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q% Apresentacao

Caras e caros colegas,

A promulgac3o da Lei Federal n® 14.382/22 é um dos grandes marcos legais da historia recente do
Registro de Imdveis. Trata-se de uma legislacao com viés desburocratizante, com inovacdes nos institutos
imobiliarios e que trouxe a implementacdo de medidas voltadas a melhoria do ambiente de negdcios.

Foram dois anos de constante didlogo dos Registros Publicos com a Secretaria de Politica Econémica -
SPE do Ministério da Economia, a Construcdo Civil, as Incorporadoras Imobiliarias, o Mercado de Crédito
Imobiliario e mais de 40 entidades da sociedade civil, por meio do Grupo de Trabalho chamado IMK-5
(Iniciativa de Mercado de Capitais).

Desde a edicao da Medida Provisoria n° 1.085/21 e sua posterior tramitacdo no Congresso Nacional,
presenciamos um novo capitulo no direito real brasileiro, com a construcdo de um consorciamento
social pautado na promocao de importantes avancos, no fortalecimento do Registro de Imdveis e no
desenvolvimento do mercado imobiliario.

Cita-se como exemplo a melhoria do Brasil no ranking do Doing Business do Banco Mundial, além

da tecnologia que o Registro de Im6veis vem desenvolvendo como o aprimoramento do SAEC, SREI,
e-Protocolo, Editais Eletrénicos, RIJUD, Mapa Georreferenciado do Registro de Iméveis, dentre outras, por
meio da conjugacao de esforcos do ONR, RIB, IRIB, ARISP, além de outras entidades registrais.

Dentre os diplomas alterados pela novel legislacdo, tivemos mudancas significativas nas Leis n° 4.591/64
e n° 6.015/73. Foram apresentados também novos institutos extrajudiciais para dar maior celeridade aos
atos juridicos da area imobiliaria.

Assim, na presente publicacdo, reunimos um time de especialistas para pensar como se dara a aplicacao
das novas normas no dia a dia das unidades de Registro de Imdveis. S3o tratadas, por exemplo, as
questdes da adaptacdo ao sistema eletronico — com as assinaturas, certiddes, extratos e arquivos digitais
—; da vigéncia dos novos prazos; do regime de postergacao de emolumentos; das hipoteses de averbacdo;
da adjudicacdo compulsoria, entre outros dispositivos.

Dado o impacto das mudancas propostas, esperamos que nossa iniciativa seja pertinente para auxiliar os
registradores de imoveis nessa jornada de entendimento da nova legislac3o.

Boa leitura!
Sao Paulo, 1° de novembro de 2022

Flaviano Galhardo

Presidente do Registro de Imoveis do Brasil (RIB)
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Art.

A Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei
de Registros PUblicos), passa a vigorar com as
seguintes alteracoes:

(...)Art. 14.
Os oficiais do registro, pelos atos que
praticarem em decorréncia do disposto
nesta Lei, terdo direito, a titulo de
remuneracao, aos emolumentos fixados nos
Regimentos de Custas do Distrito Federal,
dos Estados e dos Territérios, os quais serdo
pagos pelo interessado que os requerer.

(III) Artl 206-AI
Quando o titulo for apresentado para
prenotacdo, o usuario podera optar:

pelo depésito do pagamento antecipado dos
emolumentos e das custas; ou

pelo recolhimento do valor da prenotacao e
deposito posterior do pagamento do valor
restante, no prazo de (5) cinco dias, contado
da data da analise pelo oficial que concluir
pela aptid3o para registro.

Os efeitos da prenotacao serao mantidos
durante o prazo de que trata oinciso Il do
caput deste artigo.

Efetuado o depoésito, os procedimentos registrais
serdo finalizados com realizacdo dos atos
solicitados e a expedicao da respectiva certiddo.

Regime de postergacao
de emolumentos

Fica autorizada a devolucado do titulo apto
para registro, em caso de nao efetivacao
do pagamento no prazo previsto no caput
deste artigo, caso em que o apresentante
perdera o valor da prenotacdo.

Os titulos apresentados por instituicoes
financeiras e demais instituicdes autorizadas
a funcionar pelo Banco Central do Brasil
ou por entidades autorizadas pelo Banco
Central do Brasil ou pela Comissao de
Valores Mobiliarios a exercer as atividades
de deposito centralizado ou de registro de
ativos financeiros e de valores mobiliarios,
nos termos do disposto nos art. 22 e art.
28 da Lei 12.810, de 2013, respectivamente,
poderao efetuar o pagamento dos atos
pertinentes a vista de fatura.

O disposto neste artigo aplica-se as
unidades federativas que adotem forma
de pagamento por meio de documento de
arrecadacao.

A reapresentacdo de titulo que tenha sido
devolvido por falta de pagamento dos
emolumentos, nos termos do disposto no
§ 3°, dependera do pagamento integral do
deposito prévio.

O prazo previsto no caput deste artigo ndo é
computado dentro do prazo de registro de
que trata o art. 188 desta Lei.
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0 novo regime de pagamento de emolumentos devera
ser aferido a partir da interpretacao conjunta dos artigos
9°,§1°,14 e 206-A.

No momento da apresentacao do titulo

Porém, é importante frisar que a postergacao
s é aplicavel aos atos futuros, de modo que os
emolumentos de processamento/procedimento e 0s
de atos imediatos devem ser recolhidos no momento
da apresentacao do titulo.

Postergacao do pagamento

O artigo 14 teve sua redacao alterada para excluir
a expressao “no ato do requerimento ou no da
apresentacdo do titulo” constante da redacdo
anterior, criando assim a possibilidade de postergacao
do pagamento dos emolumentos registrais.
Pela nova regra, no momento da apresentacao
nao é necessario o pagamento completo dos
emolumentos, podendo ser postergado o
pagamento da parte relativa aos atos de registro.

0 ndo pagamento no prazo da prenotacao permite a
devolucao e cancelamento da prenotagao por falta de
pagamento dos emolumentos, sendo concedido a parte
no minimo o prazo de 5 dias Gteis para pagamento. A
notificacdo para pagamento pode ser feita por qualquer
meio que o Oficial entender adequado.

* s3o devidos pela simples apresentacao do
titulo para protocolo, pela autuacdo, proces-
samento, buscas e arquivamento, conforme
previsdo na tabela de emolumentos.

* relativos aos atos registrais a serem praticados,
devidos somente apds qualificacdo positiva.
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Nos termos do § 1°, durante o prazo de pagamento

concedido ao apresentante, serao mantidos os efeitos
da prenotacdo. Tal dispositivo deve ser interpretado em conjunto
com o disposto no artigo 205, que garante os efeitos da prenotacao
pelo prazo de 20 dias, a partir do lancamento do protocolo. Assim,
pela nova sistematica da lei, a parte tera sempre a garantia de que o
protocolo do seu titulo permanecera vigente por pelo menos 20 dias
(artigo 205), podendo, contudo, se estender para além deste prazo,
caso a exigéncia financeira venha a ser apresentada pelo Oficial apos
o cumprimento das demais exigéncias pelo apresentante.

destarte, que o prazo do § 1° s6 sera aplicavel, na
pratica, nas hipoteses em que o cumprimento da nota de exigéncias ve-
nha a ocorrer a partir do 16° dia de vigéncia do protocolo, circunstancia
em que 3 prioridade sera prorrogada ateé a realizacao do registro.

Em qualquer caso, nos termos dos §§ 2° e 7°,

Uma vez devolvido o titulo por omissao da parte em efetuar o paga-
mento dos emolumentos do registro, o interessado perde a prerroga-
tiva do pagamento diferido na sua reapresentacdo, sendo obrigatorio
o recolhimento integral das custas devidas (§ 6°).

Por sua vez, o § 4° autoriza, em carater excepcional, 0 pagamento dos
emolumentos posteriormente 3 pratica dos atos de registro por meio de
fatura, quando se tratar de titulos apresentados por instituicdes finan-
ceiras e demais instituicoes autorizadas a funcionar pelo Banco Central
do Brasil ou por entidades autorizadas pelo Banco Central do Brasil ou
pela Comissdo de Valores Mobiliarios a exercer as atividades de deposito
centralizado ou de registro

de ativos financeiros e

de valores mobiliarios,

nos termos do dis-

postonosart.22 e \

art. 28 da Lei 12.810,

de 2013.
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Prazos para a
Qualificacao do
Registro

2.1 Prazos Legais

Art. 11 A Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973
(Lei de Registros Pablicos), passa a vigorar
com as seguintes alteracdes:

Art.9°

Serd nulo o registro lavrado fora das horas regulamentares ou em dias
em que ndo houver expediente, sendo civil e criminalmente responsavel
o oficial que der causa a nulidade.

Serdo contados em dias e horas Uteis os prazos estabelecidos para a
vigéncia da prenotacdo, para os pagamentos de emolumentos e para

a pratica de atos pelos oficiais dos registros de iméveis, de titulos e
documentos e civil de pessoas juridicas, incluida a emissao de certiddes,
exceto nos casos previstos em lei e naqueles contados em meses e anos.
Para fins do disposto no § 1° deste artigo, consideram-se:

dias Gteis: aqueles em que houver expediente; e

horas Gteis: as horas regulamentares do expediente.

A contagem dos prazos nos registros publicos observara os critérios
estabelecidos na legislacao processual civil.

(...)Art.19.[...]

As certiddes do registro de imoveis, inclusive aquelas de que trata o § 6°
deste artigo, serdo emitidas nos seguintes prazos maximos, contados a
partir do pagamento dos emolumentos:
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4 (quatro) horas, para a certidao de inteiro teor da matricula ou do livro
auxiliar, em meio eletrénico, requerida no horario de expediente, desde
que fornecido pelo usuario o respectivo nimero;

1(um) dia, para a certidao da situacao juridica atualizada do imovel; e

5 (cinco) dias, para a certidao de transcricoes e para 0s demais €asos.

(...) Art. 188.

Protocolizado o titulo, proceder-se-3 ao registro ou a emissdo de nota
devolutiva, no prazo de 10 (dez) dias, contado da data do protocolo, salvo nos
casos previstos no § 1° deste artigo e nos arts. 189, 190, 191 e 192 desta Lei.

Se ndo houver exigéncias ou falta de pagamento de custas e
emolumentos, deverdo ser registrados, no prazo de 5 (cinco) dias:

as escrituras de compra e venda sem clausulas especiais, os requerimentos
de averbacdo de construcdo e de cancelamento de garantias;

os documentos eletrénicos apresentados por meio do Serp; e

os titulos que reingressarem na vigéncia da prenotacao com o
cumprimento integral das exigéncias formuladas anteriormente.

Ainobservancia do disposto neste artigo ensejara a aplicacao das penas
previstas no art. 32 da Lei 8.935, de 18 de novembro de 1994, nos termos
estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional
de Justica.

(...) Art. 205.

Cessarao automaticamente os efeitos da prenotacao se, decorridos 20
(vinte) dias da data do seu lancamento no Protocolo, o titulo ndo tiver sido
registrado por omiss3o do interessado em atender as exigéncias legais.

Nos procedimentos de regularizacao fundiaria de
interesse social, os efeitos da prenotacao cessarao decorridos 40
(quarenta) dias de seu lancamento no Protocolo.

(lll) Artl ZOG-AI

Quando o titulo for apresentado para prenotacdo, o usuario podera optar:
pelo depdsito do pagamento antecipado dos emolumentos e das custas; ou
pelo recolhimento do valor da prenotacao e deposito posterior do

pagamento do valor restante, no prazo de 5 (cinco) dias, contado da data
da analise pelo oficial que concluir pela aptid3o para registro.

Os efeitos da prenotacdo serao mantidos durante o prazo de que trata o
inciso Il do caput deste artigo. [...]
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Forma de contagem
2.2 dos prazos

A Lei 14.382/2022 regulamentou a

quanto a forma de contagem dos prazos, de Todavig, a lei ndo é clara quanto a
modo que serdo contados em aplicabilidade aos prazos em dias
(§1°do art. 9° da LRP). Uteis ao procedimentos especiais,
A contagem dos prazos em dias e horas Uteis é a existindo até o momento divergéncia sobre
regra para as seguintes situacoes: a sua aplicacao, devendo o Oficial verificar a

regulamentacdo local quanto aos prazos:

A vigéncia da prenotacao;

A Para efetuar diligéncias, notificacdes
e intimacdes, ou encaminhar
procedimentos de suscitacdo de duvida
e outros procedimentos administrativos;

B pagamentos de emolumentos;

C pratica de atos registrais; e
B Para a parte se manifestar em caso
de notificacao, intimacdo ou edital;

D emissdo de certiddes.

C Em que a lei expressamente
estabeleca sua contagem em
“dias ou horas corridos”;

Destaca-se que a referida regra de contagem em
dias e horas Gteis aplica-se somente 3o Oficial do
Registro (pratica de atos registrais e emiss3o de
certiddes) e para o usuario do servico (vigéncia da
prenotacdo e pagamento de emolumentos).

