publico para fins
de Transferéncia de Direito de Construir

(TDC). Entre os documentos listados es-
tao o levantamento fotografico do imovel
confirmando seu estado de conservagao
e justificativa para o cdlculo dos valores
apresentados para a transferéncia de po-
tencial construtivo.

Alvara de Autorizacdao com expedicao autodeclaratoria

Foi publicada, em 23 de setembro de 2025,
a Portaria SMUL n° 11/2025 que permite a
emissao automatica de Alvara de Autorizacdo
para avanco de tapumes sobre passeio publi-
co, implantacao de estande de vendas e grua

sobre o espaco publico. A solicitagdo do alvara
é eletrénica com declaracdes de responsabili-
dade técnica, aceites dos interessados e reco-
lhimento de taxas.
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