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Minhas principais duvidas sdo: o

de fato é o proprietério do
terreno? Pode vender na metragem
5x147 E possivel tirar escritura? £
possivel regularizar na prefeitura? A
partir de quando serd preciso pagar
o IPTU? Existe alguma pendéncia
financeira ou judicial no terreno ou
com o vendedor?

Esqueci de te falar mas o terrenc
total tem metragem de 5x28

Tem frente para duas ruas

A metade que ele quer me vender e
5x14 na rua que te falel e vc viu na
foto

sim, eu vl

fica tranquilo que te passarei todas
estas Informagdes.
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TABELA DE HONORARIOS
ADVOCATICIOS - 2019

Valores minimos

1.1 a) Consulta (com exame de

documentos) RS 791,79+

1.2 - Hora intelectual - RS 595,43

| 17 Parecer ou memorial RS
1,70

= RS 68,92 (desconto % - pot ¥
ser cliente)
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=R$ 3 76060,92 (desconto % - por
ser cliente)

=R$ A6 (desconto 1% -

advocacia preventiva)

= RS 23 (desconto % -
pandemia)

=RS$ .15 com o parecer e
Memorial

= RS ,55 somente um parecer
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= RS 2 7605,92 (desconto % - por
ser cliente)
=RS$ A6 (desconto 1% -

advocacia preventiva)

=RS 23 (desconto 1% -
pandemia)

= RS .15 com o parecer e
Memorial

= RS .55 somente um parecer

Banco do Brasil
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muito bom o parecer!
S0 nao entendi quanto eu te devo
Diante de seu parecer e das
condigdes atuals da economia,
resolvi dar um tempo e esperar um

outro momento para fechar a compra
de um terreno
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Transferéncia agendada!!
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entendi

| S0 nao entendl guanto eu 1e davo

€ Um parecer escrito, an
mas, com desconto de amigo )
deposita RS 0001

e se caso tiver interesse, eu
verifico alguns processos de leildo,
que se tornara mais viavel para

investimento. Robson Carlos

Entdo, a principio me interessa
terrenos para construir kitnets para
auferir renda com aluguéis
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Até um valor de mil 4b orret
001 BANCO DO BRASIL S.A.

Se der parcelamento seria bom
também

Pra te fazer um TED eu preciso do
seu nome completo, CPF

RS
Credito em Conta

Servigos advocaticios

Até um valor de mil

: 07/04/2020
certo, eu vou analisando uns

processos de leilées, e vou te
passando,

Agora com esta crise, val surgir
muitas oportunidades boas para
quem tem a grana na mao.

tem imoveis com 30% a 40% de
desconto do valor de avaliagdo, que
ja @ baixo.

Blz

N&o esquece de passar seus dados

N30 esquece de passar seus dados
Robson I "' Carlos
CPF.
Grato pelo reconhecimento e
compreensao.
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CONSULTA FEITA POR MEIO DE APLIC;ATI\'O WHATSAPP PARA FINS DE
NEGOCIACAO DE IMOVEL (TERRENO)

REFERENCIA: Imével de cadastro de Contribuinte n® . infor-
macdes a partir de documentos 1. (Parte de Instrumento Particular de Promessa de Cessido
de Direitos e Obrigacdes sobre Imével) e 2. (Parte de Escritura de venda e compra de n°

registrado em 10 de “nde . . Subdistritol Subprefei-
tura de . distrito. comarca. termo ¢ municipio da Capital do Estado de Sao
Paulo. da qual consta como vendedores ! AR - scu marido

(=

2. alienando como outorgado comprador ).

1. 3§ de fato é o proprietario do terreno? “NAO™. pela escritura
enviada: os primeiros donos e/ou proprietarios de fato e de direito. transferiram a proprie-
dade ao Sr. .

2.  Pode vender na metragem 5x14? Precisaria analisar se houve loteamen-
to. se o loteamento foi autorizado. devendo a partir disso. conter o memorial descritivo.
planta de loteamento com cadastro na Prefeitura. ambiental. etc.. caso contrario. NAO,
pendendo a observagdo de que: nem na imagem de contrato enviado. consta informacdes
de lote na metragem de 5x14. e na imagem de Escritura enviada, consta uma area de 7 mil
metros quadrados que faz parte de um tnico contribuinte municipal n°

3. E possivel tirar escritura? “NAO”. pelos documentos enviados. é per-
ceptivel um “Imbréglio™ que se encontra as informacdes principais: Na eseritura consta os
primeiros proprietarios transferindo. para um 2° dono : . ndo havendo.
pelo menos por hora. informagdo de transferéncia posteriores: No Contrato consta um
"Promitente Cedente Vendedor". transferindo direitos ao "Promitente Cessionario

Comprador", o que logo de face. permite concluir que nem um e nem o outro sio Pro-

prietarios daquilo que esta transferindo. restando apenas buscar saber. se um e/ou o

outro. tem Direitos Reais a serem transferidos.

4. E possivel regularizar na prefeitura? Regularizagio de imével na pre-
feitura. para fins de declaracdo de propriedade, via de regra. devera ser feita tdo somente
pelo proprietario. por procurador e/ou representante legal. além de outras excecdes que a
lei permitir.

5. A partir de quando sera preciso pagar o IPTU? O IPTU, paga-se so-
mente quando se torna possuidor e/ou proprietario do imoével. ressaltando que pagar IPTU.
ndo conferindo Direitos Reais sobre o Imével. nem para fins de comprovagio de Direitos

Reais Imobiliarios. senfo. quitacdo de responsabilidades com o Fisco:
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6.  Existe alguma pendéncia financeira ou judicial no terreno ou com o

vendedor? Para responder esta pergunta. exigir-se-a uma analise mais detalhadas de do-
cumentos do vendedor. do proprietario e do proprio imével. além de uma série de consultas

¢ certiddes junto aos Orgdos pertinentes.

CONCLUSAO

Pelos exames dos documentos enviados. € possivel concluir, que se o que se
busca é uma COMPRA SEGURA. mas. que este terreno. nio seria objeto. de um bom ne-
gocio a ser realizado. dada a tamanha dificuldade na consulta de documentos com o ven-
dedor. falta de transparéncia quanto as informacdes necessarias para qualquer tratativa.

bem como. ainda. ndo ser o Sr. I ~. o real Proprietario do Imével.
Desde logo. faz a seguinte observacdo. ainda que se tratasse de uma compra

segura, para se tornar apenas possuidor do imével com finalidades de investimentos. ainda
assim. estaria diante de enormes “amarguras” para regularizar as circunstancias faticas e
juridicas no que se refere a propriedade. sendo que para tanto. poder-se-a no futuro depen-
der de demandas judiciais. que necessitara do patrocinio de advogado. que elevara signifi-
cativamente os custos. entre a valorizacdo do imoével e os valores investidos na aquisicio.

Portanto, este ¢ o “PARECER PRELIMINAR?”, pela nao negociacao do

imovel em referéencia, haja vista, diante dos argumentos apresentados, esta alienacao
pode ser uma negociacao temeraria e nao corresponder efetivamente em transferén-
cia de propriedade, mas apenas em possivel, se assim, foi autorizado, CESSAO DE

DIREITOS E OBRIGACOES, sobre determinada FRACAO IDEAL.

Sao Bernardo do Campo. 06 de abril de 2020.

Robson Carlos

OAB/SP n° 422024