D Contados em meses e anos.
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A contagem dos prazos nos

registros puablicos observara os

critérios estabelecidos na legislacdo
processual civil (art. 9°, § 3°). Dessa forma, em
atencdo ao disposto no art. 224 do CPC:

A salvo disposicdo em contrario, 0s
prazos serao contados excluindo o - sl
dia do comeco e incluindo o dia do i (segunda-feira), protocolou no Rl um titulo

vencimento; . _pararegistro; como o dia seguinte, 02/08/2022

: i (terca-feira), € dia Util, a contagem do prazo de
B A contagem do prazo de vigéncia da vigéncia da prenotacdo comecara a fluir nesta
prenotacao tera inicio no primeiro data; assim, caso a documentacdo apresentada
dia Gtil seguinte a data do protocolo/ . | esteja apta a registro, o Oficial teria até o
prenotacao. dia15/08/2022 (10° dia do protocolo) para
: i realizar o ato registral, sendo que: caso a
C 0s dias do comego e do vencimento do . © documentagdo fosse inapta, teria até a mesma
prazo somente se iniciam em dia Util, | data, 15/08/2022, para fazer a qualificacioe
0 qual n3o abrangera os dias em que o . | emitir a nota devolutiva, de modo que Jo3o,
expediente nao for regular; | | neste caso, teria de cumprir as exigéncias até o

: i dia 29/08/2022 (20° dia do protocolo).

o o
Requerente Inicio do prazo
protocola titulo de vigéncia da
para registro na prenotacao
unidade de RI

10° dia do P
protoco[o @ recrerredreennennenienncenerneenerneeneenderieniententenierieriensensentesdertentetiteittteterterneenteneelierientententtaterientensensensedeertennenserneenerrenserneensenefrrerientensenterierientensennean

Data final para
realizar o ato
registral ou
emitir a nota
devolutiva

20° dia do :
[T (o] eTale] Lo RN SO OO OO OO OO OO OO OO OO OSSOSO PRPOTOPRPON SO

Data final para
o requerente
cumprir as
exigéncias, caso
existam.
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Espécies de prazos do
2.3 registro de imoveis

2.3.1 prazo de vigéncia da prenotacao

PRAZO DE VIGENCIA DA PRENOTAC,AO (dias Gteis)
Com a alteracdo do art. 188 e 205

da LRP pela Lei 14.382/2022, ficou
expresso, Como em Regra geral 20 Art. 205, caput, LRP
relacdo ao prazo de vigéncia da

prenotacdo, o prazo de
Reurb-S 40 Art. 205, paragrafo tnico, LRP

Aregra é excepcionada nos )

Uteis) e REURB-E (60 dias Gteis).

2.3.2 nNovos prazos especificos
de qualificacao e registro

A Lei14.382/2022 estabelece como regra geral
o prazo de 10 (dez) dias Uteis para qualificacdo e
registro.

Ainda, previu prazo reduzido de cinco dias Gteis para
as seguintes hipoteses: E importante mencionar duas
hip6teses em que o prazo da

a. escrituras de compra e venda sem clausulas J N ) .
qualificacdo e registro apos o

especiais; . .. .
reingresso possuira o prazo de 10 (dez) dias

b. averbacdo de construcao; Gteis. S3o elas:

¢. cancelamento de hipoteca, alienacdo « o reingresso de memorial de incorporaco
fiduciaria, anticrese, penhor e outras garantias; com ou sem o cumprimento integral das

d. documentos eletrdnicos estruturados, exigéncias (art. 32, §6°, Lei 4.591/1964); e
apresentados por meio do SERP; - o reingresso de titulo sem o cumprimento

e. reingresso do titulo ao Registro de Iméveis, integral das exigéncias (art. 188, §1°, Il LRP);
quando ha o cumprimento integral das
exigéncias. Confira a sintese dos prazos encontrados na

legislacdo esparsa:
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PRAZOS DE QUALIFICACJ\O E DE REGISTRO (dias ateis)

- Prazo
Titulos (dias ateis)
Regra geral 10
Titulos decorrentes da Lei 9.514/1997 (Sistema
Financeiro Imobilidrio e alienacdo fiducidria 10
de imoveis)
Cédula de Crédito Bancario e Imobiliario e seus 10
respectivos aditivos e cancelamentos
Reingresso sem o cumprimento total 10
das exigéncias
Reingresso com o cumprimento da totalidade 5
das exigéncias
Escrituras de compra e venda sem clausulas 5
especiais
0 Averbacdo de construcao* 5
Cancelamento de hipoteca, alienacdo fiduciaria, 5
penhor ou outras garantias
Titulos eletrénicos estruturados encaminhados 5
via SERP
p ------- Averbacdo** da existéncia de a¢do ndo executoria,
P capaz de reduzir a insolvéncia, mediante 5
decisdo judicial
Hipoteca e penhor em cédulas de crédito rural 10
Garantias decorrentes de Cédula de Produto Rural 3
Cédula de Crédito Industrial, Comercial e a
Exportacdo e Nota de Crédito Rural, Comercial 3
e a Exportacdo e seus respectivos aditivos e
cancelamentos

Demolicoes ndo entram na regra dos 5 dias Uteis
e recaem na REGRA GERAL DE 10 DIAS UTEIS.

As averbacdes de indisponibilidade e premonitorias
permanecem na REGRA GERAL DE 10 DIAS UTEIS.
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Art. 188, caput, LRP

Art. 188, caput, LRP c/c
art. 2° §1°, LINDB

Art. 188, caput, LRP c/c
art. 2° §1°, LINDB

Art. 188, §1° 1, LRP

Art. 188, §1° 1l LRP

Art. 188, § 1° I, LRP

Art. 188, § 1° I, LRP

Art. 188, § 1% II, LRP

Art. 188, § 1% II, LRP

Art. 57, Lei 13.097/2015

Art. 188, LRP c/c art. 61, V,
a, Lei 13.986/2020

art. 12, § 2° Lei 8.929/1994

art. 38, DL 413/1969, art.
5° Lei 6.840/1980 e art.
3° Lei 6.313/1975



2.3.3 Pprazo para emissao das

Com a atual legislacdo, a REGRA GERAL para a
emissao de certiddes passou a ser o prazo de 5
DIAS UTEIS, tendo duas excecdes:

............................................................... } A

certidoes

Incluem-se na regra geral de 5 dias Uteis as
seguintes certidoes:

a. Certidao de Inteiro teor, mediante
« Certid3o de situacao juridica (1DIA UTIL); e solicitacdo fisica (matricula, transcricdo ou
inscricdo);
b. Certid3o de Inteiro teor do contetdo de
solicitacdo online em que haja a indicacao atos manuscritos;
do pumero dle Orjznés,ism(j};:f;la ou c. Certid3o em Relatorio, mediante quesitos
registro auxiliar ( ) (inclusive para fins de 6nus e acdes reais e
pessoais reipersecutorias);
d. Certidao em resumo;
e. Certidao de inteiro teor de documento
arquivado na serventia.
REGISTRO DE IMOVEIS
e Prazo
Certidoes (dias e horas Gteis) Base Legal
Regra geral 5 dias A;t-u’)-"'”f“f;,ﬁ €
Certiddo da situacdo juridica ;
atualizada do imével ldia Art. 13, §10, Il, LRP
Certiddo de Inteiro teor - Pedido eletrénico,
excetuados os casos de atos manuscritos 4 horas Art.19,$10, I, LRP

(Livro 2 ou Livro 3)

Imaginemos uma serventia cujo horario de atendimento ao publico comeca as 8 horas da manh3

e termina as 18 horas, de forma ininterrupta. Caso o pedido online de certid3o de inteiro teor seja
encaminhado as 7 horas da manhg, a contagem do prazo s6 comecara a fluir na hora que oficialmente a
serventia abrir ao publico, isto &, as 8 horas, de modo que a certidao devera ser expedida até no maximo
as 12 horas.

1

Horario de Atendimento: 8h 3s 18h

S &
? * *
7h 8h 12h
 Solicitagdo on-line  :Inicio da contagem i Horario maximo para
i de certidao idotempo i emissdo da certidao
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Outra situacdo que podemos imaginar € a serventia que ndo trabalha ininterruptamente, fechando, por
exemplo, para o horario de almoco. Um registro de imoveis cujo trabalho externo, pela manhg, inicie-se
as 9 horas, fechando as 12 horas, reabrindo na parte da tarde as 14 horas e funcionando até as 17 horas,
devera considerar como hora nao Util (ndo computada no prazo) o descanso do meio-dia. Desse modo,
caso um pedido de certid3o online seja encaminhado e recepcionado as 10 horas da manh3, a certidao
podera ser expedida até as 16 horas (descontando-se as horas ndo Gteis, entre 12 horas e 14 horas).

m Horario de Atendimento: 9h as 12h e de 14h 3s 17h
N &

4 .

10h 16h

. §12h as14h .
i Solicitagdo on-line i Horario de Almogo i Horario maximo para
i de certidao i (hora ndo Gtil) : emissao da certiddo

Frise-se que, se o prazo total de horas nao se finalizar no mesmo dia, por ter sido solicitada a certidao, por
exemplo, no final do expediente, deve-se continuar a contagem das horas e minutos no dia Gtil seguinte,
no exato horario oficial de expediente ao publico. Com efeito, no nosso Gltimo exemplo (serventia que
inicia seu expediente as 9 horas da manha e encerra as 17 horas), caso o pedido seja recepcionado as 15
horas de uma sexta-feira, considerando que n3o ha expediente no sabado, o prazo final para a expedicdo
da certiddo somente terminara as 11 horas da segunda-feira da proxima semana, dia Util seguinte.

Horario de Atendimento: 9h 3s 12h e de 14h 3s 17h

Py 2 Sexta-feira
° °
15h 17h
Solicitagdo on-Lline ! i Fim do expediente e
de certidao : i pausa na contagem
i do tempo

Segunda-feira

i ’
oh' 11h
Retomada da ! i Prazo final para
contagem do tempo : t emissdo da certiddo
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Uma questdo necessaria ao desenvolvimento
do registro eletrénico € ampla compreensao
das chamadas assinaturas digitais, que s3o
novas formas de garantir a autenticidade e
integridade das manifestacbes de vontade
consubstanciadas nos titulos que ingressam no
registro de imoveis.

Faremos um resumo dos meios de manifestar
essa vontade atualmente aceitos no Registro
de Imbveis, com destaque para a novidade
introduzida pela Lei 14.382/22: a chamada
assinatura eletronica avancada.

3 Assinaturas digitais

Assinatura eletronica simples
Permite identificar o signatario e anexa/associa dados a
outros dados em formato eletrénico do signatario.

Assinatura eletronica avancada

Associada ao signatario de maneira inequivoca, utiliza
dados para criagdo de uma assinatura eletronica cujo
signatario pode, com elevado nivel de confianca, operar
seu controle exclusivo. Além disso, esta relacionada

a0s dados a elas associados, de tal modo que qualquer
modificacdo posterior é detectavel.

Assinatura eletronica qualificada
Utiliza certificado digital nos termos da
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/antigas_2001/2200-2.htm

Existem basicamente os seguintes modos pelos quais a
manifestacdo é autenticada para fins de Registro de Imoveis:

Assinatura fisica com firma reconhecida

Da fé publica da manifestacdo da vontade das partes,
dispensando qualquer tipo de comprovacao de suas
assinaturas, ndo importando perquirir se foram na
origem fisicas, com certificado digital ou outras formas
eletronicas;

Ocorre no caso de instrumentos particulares em
geral, nos termos do art. 221, Il da LRP;

Assinatura fisica sem firma reconhecida

Usada nos casos de atos praticados por entidades vinculadas
3o Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), nos termos do
art. 221, Il, parte final da LRP. Note-se que ndo é necessario

Com plena validade juridica nos termos do § 1° do art. 10
que o contrato em si seja do SFH, mas apenas seja um ato da MP 2.200-2/01 e com eficacia garantida para fins de
praticado por uma entidade vinculada ao SFH, cuja lista se :

encontra no art. 8° da Lei 4380/80. Assim, um contrato do
Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) praticado por bancos
comerciais, caixas econdmicas ou companhias hipotecarias
estd autorizado a ingressar sem o reconhecimento de firmas;

Registro de Imaveis, nos termos do art. 5°, § 2°, 1V da Lei
14.063/20 e o art. 17 § 1° da Lei 6.015/73, com redacao

dada pela Lei 14.382/22;

A aceitacdo pelos registros publicos deste tipo de assinatura é a novidade prevista pelo art. 17 §§ 1° e 2° da Lei 6.015/73,

com redacdo dada pela Lei 14.382/22. No entanto, a reforma da Lei 6.015/73 remeteu as hipéteses de aceitacdo da
assinatura eletrénica avancada a futura regulamentacdo da Corregedoria Nacional de Justica;
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Tacitamente

Para casos como o da aceitacao da doa¢ao, com o mero
encaminhamento da doagao a registro pelo beneficiario;

As assinaturas eletronicas simples e avancada,
definidas no art. 2°, 1 e Il da Lei 14.063/2020,

que sdao aquelas que vinculam elementos

de autenticacao da identidade como e-mail,
celular, biometria e outras, popularmente
comercializadas no mercado como “assinatura
eletrénica”, podem ser aceitas a prudente critério
do Oficial de Registro de Imoveis.

O Provimento CNJ n. 94/2020 tornou o Registro
de Imoveis mais acessivel durante o periodo
das restricoes de sadde publica. Também é
possivel a chamada “assinatura eletrénica”,
fora do regramento da ICP-Brasil. Seu uso é
indicado, por exemplo, para situacées em que

a instituicao financeira ou a incorporadora
possam se responsabilizar pela autenticidade do
cadastro de usuarios na plataforma, através da
certificacdo dos dados de endereco eletronico
e telefone celular, que serdo utilizados em
dupla autenticacao. E um recurso excepcional
e sua eventual utilizacao deve ser acertada
previamente com a serventia.

Nos termos do art. 662 do Codigo Civil, o dispositivo
especifica que a ratificacao por quem quer que tenha
mandato, desde que expressa, ou resulte de ato
inequivoco, vincula aquele em cujo nome os atos foram
praticados e retroagira a data do ato.

Caso contratos sejam encaminhados para
as plataformas eletronicas do Registro de
Iméveis do Brasil por representantes de
instituicdes financeiras e/ou incorporadoras,
com poderes para ratificacdo dos contratos,
ndoimporta quem originalmente representou
as instituicdes no momento dos respectivos
negocios juridicos, pois ha ato inequivoco
e expresso de ratificacdo do negdcio por
representante legal da instituicao.

Esse processo atende a simplificacdo do
processo de registro dos contratos do SFH,
como determina o art. 60 da Lei 4.380/64,
uma vez que o Registro de Imoveis esta
autorizado a verificar poderes de um Unico
representante de cada instituicdo, que ratifica
todos os seus atos e cujo instrumento de
procuracdo se encontra no Repositorio
Confiavel de Documentos Eletronicos.

Deixa de ser necessario encaminhar diversas
procuracdes e controlar qual foi utilizada em
cada contrato. A ratificacdo, por sua vez, pode
se manifestar por uma das formas anteriores,
como comaassinatura qualificada (certificado
digital ICP Brasil) do extrato dos contratos
por pessoa que tenha também poderes para
ratifica-los, contendo declaracdo de que “o
representante da instituicdo que assinou o
extrato com certificado digital declara que
tem poderes para ratificar e efetivamente
ratifica o negdcio juridico”.
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Assinatura
eletronica qualificada
(com certificado ICP Brasil)

3.1

E importante entender que a assinatura eletronica
qualificada (com certificado ICP Brasil) ndoé@
aferivel diretamente pelo ser humano.

E, pois, uma forma totalmente diversa daquela
que o ser humano, desde sempre, se encontrou
habituado, de representar, graficamente, as
suas autenticacoes.

Quando um documento € assinado
eletronicamente de forma qualificada (com
certificado ICP Brasil), todo o documento

é assinado de uma sé vez, tornando-se
inalteravel. Portanto, ndo faz sentido se pensar
em assinaturas ou rubricas da mesma pessoa
em varias paginas ou locais de um mesmo
documento, no caso de assinatura eletrénica
qualificada (com certificado ICP Brasil).

Assim, documentos que contenham assinatura
eletronica qualificada (com certificado ICP Brasil)
devem ser encaminhados sempre eletronicamente,
pois a impressao, em regra, impossibilita a afericao
da assinatura eletrénica qualificada.

Documentos assinados
digitalmente perdem a validade
da assinatura quando impressos.
Avalidacdo depende de se manter
0 arquivo em formato digital.

Na plataforma de assinaturas fornecida pelo

ITI - Instituto de Tecnologia da Informacao, por
exemplo, constam as seguintes orientacdes: “salve
esse arquivo em formato digital, pois 0 documento

impresso nao tem validade”; “as assinaturas
somente podem ser verificadas no formato digital”.

Aassinatura com certificado ICP Brasil é uma tecnologia
de criptografia assimétrica, operacdo matematica que
utiliza um par de chaves criptograficas e permite que

se saibam a origem e a integridade do documento. N3o
passa de uma série de nimeros, ndo visiveis a olho nu, a
partir dos quais os sistemas efetuam a autenticacdo.

Representagdes graficas diversas comuns ao ser
humano como manifestos de assinaturas, desenhos de
chaves, imagens e/ou carimbos de assinaturas, ima-
gens e/ou carimbos de rubricas que costumamos ver
nos documentos eletrénicos sao concessoes feitas ao
costume humano, mas NAO representam a assinatura
eletronica qualificada (com certificado ICP Brasil).
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Essa circunstancia de impossibilidade de
afericdo visual da assinatura eletrdnica torna
demasiadamente dificil o manuseio dos
documentos eletrdnicos, pois as pessoas em
geral, confundidas pela insercao de elementos
graficos que denotam suposta seguranca, nao
entendem que a versao impressa ndo contera
a assinatura eletrénica e pretendem circular
versoes do documento eletrénico de forma
reprografica ou digitalizada novamente.

A entrega destas derivacoes 30 registro de imoveis
termina inevitavelmente em notas de devolucao
seguidas de grande incompreens3o, pois é dificil ao
cidaddo compreender que um documento s0 seria
valido em sua forma eletrdnica, sendo necessario,
por exemplo, solicitar a uma instituicdo financeira o
arquivo em um pen drive ou a remessa ao cartorio
por meios eletrénicos do arquivo original.

O que geralmente ocorre € que, mesmo quando
ha esse questionamento, o gerente do banco,
também sem compreender bem o conceito de
assinatura qualificada, imprime o documento
eletrénico junto com uma pagina impressa

de validacao da assinatura, o que todavia ndo
resolve, pois 0 que seria necessario é o arquivo
eletrdnico original, para que a assinatura possa
ser confirmada no destino.

Por outro lado, entregue o arquivo com a
assinatura ICP Brasil aos registros de imoveis,
também é dificil lidar com esse documento, uma
vez que essa forma de certificacdo da autoria e
integridade ndo é visivel para o ser humano.

Por conta dessa dificuldade, no entanto, muitas
vezes 0s registros de imoveis, também iludidos
pelos sinais graficos que costumeiramente sao
apostos a documentos eletrdnicos, exigem a
presenca destas marcacdes visiveis, mesmo
quando lhes é entregue a versao eletrénica que
contém a assinatura digital.

Como falamos, uma vez assinado, o documento
torna-se inalteravel, razdo porque ndo € possivel,
apos a assinatura, inserir marcacoes visiveis

como figuras de cadeados e outros sinais que

Processo de verificacao

S6 um computador pode verificar a
existéncia da assinatura eletronica
qualificada (com certificado ICP Brasil) e
isso pode ser feito de trés formas:

o CD ..............

—
Automaticamente pela Plataforma Eletronica
do Registro de Imoéveis do Brasil, que ja indica
aos Oficiais de Registro de Imoveis a validade
da assinatura eletrdnica qualificada contida no
documento;

y A=}

Manualmente, pela Plataforma Eletrénica
do Registro de Iméveis do Brasil, em caso de
documento da plataforma que tenha sido
impresso, ou de qualquer documento assinado
eletronicamente de forma qualificada, mesmo
que em plataformas de terceiros;

)iz

Em plataformas oficiais ou de terceiros, como
o verificador de conformidade do Instituto
de Tecnologia de Informagao, ou os mais
populares programas de leitura de arquivos
com extensdo .pdf.
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possam ser familiares, nem mesmo inserir um
endereco para baixar a versao eletrénica original.
Dessa forma, o documento eletrénico impresso
ou mesmo manipulado eletronicamente de
forma a se transformar em uma representacao
do documento perde toda a conexao com a sua
autenticidade e integridade.

Assim é que muitas vezes se instaura uma
incompreensdo generalizada: quando é entregue

a versao impressa de um documento assinado de
forma qualificada, exige-se a assinatura eletronica.
Por outro lado, entregue a versao eletronica,
exigem-se as marcacoes graficas que o ser
humano se acostumou a identificar.

Excecdo deve ser feita a documentos eletronicos
que, mesmo quando impressos, contenham
identificacao de link para baixar sua versao
eletrdnica, que podera entdo ser verificada.

Isso é possivel caso o endereco eletronico para
futura verificacdo e as indicacoes graficas de
seguranca sejam inseridas no documento antes

das assinaturas em si, ja que ap6s assinado o
documento n3o mais pode ser alterado. Em troca,
nao se pode permitir 3 obtencao de versoes parciais,
€aso varias sejam as assinaturas a serem colhidas,
uma vez que as marcacoes ja estao postas desde
antes, como se todas as assinaturas tivessem sido
feitas. Caso uma das partes nao firme o documento,
sera necessaria nova submissao para assinatura de
todas as partes envolvidas.

No caso dos documentos formalizados pelo

do Registro
de Iméveis do Brasil, os documentos podem ser
assinados gratuitamente com certificado digital
ICP Brasil e encaminhados de forma eletrénica
ou impressa, pois nesta Gltima ha link para baixar
a forma eletronica que pode ser verificada.
Deixam de existir duas versdes do documento,
a versao para impressdo, com sinais graficos, e
aversao eletrénica, com a autoria e integridade
garantidas, para existir apenas uma versao,
com as caracteristicas de ambas, e totalmente
intercambiavel, esteja circulando de modo
impresso ou eletrdnico.

Finalmente, é preciso compreender que a emiss3o
do certificado digital é feita mediante meios de
validacao daidentidade e capacidade e que é
necessario, de tempos em tempos, renovar ou
reemitir os certificados digitais. Portanto, é normal
que um documento tenha sido assinado com um
certificado digital que tenha perdido a validade
apos a assinatura do documento.

Essa circunstancia ndo prejudica a autenticidade
ou integridade do documento, inclusive para
fins juridicos, mas também é largamente
incompreendida. Os meios eletronicos de
validacao costumam apontar que atualmente o
certificado ja perdeu a validade, o que é pouco
relevante pois equivaleria a dizer que a caneta
esferografica utilizada na ocasido ja ndo contém
mais tinta.

Nesses casos, como nao seria tecnicamente
impossivel assinar um documento com certificado
revogado, mesmo com uma data retroativa,

é importante aferir com seguranca a data do
instrumento, o que pode ser feito pela tecnologia
do carimbo do tempo, opcional na ICP Brasil, ou
pela origem em uma plataforma confidvel de
assinaturas. Fixada a data do documento, caso

o certificado estivesse valido no periodo, ndo ha
problema algum.

Portal de Assinaturas

e Digitalizacdo
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Assinatura eletronica

3.2 avanc¢ada

As dificuldades no uso da assinatura ICP Brasil
n3do sao poucas. No ambito da atuacao do registro
de imoveis, raramente os adquirentes de imoveis
possuem um certificado ativo, cujo custo ainda é
relativamente elevado.

Como nao s3o requisitos objetivos ou facilmente
aferiveis, demandam uma apreciacdo técnica caso
a caso - conforme a tecnologia utilizada. Entao,
como poderia o oficial, profissional do Direito,
aferir se um portal de assinaturas detém tais
caracteristicas?

Para resolver essa questao, o legislador previu
aregulamentacdo das hipdteses de aceitacao

Definida pelo art. 4°, inciso Il, da Lei 14.063/22, as
assinaturas avancadas s3o um grande passo rumo
3 digitalizacdo dos negdcios e para 0 acesso ao
registro de iméveis. S3o definidas como aquelas
que utilizam certificados ndo emitidos pela ICP-
Brasil ou por outro meio de comprovacao de
autoria e integridade aceito pelas partes, com as
seguintes caracteristicas:

Estar associada ao signatario de
maneira inequivoca;

Utilizar dados para a criacdo de
assinatura eletrdnica cujo signatario
pode, com elevado nivel de confianca,
operar sob o seu controle exclusivo;

Estar relacionada aos dados a ela
associados de tal modo que qualquer
modificacdo posterior é detectavel.

Apenas cerca de 2,5% da populagao
brasileira possui um certificado digital.

Fonte: Associacao Nacional de Certificado Digital

da assinatura avancada a regulamentacao do
Conselho Nacional de Justica (CN)).

A expectativa é de que a Corregedoria Nacional de
Justica considere ao menos duas ferramentas de
assinatura avancada:

O e-notariado é regulamentado pelo
Provimento n.100/20 do Conselho Nacional
de Justica. Permite a emissao do certificado
digital notarizado, que é a identidade digital
de uma pessoa fisica ou juridica, identificada
presencialmente por um notario a quem se
atribui a fé publica.

A assinatura digital realizada com esse
certificado notarial também é um resumo
matematico computacionalmente calculado a
partir do uso de chave privada e que pode ser
verificado com o uso de chave publica. A Unica
diferenca é a ndo utilizacdo da infraestrutura
da ICP Brasil para a sua emissao.

Todavia, como reconhece a doutring, o
cotidiano dos tabelionatos se assemelha

as atividades desempenhadas na ICP-

Brasil: visam a conferir autenticidade as
manifestacoes de vontade, a partir da correta
identificacdo dos interessados. Na realidade,
os tabelionatos desempenham tal funcao com
larga vantagem em relacdo as autoridades
certificadoras credenciadas na ICP-Brasil, pois
o trabalho passa a ser feito por profissionais do
direito dotados de fé publica.
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O certificado digital emitido pelos notarios devera
ser, brevemente, uma das formas de assinatura
avancada aceitas pelo Conselho Nacional de
Justica. Qualquer cidad3o podera possuir um
certificado notarial gratuitamente, bastando que
se dirija @ um dos milhares de tabelionatos de
notas dispostos pelo Brasil, ou mesmo que solicite
a emissao de forma remota em e-notariado.org.br,
0 que € um grande avanco.

A aceitacdo do certificado digital notarial ja vemn
ocorrendo desde a edicdo do Provimento CNJ
94/2020, que regulamentou a pratica de atos
notariais e de registro durante a pandemia do
coronavirus. Conquanto venha a expirar o prazo
das sucessivas renovacoes de vigéncia deste
Provimento, somos da opinido que algumas de suas
regras continuam em vigor até que se disponha
em contrario, dada a generalidade de que eram
dotadas, passiveis de aplicacdo ndo apenas no
periodo da emergéncia de salde publica.

( ACESSE A FERRAMENTA DO ITI )

0

ASSINATURAS GOV.BR

E esperado que o Conselho Nacional de
Justica venha a possibilitar a aceitacao de
assinatura realizada através de certificados
digitais emitidos pela plataforma gov.br.
Com a publicacdo do Decreto n. 9.756/19, o
governo federal unificou seus servicos ao
cidadao em torno de um login Gnico.

Essa conta que identifica o cidadao
oficialmente em meio eletrénico é dividida
em trés niveis, conforme a seguranca maior
ou menor das verificacdes empregadas

em sua criacdo. Quanto maior o nivel de
validacao, mais servicos pablicos digitais e
mais transacoes podem ser realizadas.

Institui o portal Gnico “gov.br” e dispde sobre as regras
de unificacao dos canais digitais do Governo Federal.

Conta com a verificacdo dos dados preenchidos
nos formularios da Receita Federal ou do INSS,
bem como o cadastro presencial nas agéncias
do INSS e a validacdo dos dados nos postos da
Secretaria Nacional de Transito.

: Tema seguranca incrementada pelo

i reconhecimento facial, comparando a

i imagem coletada no aplicativo gov.br com a
foto da base de dados da Carteira Nacional

i de Habilitacao (CNH). Também & possivel

i validar esse nivel pelo aplicativo de bancos
credenciados ou com o login do Sistema

de Gest3do de Pessoas do Governo Federal
(Sigepe), para servidores federais.

i Reconhecimento facial pelo aplicativo gov.br

! a partir da foto cadastrada nas bases da Justica
! Eleitoral (TSE) e/ou validacdo dos dados por

{ certificado digital ICP-Brasil.
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Contratos “hibridos”

A circunstancia de o documento ter sido assinado de Imdveis arquiva ambos os documentos que

fisicamente ou eletronicamente, desde que compdem o titulo.

tais assinaturas obedecam a formas validas, é

irrelevante juridicamente. Assim, pode haver E grande a necessidade da utilizacio de contratos

contratos fisicos, eletronicos ou “hibridos”, o que &€  eletrénicos ou hibridos, especialmente em casos

indiferente ao Registro de Imoveis. em que as partes sequer se encontram na mesma
localidade e considerando que a penetracdo da

O que lmporta e que as certificacdo digital ICP Brasil é ainda reduzida.

manifestacdes de vontade

tenham sido formalizadas Cosopratico

de form as admitidas em le’ Em caso recente, representantes do Banco Nacional de

Desenuolvimento Econémico e Social, localizados no Rio
de Janeiro, formalizaram a vontade da instituicdo com
certificados ICP Brasil, enquanto tomadores de crédito

no interior de Sdo Paulo assinaram vias fisicas do mesmo

contrato, ambos os documentos encaminhados e registrados.

N3o importa a marca da caneta de quem assina
um contrato, ou a cor de sua tinta, e pouco
importa também se uma das partes utilizou
uma caneta fisica e a outra utilizou uma “caneta
eletrénica”. Importa que a forma de autenticacdo da Seriaincompreensivel, nos dias atuais, que o Registro de

manifestacao de vontade seja valida em direito civil. Iméueis exigisse que as partes tomassem um avido para
assinar contratos, ou passassem meses mandando vias

. . . . . fisicas para um lado e para o outro.
Documento é meio de prova. Ja o titulo é o P P

conjunto de documentos apresentados a registro. Caso o negécio juridico seja formalizado por Tabelido de

Em caso de um contrato em que uma das partes Notas, o Registro de Iméueis sequer saberd o modo como
assinou de forma fisica com firma reconhecida, e foram formalizadas as assinaturas (fisicas, eletronicas
outra de forma eletrénica qualificada (ICP Brasil), ou hibridas), pois o Tabelido da fé publica de todas as

manifestacdes de vontade e encaminha o traslado de sua
escritura contendo unicamente a sua prépria assinatura,
fisica ou eletrénica.

ha dois documentos (meios de documentar) do
contrato, ou seja, o titulo é composto pela via
fisica e pela via eletronica, em conjunto. O Registro

Documentos E@
registrados 7

na pratica

Representantes do Banco Nacional de

Desenvolvimento Econdmico e Social
I% """ ' formalizam a vontade da instituicao
= com certificados ICP Brasil

Tomadores de crédito assinam T
vias fisicas do mesmo contrato
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4 Extratos eletronicos

Uma das inovacdes mais promissoras da reforma da Lei de Registros
Publicos é a determinacdo de que os Registros Publicos recebam dos
interessados extratos eletronicos para registro de fatos, atos ou
negocios juridicos (art. 6°, Lei 14.382/22).

O que isso significa, na pratica? Que nao ha papel, nem imagem do
contrato. H3 aproveitamento dos dados em toda a cadeia imobiliaria,
com ganho significativo de eficiéncia.

No Registro de Imoveis, os titulos estruturados s3o propensos a
elevadas funcdes

Social: os contratos habitacionais, por sua natureza padronizada,
pelo carater institucional dos agentes que os produzem e pelo
grande volume que representam, sao vocacionados a transitarem na
forma de extratos, de forma mais rapida e eficiente.

Econdémico: serdo beneficiados centenas de milhares de mutuarios,
dinamizada a construcdo civil e o crédito, importantes alavancas para
o desenvolvimento do Brasil.

A Lei 4.380/64, que regula o Sistema Financeiro da Habitacao, ja ha
cerca de 60 anos, dispunha que nos contratos de habitacao “pelo seu
sentido social”, “sejam simplificados todos os processos e métodos
pertinentes as respectivas transacoes, objetivando principalmente: | -
o maior rendimento dos servicos e a seguranca e rapidez na tramitacao
dos processos e papéis; Il - economia de tempo e de emolumentos
devidos aos Cartérios; Ill - simplificacdo das escrituras e dos critérios
para efeito do Registro de Imoveis.” (art. 60).

Dispoe ainda a Lei Federal que “as escrituras deverao consignar
exclusivamente as clausulas, termos ou condicdes variaveis ou
especificas” e que as clausulas comuns a todos os mutuarios “ndo

figurardao expressamente nas respectivas escrituras”, “tudo de modo a
facilitar os competentes registros” (art. 61 e paragrafos).

Extratos Eletronicos

Sao resumos dos negécios,
com as informacoes perti-
nentes ao registro dispos-

tas de forma organizada.
Apresentam-se em dados
estruturados, que s3o aqueles
organizados e representados
por estrutura rigida, previa-
mente planejada para seu
armazenamento e recuperacao
em banco de dados eletrénico.
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Com fundamento na Lei do SFH é que o Conselho Nacional de Justica
ja havia editado o Provimento n. 94/2020, em que constou ser
documento titulo nativamente digital e apto para registro imobiliario
o0 “resumo de instrumento particular com forca de escritura publica,
celebrado por agentes financeiros autorizados a funcionar no ambito
do SFH/SFI, pelo Banco Central do Brasil, referido no art. 61, “caput”
e paragrafo 4° da Lei 4.380, de 21 de agosto de 1964, assinado pelo
representante legal do agente financeiro” (art. 4, § 1°, 1l1).

Em igual sentido, os Tribunais de Justica de Sao Paulo, Rio de
Janeiro, Pernambuco e Bahia, por exemplo, ja dispuseram que
podem os Oficiais de Registro de Iméveis receber dos agentes
financeiros autorizados pelo Banco Central do Brasil Extrato de
Instrumento Particular com Efeitos de Escritura Pdblica (Item 111.3
das NSCGJ-SP; Artigo 4° Provimento CGJ-R] n. 58/2018; Artigo 1°,
Provimento n. 09/2021 CGJ-PE; Artigo 4° Provimento Conjunto n°
CGJ-BA/CCI-14/2019).

EFICIENCIA E CELERIDADE

Arecepcdo de extratos estruturados possibilita elevado grau
de automatizacao de tarefas, reservando-se o tempo dos
colaboradores a funcao precipua do Registro de Imdveis, que é
a qualificacao juridica.

Pelas caracteristicas de eficiéncia e para estimular a sua
adocado, previu a lei um prazo reduzido, maximo de cinco
dias Gteis, para que se entregue o registro de contratos
estruturados (art. 188, § 1°, Lei 6.015/73).
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5 Abertura de matriculas

Houve avanco ao procurar indicar a matriculacao dos imoveis
nas serventias competentes, seja quanto aos atos de registro
ou de averbacao, conforme disposto no caput do artigo 169. Tal
consideracdo aplica-se as situacdes onde houve a criacdo de
novas circunscricoes imobiliarias.

Nesse sentido, a Lei n° 14.382/2022 fomenta a ideia de que
os atos passem a ser realizados na circunscri¢do imobiliaria
atual do imovel, mitigando a possibilidade de realizacao de
averbagoes no Registro de Iméveis da origem.

Em que pese ndo se impeca a realizacdo de tais averbacdes, agora
elas s6 devem ser procedidas na origem quando estritamente
necessario, se o imoével ainda for objeto do sistema de Transcricao
das Transmissoes e ndo for possivel a abertura de matricula

no cartoério atualmente competente pelo imovel, devendo tal
averbacdo, nesse caso, ser praticada na propria Transcricao.

Ademais, dada a natureza juridica do ato de abertura de matricula
como ato de registro ndo se vislumbra possivel a abertura de
matricula por serventia que nao detém mais a competéncia
territorial para a pratica de atos, de modo que somente as
serventias de destino podem abrir matriculas para os iméveis de
sua competéncia territorial, deiofi€io, por conveniéncia do servico
ou a requerimento do usuario.

Ressalte-se que, quando essa providéncia for de

interesse da Serventia (abertura de matricula de

oficio), ndo havera qualquer custo ao usuario ou ao

registrador. Tem-se essa situacao a ocorrer quando
o Oficial toma a iniciativa de abrir matriculas sem qualquer
provocacao ou incidéncia de atos que poderiam obriga-lo a assim
fazer, eis que a mudanca de circunscricdo & ato oriundo da lei e
nao da vontade do usuario, que ndo lhe deu causa.

“.agoraas
averbacoes

SO devem ser
procedidas na
origem quando
estritamente
necessario...”
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A atual redacdo do art. 176, §14, LRP, torna expressa
norma ja existente em muitos codigos de normas
de estados brasileiros, quanto a possibilidade de
abertura da matricula na circunscricdo onde estiver
situado o imovel, a requerimento do interessado

ou de oficio, independentemente de qualquer
provocacdo do usuario, por conveniéncia do servico,
obedecendo-se 3o principio da territorialidade que
rege o Registro de Imoveis.

Seguindo a légica do quanto acima indicado
(item “d”), 3 Lei deferiu ao Registro de Imdveis
0 julgamento acerca da presenca, ou ndo, da
seguranca juridica para poder permanecer
replicando a informacdo constante do Folio
Real, sem que seja necessario exigir qualquer
retificacdo.

Inaugura-se a ideia de que o Registro de Imoveis
precisa ser mais dinamico, podendo agir mesmo
que as informagdes na Tabua Registral ndo
estejam absolutamente precisas, contando que
nao se descuide da seguranca juridica.

Trata-se, portanto, de medida oportuna visando
a que o Registro de Imédveis possa continuar

contribuindo para o desenvolvimento social e
econémico, sem se configurar um obstaculo
para tal fim. Havendo potencial inseguranca,
deve o Oficial de Registro exigir a aplicacdo de
procedimento de retificacdo.

Na linha da simplificacdo, o §17 permite, inclusive,
que os elementos de especialidade objetiva ou
subjetiva que nao alterem elementos essenciais
do ato ou negdcio juridico praticado, possam ser
complementados por outros documentos ou
até mesmo por declaracoes dos proprietarios
ou dos interessados, sob sua responsabilidade,
respaldando, assim a boa-fé objetiva e dando
maior dinamicidade na qualificacdo visando

a materializacdo de atos registrais, e ndao
impugnacoes de titulos.

Resumo das regras retrocitadas

Matricula TT
Regra: devem ser encerrados no cartério
de origem e aberta a matricula no cartério
Regra: Cartério da competente territorialmente (cartorio
‘ Pty de destino).
Pratica de Atos : c:ra{nscrlg.ao‘da
de Averbacao situacdo do imouel - Excecdo: Competéncia residual do cartério
’ Cartorio de Destino ) P
(art. 169, |, LRP) da circunscricdo de origem para a pratica
Ty de auerbacoes se 0 imovel ainda for objeto
de transcrlcao E NAO FOR POSSIVEL ABRIR
MATRICULA na serventia de destino.
<4t Somente o cartério de destino (circunscricdo da situacdo do imovel
Prg:';: gig:l\'::)os art. 169, I, LRP c¢/c art. 176, §18, com redacao dada pela Lei 14.382/2022.
Néo ha excecoes.
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Complementacao
de titulos

Art.176.[...]
§17. Os elementos de especialidade A desburocratizacao alinhada com a seguranca
objetiva ou subjetiva que n3o alterarem juridica s3o valores a serem seguidos pelos
elementos essenciais do ato ou negécio Notarios e Registradores, especialmente diante
juridico praticado, quando n3o constantes da dinamicidade dos atos e negdcios juridicos
do titulo ou do acervo registral, poderdo ser ~ realizados na era da internet.
complementados por outros documentos
ou, quando se tratar de manifestacdo Com o desiderato de acompanhar o avango
de vontade, por declaracdes dos tecnologico e social, a legislacdo registral
proprietarios ou dos interessados, sob sua se atualizou para permitir que o Oficial de
responsabilidade. Registro de Iméveis, visando a simplificacdo
do procedimento de registro, permita
a complementacao do titulo por outro
Art. 221. [] documento, sendo vedado exigir, por exemplo,
§ 4° Quando for requerida a pratica de ato que se retifique uma escritura quando um
com base em titulo fisico que tenha sido outro documento idoneo possa comprovar os
registrado, digitalizado ou armazenado, dados omissos ou com vicios.
inclusive em outra serventia, sera dispensada
areapresentacdo e bastara referéncia a ele A complementaridade deve ser lida como baliza
ou a apresentacdo de certid3o. interpretativa a ser seguida pelo Registrador,

como forma de atuar para um procedimento
registral simplificado, sem descurar da
necessaria seguranca juridica, atuando, sob este
viés, como verdadeiro “principio”.

Com efeito, visando a pratica do ato registral, nao

se tratando de vicio em elemento essencial, o

titulo que for apresentado na serventia podera ser
saneado pelo proprio usuario do servico, mediante

a apresentacao de documentos que demonstrem

a correcao do ato ou dos dados que constaram
erroneamente no titulo. Assim, é direito subjetivo

do interessado apresentar outros documentos, de
forma a suprir eventual irregularidade no titulo, como
alternativa a retificacdo do titulo. Cabe ao usuario,
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portanto, escolher se retifica o titulo ou apresenta
o documento complementar, desde que idéneo.

Com efeito, ndo sera necessario exigir do
usuario a apresentacao de documentos
comprobatérios de informacdes quanto a
qualificacao das partes ou em relacdo aos
dados cadastrais do imével, tampouco
acessorios do negacio juridico, caso estes
documentos sejam apresentados em conjunto
com o titulo ou ap6s solicitacdo por nota
devolutiva fundamentada.

De igual modo, vale frisar que as partes
podem complementar declaracbes
eventualmente omissas no titulo,

, se for 0 caso, que corresponda a
declaracdo faltante.

Destaque-se que, tratando-se de omissao

de elemento essencial do negdcio, que
influencie, portanto, na prépria manifestacao
volitiva das partes (como é o caso da omiss3o
quanto a natureza do negdcio, a espécie ou

o valor da coisa ou divida em relacdo ao
consenso ou vontade das partes, por exemplo),
necessariamente devera ser realizada a correcdo
do préprio titulo, mediante a expedicao de novo
titulo sem as omissdes do anterior ou titulo que
retifique os dados do anterior, ratificando as
demais clausulas e informacdes, a exemplo da
escritura publica de rerratificacdo.

E de se ressaltar que, a contrario sensu,
também nado é possivel ao Oficial de Registro
exigir a apresentacao de documentos cujos
dados necessarios ao registro ja estejam
consignados expressamente no titulo
apresentado, quando tratar-se de documento
publico ou legalmente equiparado, vez que
estes gozam de presungdo de legitimidade

e veracidade, desde que os elementos
necessarios a identificacdo do documento que
lhe deu suporte estejam transcritos.

Por outro lado, quando se tratar de questao
que depende de mera declaracdo, basta que
esta seja feita por escrito, sem necessidade
de apresentacdo de algum documento
adicional, a exemplo da declaracdo de
residéncia firmada pelo interessado, cuja

Sao exemplos: cédula de identidade, CPF, certid3o de
casamento, comprovante de endereco etc.

Co6digo do Imédvel no Incra (CCIR), Nimero do Imével na
Receita Federal (NIRF) ou Cadastro Imobiliario Brasileiro
(CIB), Cadastro Ambiental Rural (CAR), certificado no
SIGEF etc.

Certiddes fiscais, comprovante de recolhimento do ITBI etc.
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alegacado se presume verdadeira por forca
de lei (art. 1°, Lei 7.115/1983).

Por fim, vale frisar que a complementacado de dados pode
ainda ser realizada por documentos que estejam arquivados,
em meio fisico ou digital, na propria serventia ou em serventia diversa
(art. 221, § 4°, LRP).

Quanto aos documentos conservados na prépria serventia, nos
parece que a norma tem uma aplicacdo pratica imediata, sendo
possivel a verificacdo pelo proprio Oficial de Registro ou seus prepostos
no acervo da serventia, seja em papel, seja em formato eletronico.

Com efeito, o Oficial de Registro, sempre que possivel,
devera valer-se de documento ja arquivado em outro
protocolo para a realizacdo de novo ato registral, a
requerimento do proprio interessado ou de oficio, quando
do momento do atual protocolo.

De seu turno, quanto aos documentos arquivados em outras
serventias, havera, num primeiro momento, uma dificuldade de
aplicacdo pratica e automatica da nova regra legal, sem prejuizo de
que uma serventia possa encaminhar por meio eletrénico a copia

de eventual documento solicitado por outra serventia. Certo é que
cabera ao SERP, regulamentado pelo CNJ, criar meios mais concretos
e céleres de consulta destes documentos e de interoperabilidade
entre os registros publicos para que possam ser utilizados,
sistematicamente, documentos arquivados em serventias diversas.

Atualmente, é possivel a utilizacdo do repositoério
confidvel de documento eletrénico, médulo

pertencente ao SAEC, que permite 30s interessados armazenarem
documentos eletrénicos para suporte aos atos registrais com fins de
utilizacdo em qualquer registro de imoveis do Brasil.
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Art. 167.

dos contratos de promessa de venda, ces-
530 ou promessa de cessao de unidades
autdbnomas condominiais e de promessa de
permuta, a que se refere a Lei 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, quando a incorporacao ou
ainstituicdo de condominio se formalizar na
vigéncia desta Lei;

da permuta e da promessa de permuta; (g.n.)

Outrora objeto de contradicdes normativas
estaduais, a partir da Lei 14.382 é expressa

a registrabilidade da promessa de permuta,
negdcio juridico preliminar ao qual se aplicam
as disposicoes relativas a promessa de compra
e venda, conforme exegese do artigo 533

do Caodigo Civil brasileiro e jurisprudéncia

do Supremo Tribunal Federal (Recurso
Extraordinario 89501 R}).

A promessa de permuta € de
aplicabilidade corrente no ambito
das incorporacdes imobiliarias, em
especial na modalidade “por unidade futura”, na
qual o proprietario do terreno a formaliza com
o incorporador para fins de propiciar a troca do
terreno por parcela a ser edificadg, cuja licitude

Novas hipoteses
de registro

é encampada com a disposicao do artigo 483

do Cadigo Civil brasileiro sobre a possibilidade

da compra e venda ter por objeto coisa atual ou
futura. Vale ressaltar que a promessa de permuta,
para fins de incorporacao, devera ser irrevogavel
eirretratavel e instruir o memorial respectivo,
conforme o artigo 32, “a”, da Lei 4.591/64.

Art. 167

No Registro de Imoveis, além da matricula,
serdo feitos:

o registro: (...)

do ato de tombamento definitivo, sem
conteldo financeiro;

Dentre os novos atos de registro inseridos no
inciso | do artigo 167, encontra-se o'tombamento.

O registro do tombamento definitivo para fins da
cobranca de emolumentos, sera considerado ato
sem conteuddo financeiro.

0 tombamento se configura como ato do poder publico federal,
estadual ou municipal destinado a protecdo dos bens méveis ou
imdveis de valor histérico, cultural, arquiteténico ou ambiental,
com o objetivo de impedir que venham a ser destruidos, degra-
dados ou descaracterizados.
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O ato sujeito a registro, portanto, é aquele referente ao tombamento
definitivo, obtido apenas 3o final do procedimento administrativo
conduzido por um dos entes federativos - Municipios, Estados ou Unido.

Inciso |, n° 45

Primeiro passo
Apresentacdo de
documento que apuraa
necessidade de protecdo
(uma deliberacao

(obrigacdes propter rem), previsto na
Lei 14.119/2021.

Servicos ambientais sao “atividades individuais ou coletivas que dos 6rgaos técnicos,
favorecem a manutencao, a recuperacdo ou @ melhoria dos servicos um decreto do Poder
ecossistémicos”, regulados pela Lei 14.119/21. Quando determinada Executivo ou mesmo uma
pessoa, fisica ou juridica, ou grupo de pessoas, mantém, recupera portaria)
ou melhora condicdes ambientais dos ecossistemas, é considerada
Demais etapas
administrativas
Finalizacao

Quando o contrato de pagamento por servicos ambientais previr
obrigacdes de natureza propter rem, pode ser registrado na
matricula do imével. Esta previs3o ja havia sido inserida na Lei
6.015/73, quando do advento da Lei 14.119/21, e agora é repetida
pela Lei 14.382/22.

Inscricdo do bem
protegido no Livro do
Tombo, o que confere a
sua protecao definitiva.

provedora de servicos ambientais.
As obrigacdes propter rem, por sua vez, estao definidas na Lei 14.119/21 Esses servicos podem serremune-
como as que se referem “a conservacao ou restauracdo da vegetacio rados por contrato escrito, que € o

. PR . N - ~ chamado contrato de pagamento por
nativa em imoveis particulares, ou mesmo 3 adocao ou manutencao de

) o ) ) ) . servicos ambientais.
determinadas praticas agricolas, agroflorestais ou agrossilvopastoris”.
Nada impede que outras obrigacoes, com essa mesma natureza, sejam
estipuladas pelo contrato.
O titulo apresentado a

Todas as obrigacoes propter rem devem ser relatadas no

ato de registro, para os fins do art. 54, lll, da Lei 13.097/15. TSI (UL Co Sl i

« Certidao do Livro do
Tombo expedida pelo
6rgdo competente;

Ao contrario de outras restricoes ambientais incidentes sobre o imével
(reserva legal, serviddo ambiental, por exemplo), que s3o objeto de
averbacao, o contrato de pagamento por servicos ambientais ingressa

na matricula por registro. Depende, para tanto, que sejam estipuladas + Decreto executivo em
as obrigacoes propter rem para o provedor de servicos ambientais. que se mencione a
Sem estas obrigacdes, ndo sera registravel. inscricdo definitiva do

bem em referido livro;

O contrato de pagamento por servicos ambientais € oneroso e tem
contetdo econémico. Seu registro deve observar as disposicdes

e cautelas gerais acerca de continuidade e especialidade.
Adicionalmente, como condicdo para o seu registro na matricula, deve
ser previamente registrado no Cadastro Nacional de Pagamento por
Servicos Ambientais (Lei 14.119/21, art. 13).

« Ou outro documento
expedido pelo Poder
Publico que ateste
a ocorréncia do
tombamento definitivo.

Capitulo7 ° Lei14.382/2022



Art.167-

No Registro de Imoveis, além da matricula,
serao feitos.

(...)

a averbacao:

(...)

da existéncia dos penhores previstos no
art. 178 desta Lei, de oficio, sem conteldo
financeiro, por ocasido do registro no

livro auxiliar em relacdo a imoveis de
titularidade do devedor pignoraticio ou a
imoveis objeto de contratos registrados no
Livro n°® 2 - Registro Geral;”

A Lei 14.382/2022 inseriu novas hipbteses
de averbacado, previstas na Lei 6.015/73,

art. 167, ll, entre elas a do lancamento nas
matriculas do penhor registrado no livro 3.

Novas hipoteses
de averbacao

Destrinchando-se os elementos
contidos nesse item, temos que:

1) Os penhores registrados nos termos do art. 178

amerecer averbacdo remissiva sdo:

| - a emissdo de debéntures, sem prejuizo do
registro eventual e definitivo, na matricula
do imdvel, da hipoteca, anticrese ou
penhor que abonarem especialmente
tais emissées, firmando-se pela ordem
do registro a prioridade entre as séries de
obrigacées emitidas pela sociedade;

V - o0 penhor de maquinas e de aparelhos
utilizados nainddstriq, instalados e em
funcionamento, com os respectivos
pertences ou sem eles;

VI - os contratos de penhor rural”

1) Quando dito que tais averbacdes serdo reali-

zadas ‘de oficio; ha que se interpretar como
sendo ato a ser praticado pelo registrador de
Iméuveis, independentemente de requerimento
das partes interessadas - devedora e credora
da garantia pignoraticia.

Ill) Por sua vez, da expressdo ‘sem contetido

financeiro’ ha que ser entendido que o valor
do penhor ndo sera utilizado para calculo
dos emolumentos devidos pela averba¢do
na matricula. Portanto, cobra-se valor de
averbacdo sem valor declarado pela reali-
zacdo desse ato registral, ndo se tratando de
hipétese de gratuidade.
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eo0o

IV) Por derradeiro, vale o comentdario sobre dois
requisitos, a ocorrerem alternativamente,
que restringem a hipétese dessa averbacdo
para quando houver coincidéncia entre
devedor pignoraticio e proprietario da
matricula ou quando exista contrato
lancado na matricula entre o devedor
pignoraticio e proprietdrio do iméuvel.

Assim, lé-se no item 34 que sera feita a averbacdo “da existéncia dos
penhores previstos no art. 178 desta Lei, de oficio, sem contetddo
financeiro, por ocasido do registro no livro auxiliar em relacao
aimoveis de titularidade do devedor pignoraticio ou a iméveis
objeto de contratos registrados no Livro n° 2 - Registro Geral;”

Para uma interpretacdo legalista, observe-se no art. 167, |, a mencao
a contratos a serem registrados no Livro n°® 2 - Registro Geral - nos
itens 3, 9, 15, 18, 20.

: :-@ “3) dos contratos de locacdo de prédios, nos quais tenha sido
consignada clausula de vigéncia no caso de alienacdo da
coisa locada;

---@ 9) dos contratos de compromisso de compra e venda de
cessao deste e de promessa de cessdo, com ou sem
clausula de arrependimento, que tenham por objeto
imodveis ndo loteados e cujo preco tenha sido pago no ato
de sua celebracao, ou deva sé-lo a prazo, de uma s vez
ou em prestacoes;

15) dos contratos de penhor rural;

18) dos contratos de promessa de venda, cessdo ou promessa
de cessao de unidades autbnomas condominiais e de
promessa de permuta, a que se refere a Lei 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, quando a incorporacao ou a instituicao
de condominio se formalizar na vigéncia desta Lei;
(Redacao dada pela Lei 14.382, de 2022)

20) dos contratos de promessa de compra e venda de
terrenos loteados em conformidade com o Decreto-lei
n° 58, de 10 de dezembro de 1937, e respectiva cessao e
promessa de cessao, quando o loteamento se formalizar
na vigéncia desta Lei;”

Nada impede que haja
anuéncia do proprietario no
proprio titulo, na condicao
deinterveniente; o que
possibilitara a noticia dos
penhores nas matriculas
dosimoveis.
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Art.167

da caucdo e da cessao fiduciaria de direitos reais relativos a imoveis;

(...)

da cessao do crédito com garantia real sobre imével, ressalvado
o disposto no item 35 deste inciso;

(...)

da sub-rogacao de divida, da respectiva garantia fiduciaria ou
hipotecaria e da alteracdo das condicdes contratuais, em nome
do credor que venha a assumir essa condicdo nos termos do art.
31da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997, ou do art. 347 da Lei
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), realizada em ato
Unico, a requerimento do interessado, instruido com documento
comprobatério firmado pelo credor original e pelo mutuario,
ressalvado o disposto no item 35 deste inciso;

(...)

da cessao de crédito ou da sub-rogacdo de divida decorrentes
de transferéncia do financiamento com garantia real sobre
imodvel, nos termos do Capitulo II-A da Lei 9.514, de 20 de
novembro de 1997;”

Com o fito de recepcionar expressamente na matricula a dinamica
crediticia, a Lei 14.382 elencou novas hipoteses averbaveis, as quais,
embora parecam em primeiro plano similares, podem dizer respeito a
institutos de natureza distintas.

Caucdo e cessao fiduciaria de direitos reais relativos aimoveis -
direitos reais de garantia com similitude ao penhor de crédito para
fins de salvaguarda dos recebiveis imobiliarios (vide Art. 5° do Decreto
21.499/32, Art. 43 do Decreto-Lei 70/66 e Art. 17 da Lei 9.514/97);

Cessao do crédito com garantia real sobre imovel, ressalvado o disposto
no item 35 deste inciso - trata-se da transferéncia da posicao de credor de
direito real de garantia sobre imével, podendo ser guarnecido por hipoteca
ou alienacdo fiduciaria. Aplica-se a qualquer crédito garantido pelo imdvel,
ndo se restringindo a alienacdo do mesmo. A redacao anterior indicava
“crédito imobiliario”, o que poderia gerar limitacdo a operacdo.
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Sub-rogacao de divida, da respectiva garantia fiduciaria ou hipotecaria e
da alteracdo das condicoes contratuais, em nome do credor que venha
3 assumir essa condicao - a disposicao legal permaneceu inalterada,
salvo no tocante a adverténcia final de que se trata de quest3o distinta
ao item 35 (portabilidade). E uma averbacio da alteracdo do credor,
determinada pelas hipoteses normativas elencadas.

Cessao de crédito ou da sub-rogacdo de divida decorrentes de
transferéncia do financiamento com garantia real sobre imovel, nos
termos do Capitulo II-A da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997

- o item diz respeito a portabilidade imobiliaria, denominada pela
legislacdo de regéncia como refinanciamento com transferéncia de
credor, cujos requisitos do titulo constam no artigo 33-B da Lei 9.514/97.

Art. 167

No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos:
a averbacdo: (...)

do processo de tombamento de bens imdveis e de seu eventual
cancelamento, sem contetdo financeiro.

Dentre os novos atos de averbacao inseridos no inciso Il do artigo 167,
encontra-se o tombamento.

A averbacgdo do processo de tombamento sera efetuada na matricula
ou nas matriculas do(s) bem(ens) objeto(s) do Tombamento, sendo
possivel que se realize antes da conclusdo de todo o procedimento,
que se constitui em ato administrativo complexo.

Por se tratar da averbacdo de instrumento provisorio -

pois 0 ato de Tombamento pode vir a nao se realizar ao

final do processo -, sera possivel também a realizacao
da averbacao do seu cancelamento, caso ndo venha a ocorrer a
inscricdo definitiva no Livro do Tombo.

0 tombamento se configura como ato do poder publico federal,

estadual ou municipal destinado a protecdo dos bens méveis ou imdveis
de valor histérico, cultural, arquiteténico ou ambiental, com o objetivo de
impedir que venham a ser destruidos, degradados ou descaracterizados.
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Compete ao Registro de Imoveis dar publicidade
aos negocios imobiliarios e a situacdo juridica dos
imoveis, o que é feito por certidoes e novos meios
eletrénicos, como a visualizacdo das matriculas e
0 mapa do registro de imoveis.

Abordaremos o tema das certidoes imobiliarias
em face das mudancas introduzidas pela reforma
da Lei de Registros Publicos (Lei 14.382/22).

Antes, € necessario nivelar alguns conceitos sobre
0 que é um documento eletrénico. Importante
entender que a assinatura eletrénica qualificada
(com certificado ICP Brasil) ndo é aferivel
diretamente pelo ser humano: s6 um computador
pode verificar a sua existéncia. Representacdes
graficas diversas como manifestos de assinaturas,
desenhos de chaves, imagens de carimbos

de assinaturas ou rubricas ndo representam a
assinatura eletrénica qualificada.

Porisso, documentos com a assinatura

digital devem ser encaminhados sempre
eletronicamente, ja que a impressao impossibilita
a afericdo da assinatura eletrénica qualificada.
Excecdo deve ser feita a documentos que, quando
impressos, contenham identificacdo de link para
baixar sua versao eletrénica, que podera entdo

ser verificada. Quando um documento é assinado
eletronicamente de forma qualificada, torna-se
também inalteravel.

No que diz respeito as declaracdes e
manifestacoes de vontade, o que importa é como
se da a autenticacao de sua emiss3o e como se
garante que seu contetdo n3o foi adulterado.

Especificamente em relacdo a certid3o, é
necessario comprovar a autoria e a integridade dos

9 Certidoes

dados, uma vez que as informacdes provenientes
do Registro de Imoveis s3o dotadas de fé pablica
e garantem a boa fé dos negocios (art. 19, II,
Constituicao Federal e art. 54, Lei 13.097/15).

E possivel concluir que nas declaracoes e
manifestacoes de vontade, assim como nas
certiddes, é o processo de autenticacao do
documento que define sua natureza eletronica
ou fisica.

Se 0s meios empregados para emitir a certidao
sdo fisicos, como a assinatura a caneta seguida
do uso de carimbos ou papéis especificos,
trata-se de uma certidao fisica.

E eletronica a certiddo se os meios para
garantir a autoria e integridade forem digitais,
como ocorre com a assinatura qualificada (com
uso de certificado digital ICP Brasil), ou com a
verificacdo de conteddo em sitios confiaveis.

A nosso ver, o que define a natureza de uma
certiddo eletronica ndo é o suporte empregado
na entrega ao usuario (papel ou arquivo
eletrénico), muito menos o suporte de origem da
informacado (se nato digital ou se digitalizacdo de
um livro fisico), mas sim se s3do utilizados meios
eletrénicos para comprovar que a informacao é
proveniente do Registro de Imdveis e que nao
sofreu alteracdes.

Deste modo, € possivel entregar uma certiddo
eletronica em papel, bastando que seja impressa
e contenha caracteres digitais (tecnologia)
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que permita 3o publico se certificar da fé pablica atribuida aquelas
informacdes. Igualmente se pode extrair uma certidao eletronica
a partir da digitalizacdo de livros fisicos, bastando que em seguida
sejam apostos as imagens meios digitais de certificacao.

N&o ha necessidade de que a informacado seja nato digital para se emitir
certiddes eletronicas, nem vedacao a entrega de uma certid3o eletrénica
em meio reprografico.

Também a natureza da certid3o eletrénica ndo é definida pela forma
como é solicitada ao Registro de Imoveis. Tanto a certidao requerida pelos
servicos eletronicos hoje prestados pelos cartorios quanto as certidoes
solicitadas presencialmente no balcao da serventia podem ser emitidas
com tecnologia que garanta sua autoria e integridade.

Veja-se que uma certidao feita a partir daimagem de um antigo livro de
transcricdes, mesmo que solicitada presencialmente pelo cidad3o, sera uma
certiddo eletronica se a assinatura do Registro de Imdveis estiver aposta de
forma eletrénica. Ou seja, a certidao é eletronica independentemente do
suporte eletronico ou fisico que continha a informacdo ou do meio fisico ou
digital utilizado para entrega da informacao ao usuario - ou ainda de ter sido
solicitada presencialmente ou virtualmente pelo cidadao.

Suportede | syportede | Melode | assinatws | JP0de
Fisico Fisico Fisico Eletronica Fisico
Eletrénico Fisico Fisico Eletrénica Eletrénica
Eletrénico Eletrénico Fisico Eletrénica Eletrénica
Eletrénico Eletrénico Eletrénico Eletrénica Eletrénica
Eletrénico Fisico Eletrénico Fisica Fisica
Eletrénico Fisico Fisico Fisica Fisica
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Essa introducdo foi necessaria para aclarar

que para se emitir certidoes eletronicas ndo é
necessario digitar informacdes em processadores
de texto ou bancos de dados (meio nato digital)
ou exigir a solicitacao e/ou entrega por meios
eletronicos, mas apenas se empregar formas
eletronicas de autenticacdo da certid3o.

Feitos estes esclarecimentos, passemos a analise
da reformulacdo do art. 19 da Lei de Registros
Publicos, no que diz respeito ao modo de
expedicao de certiddes:

Art.19.

A certid3o serd lavrada em inteiro teor, em
resumo ou em relatorio, conforme quesitos,
e devidamente autenticada pelo oficial

ou seus substitutos legais, ndo podendo

ser retardada por mais de 5 (cinco) dias.
(Redacao dada pela Lei 6.216, de 1975)

A certid3o de inteiro teor sera extraida por
meio reprografico ou eletronico. (Redacao
dada pela Lei 14.382, de 2022)

(...)

As certiddes extraidas dos registros puablicos
deverao, observado o disposto no § 1° deste
artigo, ser fornecidas eletronicamente,
com uso de tecnologia que permita a sua
impress3do pelo usuario e a identificacdo
segura de sua autenticidade, conforme
critérios estabelecidos pela Corregedoria
Nacional de Justica do Conselho Nacional
de Justica, dispensada a materializacdao das
certiddes pelo oficial de registro. (Redacao
dada pela Lei 14.382, de 2022)

(...)

A certiddo impressa nos termos do § 5° e a
certid3o eletrénica lavrada nos termos do §
6° deste artigo terdo validade e fé publica.
(Incluido pela Lei 14.382, de 2022)

Optou-se por uma forma obrigatoria de emissao:
“as certidoes extraidas dos registros publicos

deverao ser fornecidas eletronicamente”. Em
seguida, conceitua-se a certidao eletrénica como
3 emitida com “uso de tecnologia que permita

a sua impressdo pelo usuario e a identificacdo
segura de sua autenticidade”.

Dessa forma, em um futuro breve, na forma do
art. 5° do Provimento CNJ n. 124/21, as certidoes
dos registros publicos serdo emitidas com uso
de tecnologia que permita a verificacdo de sua
autenticidade. N3o se podera mais, por exemplo,
expedir certidoes em que a COMProvagao

da origem e integridade se faca apenas por
grafismos a caneta, carimbos ou papéis de
seguranca.

Coerentemente, a lei disp6e que o emprego de
formas eletrdnicas de autenticacdo ndo impede

a entrega da certiddo em suporte reprografico

(§ 1°), uma vez que a certiddo eletrénica deve
permitir a sua impressao (§ 5°). Como vimos, ndo é
o suporte de entrega, o de origem ou a forma de
solicitacao que define uma certiddo eletrénica. A
lei consagrou esses conceitos.

Vale apenas uma ressalva: a limitacao

de emolumentos estabelecida

pelos Provimentos CNj n. 124 e
127 aplica-se apenas as solicitadas de forma
eletrénica, pois 0 objetivo da norma foi uniformizar
a prestacao de servicos via internet. Ou seja, as
certiddes solicitadas no balc3ao, ainda que devam
ser emitidas eletronicamente, seguem a tabela de
custas dos respectivos Estados.

Hoje, portanto, qualquer que seja o meio em

que depositada a informacao registral, mesmo
que o usuario faca a solicitacdo na serventia e
mesmo que queira receber a certidao impressa, é
possivel e recomendavel a emissao de certiddes
eletronicas dos Registros de Imoveis.
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Todos os cartérios de Registro de Iméveis estdo aptos a emitir Live Padronizagao das

certiddes eletrénicas por meio das certidoes no Registro
ou pelo de Imoveis | Lei n°
, independentemente do grau de 14.382/2022
informatizacao de seus bancos de dados, pois podem continuar a
usar seus procedimentos atuais, bastando que em vez de imprimir ASSISTA! u

a certid3do para assinatura com caneta gerem um arquivo - pouco
importa se nato digital ou digitalizado - e 0 assinem com assinatura
digital, utilizando-se das ferramentas institucionais j3 disponiveis.

Esse expediente esta longe de ser exclusivo do Registro de Imoveis
ou dos Registros Publicos e j3 é€ usado também por instituicdes como
o Poder Judiciario ou a Receita Federal, cujas certiddes tém sua
autoria e integridade conferidas sempre de forma eletrénica.

Nesse ponto, importa mencionar que toda certidao eletrénica
deve ter seu conteldo, autoria e integridade conferido pelo seu
destinatario em site oficial.

FOCO NO FUTURO

Outra interessante inovacdo é a certidao de situacdo juridica do imovel,
uma proposta voltada para o futuro. O registro verdadeiramente eletrénico
se apresentara em bancos de dados 100% estruturados e permitira ao
Registro de Imodveis a emissao de certidoes com os dados atualizados do
imovel, seus proprietarios e 6nus existentes. A certid3o sera suficiente
para os negacios imobilidrios e consagrara definitivamente a protecao ao
terceiro de boa fé. A solucao depende da evolucdo dos meios tecnolégicos
e de regulamentacdo do Conselho Nacional de Justica, para que possa ser
implantada de forma uniforme em todo o territorio nacional.

Assim, por ora, recomendamos que as certiddes de inteiro teor
de matriculas sejam emitidas de forma Gnica, sempre eletrdnica,
solicitadas no balcdo ou via central de servicos eletronicos, com a
seguinte sugestao de fecho:

“CERTIFICO que a presente coOpia é reproducdo auténtica
da matricula a que se refere, extraida nos termos do art.
19, §1° da Lei 6.015/73, dela constando a situacdo juridica e
todos os eventuais 6nus e indisponibilidades que recaiam
sobre o imoével, bem como a eventual existéncia de
acdes reais e pessoais reipersecutorias, sobre os atuais
proprietarios ou sobre os detentores de direitos relativos
ao mesmo, prenotados até o dia anterior. (Local),

(Data). Assinada digitalmente pela escrevente (nome)
matr. (matricula). As certiddes do Registro de Iméuveis
podem ser solicitadas em registradores.onr.org.br, sem
intermedidrios e sem custos adicionais”.

Capitulo9 ° Lei14.382/2022



https://drive.google.com/file/d/1JdTxc8h7e_B-rKelggxTXqxgwdkm7UWz/view?usp=share_link
https://drive.google.com/file/d/1JdTxc8h7e_B-rKelggxTXqxgwdkm7UWz/view?usp=share_link
https://assinador.registrodeimoveis.org.br/
https://assinador.registrodeimoveis.org.br/
https://www.youtube.com/watch?v=cT4tpgR0liE 

Cancelamento do
patrimonio de afetacao

Art.10
AlLein®4.591, de 16 de dezembro de 1964, passa a
vigorar com as seguintes alteracoes:

“Art.31-E

§ 1° Na hipdtese prevista no inciso | do caput

deste artigo, uma vez averbada a construcdo, o
registro de cada contrato de compra e venda ou de
promessa de venda, acompanhado do respectivo
termo de quitacdo da instituicdo financiadora da
construcdo, importard a extincdo automatica do
patriménio de afetacdo em relacdo a respectiva
unidade, sem necessidade de averbacdo
especifica.

§ 2° Por ocasido da extincdo integral das
obrigacbes do incorporador perante ainstituicéo
financiadora do empreendimento e apds a
averbacao da construcao, a afetacdo das unidades
ndo negociadas sera cancelada mediante
averbacdo, sem contetido financeiro, do respectivo
termo de quitacdo na matricula matriz do
empreendimento ou nas respectivas matriculas
das unidades imobilidrias eventualmente abertas.

§ 3° A extincdo no patriménio de afetacdo nas
hipéteses doinciso | do caput e do § 1° deste artigo
ndo implica a extincdo do regime de tributacéo
instituido pelo art. 1° da Lei n° 10.931, de 2 de
agosto de 2004.

§ 4° Ap6s a dentncia da incorporacdo, proceder-
se-a ao cancelamento do patriménio de afetacdo,
mediante o cumprimento das obriga¢ées previstas

neste artigo, n no art. 34 desta Lei e nas demais
disposicoes legais.” (NR)

Parece que a melhor interpretacdo do § 1°

é entender que o0 andamento normal da
incorporagao, com a averbacao da construcao e o
registro dos titulos outorgados pelo incorporador
acarretara a automatica extincao do patrimonio
de afetacdo, sem necessidade de averbacao
desse procedimento.

Contudo, na quitacao do financiamento
levantado pelaincorporadora para construcdo do
prédio, deve-se averbar a extincao do patriménio
de afetacdo apenas nas matriculas das unidades
n3o alienadas pela incorporadora.

0 § 3° traz uma nova norma de contetdo
tributario, cuja analise foge do ambito do
presente trabalho.

Por fim, 0 § 4° regula o patriménio de afetacao
no caso de denuincia da incorporacdo,
prescrevendo-se que se fara o cancelamento
simultaneamente a averbacao da dendncia.
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Procedimento
deretificacao dq
descricio do imével

Art. 213, 11, §10,
Lei 6.015/73

A Lei14.382, de 27/6, proporcionou
significativas alteracdes no ordenamento
juridico brasileiro, notadamente no que
toca aos confrontantes que devem anuir ao
pedido de retificacao administrativa que se
processa no Registro de Imoveis.

A redacao primitiva do par. 10 doinc. Il do art.
213 da Lei 6.015/73 era esta:

Entendem-se como confrontantes
nado s6 os proprietarios dos imoveis
contiguos, mas, também, seus
eventuais ocupantes (...)

)

Como se Vé, a lei ndo alude mais aos “ocupantes’

dos imoveis contiguos, retirando-os do conceito

de “confrontantes” para o efeito de se obter a
administrativa de imovel.

Por forca do art. 11 do novel diploma legal,
o sobredito par. 10 passou a ter a seguinte

redacao:
Confira o artigo Anotacdes sobre as recentes
Entendem-se como confrontantes os alteracdes no procedimento de retificacao de
proprietarios e titulares de outros registro publicado no ndmero 58 da Revista
direitos reais e aquisitivos sobre de Direito Imobiliario (jan/jun 2005).
os imaveis contiguos, observado o Acesso em 2 agosto de 2022.
seguinte (...).
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Em primeiro lugar, deve-se reconhecer que na
redacdo anterior da lei os “ocupantes” ndo se
confundiam com os “proprietarios dos imoveis
contiguos”, assim como, na nova lei, eles ndo

sdo equiparados aos “proprietarios e titulares de
outros direitos reais e aquisitivos sobre os imoveis
contiguos”, o que se constata a partir de breve
analise de doutrina e de jurisprudéncia.

Kioisti Chicuta, por exemplo, afirma que a largueza da
expressao “ocupantes” pode dar margem a davidas,
pois ndo distingue aqueles que s3o meros detentores,
como os empregados, ou possuidores diretos em
funcdo de contratos especificos, como o de locacdo
e de comodato, concluindo o autor que é preciso
analise, caso a caso, daqueles que se enquadram

no conceito de confinante e dentre os quais,
evidentemente, se insere o possuidor sem titulo, mas
que pode arguir propriedade obtida pela usucapido.

Ha também quem afirme que na categoria de
“ocupantes” insere-se apenas o possuidor com
posse ad usucapionem, ou os possuidores

com titulo ainda n3o registrado ou possuidores
que sequer tenham titulo formal (posse ad
usucapionem)“], ou ainda aquele que ocupe
exclusivamente e a titulo de possel?, sustentando
outros que o mero ocupante ou confrontante

de fato que ndo disponha de qualquer titulo ou
documento que o credencie potencialmente a
condicdo de titular do dominio nao tem legitimidade
paraimpugnar, e sua manifestacao deve ser
recusada por auséncia de fundamentacaol3..

Assim, 3 compreensao do carater distintivo da figura
do “ocupante” aliada ao seu desaparecimento do
texto da lei fazem-nos concluir que n3o importa
mais para o processo de retificacdo a oitiva (ou
auséncia de oposicao) daquele que “ocupa” o imovel
confinante, independentemente do valor que se dé a
tal fato juridico.

O mesmo raciocinio vale para as hipéteses em que

é desconhecido o registro (e, em consequéncia,

o proprietario) do imével confinante, ndo sendo
adequado exigir-se, em tal caso, o consentimento de
eventual “ocupante”.

Tratando-se, todavia, de ocupante ostensivo e
identificavel a partir de medidas razoavelmente
possiveis, sua notificacdo pode ser realizada, a
critério do Oficial.

(.

Francisco Eduardo Loureiro

ala a lei em ocupante, termo improprio,
pois naretificacdo ndo se altera posse,
mas dominio. Desnecessaria, assim, a
anuéncia de detentores ou de possuidores
diretos. Apenas o possuidor com posse

ad usucapionem deve anuir. Note-se que
pode o oficial registrador, em determinados
casos, especialmente em dreas rurais com
descricoes antigas e imprecisas, nao dispor
de elementos minimamente confidueis
parasaber se as pessoas indicadas pelo
interessado sdo realmente confrontantes,
ou se aretificacdo importara em
sobreposicdo aregistros vizinhos. Em tal
caso, com ou sem impugnacdo, remetera
0s autos ao juiz corregedor permanente,
para que determine este arealiza¢do de
proua pericial.”

(Peluso, Cezar. Codigo Civil comentado:
doutrina e jurisprudéncia 15a ed. 2021, p. 2.635,
Editora Manole. Edicao do Kindle).

No mesmo sentido se posiciona
Luciano Lopes Passarelli

(Quem sdo os “ocupantes” referidos no
artigo 213 da Lei de Registros Publicos?
Revista Jus Navigandi, ISSN 1518-4862,
Teresina, ano 14, n. 2036, 27 jan. 2009).

Acesso em: 2 ago. 2022.

[...] ndo importa mais
para o processo de
retificacdo a oitiva (ou
auséncia de oposicdo)
daquele que “ocupa” o
imovel confinante[...]
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Um segundo ponto a ser tomado para reflexao

e que pode estar inserido na mens legis relativa

a nova redacao do sobredito par. 10 € o fato de
que, na licao de Narciso Orlandi Neto, posse sem
dominio ndo tem nenhuma expressao No processo
de retificacdo de registro,'*! sendo semelhante a
posicao de Walter Ceneviva, o qual, apos elencar
as hipoteses de retificacdo admitidas pelo art. 213
da Lei 6.015/73, afirma que, “embora o enunciado
das alteracoes permitidas ndo componha ndmero
fechado de possibilidades, questdes possessorias,
dominiais ou outros direitos reais estdo excluidos
da retificabilidade admitida pelo art. 213, salvo por
acordo entre as partes” [°l,

Em acréscimo, deve-se consignar que, N3 auséncia
de registro (matricula/transcricdo) para o imovel
confinante e a vista da auséncia de previsao legal
expressa quanto a providéncia a ser tomada nesse
€aso, parece que correto é dirigir-se a notificacao
“ao proprio imovel contiguo” (cf. art. 213, 11, §3°, Lei
6.015/73), publicando-se edital se o proprietario
respectivo ndo for encontrado ou se ele estiver
em local incerto e ndo sabido, sem prejuizo de
diligéncias no imével que o oficial podera realizar
na tentativa de se obter informacdes a respeito

do confinante (cf. art. 213, Il, §12, Lei 6.015/73). E

0 que proporcionara dinamismo ao processo de
retificacdo, sem descurar de seu intento de facilitar
a vida do usuario e evitar a judicializacao do pleito,
na forma da lei.

Walter Ceneviva, comentando o disposto no §3° E possivel publicar editais on-line no
doinciso Il do art. 213 da Lei 6.015/73, assevera que por
“inexistente indicacdo de endereco, desconhecido apenas R$50,00 cada edital, em estados
o confrontante, ndo referido pelo técnico autor do autorizados por norma. A publicacdo é uma
memorial, a notificagdo sera efetuada por edital, parceria do RIB e IRIB para reduzir custos das
depois de certificada pelo oficial encarregado a Unidades de Registro de Iméveis.

inviabilidade da intimac&o pessoal”®!

[1] Jodo Baptista de Mello e Souza Neto (Lei de registros piblicos: comentada; coordenacdo José Manuel de Arruda Alvim Neto, Alexandre Laizo
Clapis, Everaldo Augusto Cambler - Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 1.139)

[2] Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo, Recurso Administrativo 1002561-48.2019.8.26.0152, Localidade: Cotia, Data de Julgamento:
23/01/2020, Data DJ: 30/01/2020, Relator: Ricardo Mair Anafe.

[3] Venicio Antonio de Paula Salles (Direito Registral Imobiliario, p. 124-125, Edicdo do Kindle).
[4] Retificacdo do Registro de Imdveis, Sdo Paulo: Oliveira Mendes, 1997, p. 151.

[5] Lei dos Registros PUblicos Comentada, S3o Paulo: Saraiva, 20° Edicdo, 2010, p. 541.

[6] Lei dos Registros PUblicos Comentada, S3o Paulo: Saraiva, 20? Edicdo, 2010, p. 543-544.
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Procedimento
de incorporagao
Imobiliaria

12.1 Documentos obrigatdrios/Dispensa
da apresentacgao de atestado de
idoneidade financeira

Art.10.

A Lein®4.591, de 16 de dezembro de 1964,
passa a vigorar com as seguintes alteracoes:
“ = O incorporador somente
podera alienar ou onerar as fracoes ideais de
terrenos e acessoes que corresponderao as
futuras unidades auténomas apos o registro,
no registro de imoveis competente, do
memorial de incorporacao composto pelos
seguintes documentos:

instrumento de divisao do terreno em
fracoes ideais autbnomas que contenham

a sua discriminacao e a descricao, a A partir da entrada em vigor da Lei n°
caracterizacdo e a destinacdo das futuras 14.382/22 ndo mais se deve exigir o atestado
unidades e partes comuns que a elas de idoneidade financeira da incorporadora
acederao; expedido por instituicdo financeira, sendo essa

a modificacao mais significativa no tocante aos
minuta de convencao de condominio que documentos que devem ser apresentados a
disciplinard o uso das futuras unidades e serventia imobilidria como requisito do registro da
partes comuns do conjunto imobiliario; incorporacao. A nova redacao dada ao caput e as

alineas i) e j) do artigo 32 da Lei n° 4.591/64 nao
(revogada); trouxe modificacoes significativas.
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Certidoes pessoais positivas
12.2 e repercussao das acoes

Art.10.
A Lein® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

[ (4

Quando demonstrar de modo suficiente

0 estado do processo e a repercussao
econdmica do litigio, a certidao
esclarecedora de acao civel ou penal podera
ser substituida por impressao do andamento
do processo digital.

O dispositivo transcrito acima autoriza o emprego
daimpressdao do andamento do processo
disponivel no site do respectivo tribunal como
substitutivo da certiddo de objeto e pé, desde
que, é claro, constem elementos esclarecedores a
respeito do processo em questao.

Ainda que ndo se faca mencdo 3os processos
trabalhistas, parece claro que o dispositivo
também tem aplicacdo a esses feitos, nao
havendo motivo que justificasse a distin¢ao.

A mencao a processo digital n3o deve ser
entendida como excludente dos processos
fisicos: 0 andamento do processo fisico
explicitado no site do tribunal também
dispensa a apresentacao da certidao, se
esclarecer adequadamente o estado do
processo e sua repercussao econémica.
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12.3 Abertura de matricula

Art. 1.

A A nova redacdo do artigo 237-A prevé

(Lei de Registros Publicos), passa a vigorar expressamente a abertura de matricula mesmo

com as seguintes alteracdes: para a unidade condominial ainda em construcdo
(ou seja, antes da averbacao da construcdo).

“ . Contudo, parece conveniente que, nos estados

E facultada a abertura de matricula para que ja possuem regulamentacdo tratando das

cada lote ou fracdo ideal que correspondera ~ chamadas “fichas complementares”, se aguarde

a determinada unidade auténoma, apds o a regulamentacado a ser expedida por suas

registro do loteamento ou da incorporaco respectivas corregedorias gerais.

imobiliaria.

Na hipétese do § 4° deste artigo, se a
abertura da matricula ocorrer no interesse
do servico, fica vedado o repasse das
despesas dela decorrentes ao interessado,
mas se a abertura da matricula ocorrer

por requerimento do interessado, o
emolumento pelo ato praticado sera devido
por ele.” (NR)
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Procedimento de

12.4

Art.10.
A )
passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

[ (4

Se, apo6s 180 (cento e oitenta) dias da data
do registro da incorporacao, ela ainda

nao se houver concretizado, por meio da
formalizacao da aliena¢do ou da onerac¢ao
de alguma unidade futura, da contratacao
de financiamento para a construcao ou
do inicio das obras do empreendimento,

o incorporador somente podera negociar

unidades depois de averbar a atualizacdo das

certidoes e de eventuais documentos com
prazo de validade vencido a que se refere o
art. 32 desta Lei.

Enquanto ndo concretizada a incorporacao,
o procedimento de que trata o caput deste
artigo devera ser realizado a cada 180 (cento
e oitenta) dias.” (NR)

revalidacao e concretizagcao

Apos 180 dias doregistro da incorporacao,

e sucessivamente a cada periodo seguinte

de 180 dias, se a incorporacdo nao tiver sido
concretizada, deve o incorporador apresentar

a serventia imobilidria certidoes atualizadas,
correspondentes as que tiverem vencido, sob
pena de impossibilidade de registro de qualquer
alienacdo ou oneracdo das unidades.

A nova redacado do artigo 33 da Lei das
Incorporacdes deixou claro o que configura a
concretiza¢do da incorporagao:

a. alienacdo ou oneracao de qualquer
unidade;

b. inicio das obras;

¢. contratacao do financiamento para a
construcao; configurada qualquer uma
dessas situacdes reputa-se concretizada
aincorporacdo, ndo sendo necessario
revalidar a documentacao.
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Regime de cobranca de

12.5 emolumentos

Art. 1.

A

(Lei de Registros Publicos) passa a vigorar
com as seguintes alteracdes:

[ (4

Ap0s o registro do parcelamento do

solo, na modalidade loteamento ou na
modalidade desmembramento, e da
incorporacao imobiliaria, de condominio
edilicio ou de condominio de lotes, até
que tenha sido averbada a conclus3ao das
obras de infraestrutura ou da construcdo,
as averbacdes e os registros relativos a
pessoa do loteador ou do incorporador

ou referentes a quaisquer direitos reais,
inclusive de garantias, cessdes ou demais
negocios juridicos que envolvam o
empreendimento e suas unidades, bem
como a propria averbacdo da conclusdo

do empreendimento, serdo realizados

na matricula de origem do imovel a ele
destinado e replicados, sem custo adicional,
em cada uma das matriculas recipiendarias
dos lotes ou das unidades autbnomas
eventualmente abertas.

A nova redacao do caput do artigo 237-A
esclareceu melhor as situacfes que geram a
cobranca de emolumentos como ato Unico.

Agora, entre o registro da incorporacdo e a
averbacdo da construcdo, sao cobrados como ato
tnico, independentemente do nimero de atos
praticados, as averbacoes e os registros:

a. relativos a pessoa do incorporador e

b. referentes a quaisquer direitos reais,
inclusive de garantia, suas cessdes e
demais negocios juridicos que envolvam o
empreendimento e suas unidades.
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12.6

Art.10.
A )
passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

[ (4

A atividade de alienacdo de lotes integrantes
de desmembramento ou loteamento,
quando vinculada a construcado de casas
isoladas ou geminadas, promovida por uma
das pessoas indicadas no art. 31 desta Lei

ou no art. 2°-A da Lei n°® 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, caracteriza incorporacao
imobiliaria sujeita ao regime juridico
instituido por esta Lei e as demais normas
legais a ele aplicaveis.

A modalidade de incorporacdo de que trata
este artigo podera abranger a totalidade

ou apenas parte dos lotes integrantes do
parcelamento, ainda que sem area comum,
e ndo sujeita o conjunto imobiliario dela
resultante ao regime do condominio edilicio,
permanecendo as vias e as areas por ele
abrangidas sob dominio publico.

O memorial de incorporacao do
empreendimento indicara a metragem

de cada lote e da area de construcao de
cada casa, dispensada a apresentacao dos
documentos referidos nas alineas e, i, j, Le n
do caput do art. 32 desta Lei.

Alincorporacao sera registrada na matricula
de origem em que tiver sido registrado
o parcelamento, na qual serdo também

Incorporacao imobiliaria de
casas isoladas ou geminadas

assentados o respectivo termo de afetacao
de que tratam o art. 31-B desta Leie o

art. 2° da Lein®10.931, de 2 de agosto de
2004, e os demais atos correspondentes a
incorporacao.

Ap0s o registro do memorial de
incorporacao, e até a emissao da carta

de habite-se do conjunto imobiliario, as
averbacoes e os registros correspondentes
aos atos e negocios relativos ao
empreendimento sujeitam-se as normas do
art. 237-A da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro
de 1973 (Lei de Registros Publicos).” (NR)

A nova redacdo do artigo 68 da Lei n°® 4.591/64
deixou de prever que a atividade de alienacao de
casas isoladas ainda ndo construidas configura
incorporacdoimobiliaria. A nova redacdo desse
artigo prevé que a atividade hibrida de loteamento
e incorporacdo depende também do registro

do memorial de incorporacdo (aqui entendido
como a totalidade da documentacdo prevista

pelo artigo 32 da lei em comento) na matricula
correspondente a gleba parcelada.

Ou seja, se o loteador pretender também construir
casas nos lotes, para aliena-las antes do término
da construcdo, deve providenciar o dep6sito nao
s6 da documentacdo indicada no artigo 18 da Lei n°
6.766/79, mas também daquela indicada no artigo
32 da Lein® 4.591/64.
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Condominio especial

na incorporacao

Art. 32.

A O registro do memorial de incorporacao
sujeita as fracoes do terreno e as respectivas
acessoes a regime condominial especial,
investe o incorporador e os futuros
adquirentes na faculdade de sua livre
disposicao ou oneracdo e independe de
anuéncia dos demais condéminos. (Redacdo
dada pela Lei 14.382, de 2022)

O registro do memorial de incorporacdo e da
instituicdo do condominio sobre as fracoes
ideais constitui ato registral Unico. (Incluido
pela Lei 14.382, de 2022)

Aincorporacdo foi definida pela Lei 4.591/1964
como a atividade de negociacdo da “venda de
fracoes ideais de terreno objetivando a vinculacao
de tais fracdes a unidades auténomas” ... “em
edificacdes a serem construidas ou em construcao
sob regime condominial” (art. 29, caput).

Antes do registro da incorporacao, o imovel esta
em regime de propriedade simples, quer com
proprietario Unico, quer em condominio comum.
Com ainstituicdo e especificacdo, o imovel estara
sujeito ao regime de condominio edilicio.

aincorporacao cria um regime
juridico proprio, que até a edicdo da Lei
14.382/2022, era tratado somente de forma
implicita pela legislacdo. Quando o incorporador
era somente construtor ou corretor de imdveis,
era necessario que fosse investido de mandato
proprio para conclusdo dos “negdcios tendentes
a alienacdo das fracoes ideais de terreno” (Lei
4.591/1964, art. 31, §1°).

Condominio Edilicio
Se caracteriza pela coexisténcia de titularidade exclusiva sobre
3 unidade auténoma e cotitularidade sobre as partes comuns.

N3o obstante a incorporacao estivesse registrada,
em teoria, a alienacao das unidades nao se dava
pela instituicdo do regime de incorporacao, mas
sim pelo mandato simultaneamente outorgado.
Com ainsercdo do art. 32, §1°-A, foi definido o
regime juridico do imovel durante a incorporacdo.
As fracOes do terreno e as respectivas acessoes
estarao submetidas a regime condominial especial,
cujo principal efeito é permitir ao incorporador

e aos futuros adquirentes a livre disposicao e
oneracdo das fracoes, independentemente da
anuéncia dos demais condéminos.

Isso significa dizer que, a partir do registro da
incorporacao®, existe uma modificagdo sensivel na
disponibilidade sobre o imével. O dominio permanece
na titularidade do proprietario ou promitente
adquirente do terreno (terrenista). Esse pode transmitir
o imével, mas quem o adquirir continuara sujeito as
regras da incorporacdo. O incorporador detém o direito
de modificar o imével (demolindo e construindo) e
dispor das fracdes vinculadas as unidades futuras
(alienando ou onerando).

A disponibilidade das unidades pelo incorporador

n3o mais decorre do mandato outorgado pelo
terrenista, mas sim do regime de incorporagao, que
automaticamente lhe atribui a disponibilidade sobre
as futuras unidades. O mandato do terrenista podera
ser apresentado ao Registro de Iméveis como prova da
submissao do imével ao regime de incorporacao.

Ainstituicdo do regime de condominio especial &
decorréncia do proprio registro do memorial de
incorporacao (Lei 4.591/1964, art. 32, §15). Desse
modo, com o registro do memorial de incorporacao,
institui-se o regime condominial especial transitorio
denominado de regime de incorporacao.

A partir do registro do memorial, pode, portanto,
o incorporador dispor sobre as unidades, bem
como podem seus adquirentes livremente
aliena-las ou onera-las.
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A extingdo do regime de condominio especial
dar-se-a por ato de averbacao, se cancelada
aincorporacdo, ou por efeito da instituicdo de
condominio edilicio, que sera objeto de ato de registro.

Uma leitura apressada do §15 do

artigo 32 poderia levar a conclusdo

de que n3o seria Mais necessaria a
pratica de ato registral proprio para a instituicao
do regime de condominio edilicio. Contudo, a
instituicdo do condominio a que se refere o §15 s
pode ser ainstituicao do regime de condominio
especial. Seria impossivel pensar que poderiam
ser feitos por ato registral Unico dois atos
completamente diversos e cujos momentos de
realizacdo sao necessariamente diferentes.

A partir de que momento esta instituido o regime
condominial no caso abaixo?

18 MESES

A modifica¢ao no texto pede a defini¢ao
de um novo conceito para o termo

Incorporacao é o regime condominial
especial, transitorio, por meio do qual
um imovel é vinculado a construcdo

e instituicdo futura de condominio
edilicio ou casas isoladas/geminadas,

e que atribui ao incorporador o direito
de modificar o bem para realizar a
construcdo e de alienar as fracoes ideais
vinculadas as futuras unidades.

Submissdo do imével ao
regime de incorporacao

Conclusao da construcao
e submissdo ao regime de
condominio edilicio

Um imovel que seja submetido a regime de incorporacao em uma data, e que dezoito meses depois seja
concluida a construcdo e o bem seja submetido ao regime de condominio edilicio. Se fosse perguntado a
partir de que momento estd instituido o regime condominial, a resposta sé poderia ser a seguinte:

A. Regime de condominio especial decorrente da incorporacado foi instituido com o registro do

memorial de incorporacao

B. O regime de condominio edilicio foi instituido posteriormente.

E evidente que o regime condominial que foi instituido em ato Gnico com o registro do memorial de
incorporacao foi o regime de condominio especial decorrente da incorporagdo. O regime de condominio
edilicio é instituido posteriormente, e depende de ato proprio.

CONCLUSAO

Ainclus3o do §15 teve por efeito impedir de se compreender que a incorporacao submete o imovel
aregime de condominio especial, fosse necessaria a realizacdo de novo ato de instituicdo, que
resultasse na pratica de trés atos: o registro da incorporacao, o registro da instituicao do regime de
condominio especial e, no futuro, o registro da instituicao do regime de condominio edilicio. Como a
instituicdo do condominio especial decorre diretamente do registro da incorporacdo, determinou a
lei que constituem ato Unico.
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Procedimento de
parcelamento dosolo

13.1 Documentos obrigatdrios

Art.12.
A )

passa a vigorar com as seguintes alteracoes:

[ (4

dos cartorios de protestos de titulos, em
nome do loteador, pelo periodo de 5 (cinco)
anos;

de acdes civeis relativas ao loteador, pelo
periodo de 10 (dez) anos;

da situacado juridica atualizada do imovel; e

de acdes penais contra o loteador, pelo
periodo de 10 (dez) anos;

@ cenrenDiMENTOS

Para o registro de loteamentos agora é
suficiente a apresentacao de certiddes de
protesto com prazo de cinco anos;

Quanto as certidoes de acoes civeis, s6
houve mudanca de redacao, mas ndo de
conteldo;

N3o se deve mais exigir a certidao negativa
de 6nus, mas sim a recém-criada certiddo
de situacao juridica atualizada do imével;

Quanto as certiddes de a¢des penais,

foi dada uma nova redacdo a alinea d), a
qual, no entanto, repetiu integralmente a
redacdo anterior.
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Certidoes pessoais positivas
13.2 e repercussao das acoes

Art.12 . ENTENDIMENTOS

A )
passa a vigorar com as seguintes alteracoes:

[ (4

Na hipotese de o loteador ser companhia
aberta, as certiddes referidas na alinea c do
inciso Il e nas alineas a, b e d doinciso IV do
caput deste artigo poderdo ser substituidas
por exibicdo das informacdes trimestrais

e demonstracoes financeiras anuais
constantes do sitio eletrénico da Comissao
de Valores Mobiliarios.

Quando demonstrar de modo suficiente

0 estado do processo e a repercussao
econdmica do litigio, a certidao
esclarecedora de acao civel ou penal podera
ser substituida por impress3o do andamento
do processo digital.” (NR)

No caso de o loteador ser companhia
aberta, a nova lei previu que algumas
certidoes podem ser substituidas por
informacdes trimestrais e demonstracoes
anuais constantes do site da Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM);

Também se previu a possibilidade de
esclarecimento quanto ao estado do
processo e sua dimensdo econémica
por intermédio de um simples “print”
da informacao constante do site do
respectivo tribunal, valendo aqui tudo o
que se comentou acima sobre o0 § 14 do
artigo 32 da Lei n° 4.591/64.

Companhia aberta
Empresas com acdes negociadas em bolsa de valores.
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Regime de cobrang¢a
13.3 de emolumentos

Art. 1.

A

(Lei de Registros Publicos), passa a vigorar
com as seguintes alteracdes:

[ (4

ApOs o registro do parcelamento do
solo, na modalidade loteamento ou na
modalidade desmembramento, e da
incorporacao imobiliaria, de condominio
edilicio ou de condominio de lotes, até
que tenha sido averbada a conclusao das
obras de infraestrutura ou da construcao,
as averbacoes e os registros relativos a
pessoa do loteador ou do incorporador
ou referentes a quaisquer direitos reais,
inclusive de garantias, cessdes ou demais
negocios juridicos que envolvam o
empreendimento e suas unidades, bem
como a propria averbacdo da conclusado
do empreendimento, serdo realizados

na matricula de origem do imodvel a ele

destinado e replicados, sem custo adicional,
em cada uma das matriculas recipiendarias

dos lotes ou das unidades autonomas
eventualmente abertas.

A nova redacao do caput do artigo 237-A
detalhou melhor as situacoes que geram a
cobranca de emolumentos como ato dnico.
Agora, entre o registro do parcelamento
(seja loteamento, seja desmembramento)

e a averbacado da conclus3do das obras de
infraestrutura, sdo cobrados como ato Unico,
independentemente do nimero de atos
praticados, as averbacdes e os registros:

Relativos a pessoa do loteador; e

Referentes a quaisquer direitos reais, inclusive
de garantia, suas cessdes e demais negocios
juridicos que envolvam o empreendimento e
suas unidades.
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Art. 216-A[...]

Em caso de impugnacao justificada do
pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapido, o oficial de registro de iméveis
remetera os autos ao juizo competente da
comarca da situacao do imovel, cabendo ao
requerente emendar a peticdo inicial para
adequa-la ao procedimento comum, porém,
em caso de impugnacao injustificada, esta
ndo sera admitida pelo registrador, cabendo
3o interessado o manejo da suscitacdo de
davida nos moldes do art. 198 desta Lei.
(Redacao dada pela Lei 14.382, de 2022)

Procedimento de
usucapiao extrajudicial

@ cenrenpimEnTOS

O paragrafo aperfeicoa o procedimento

de usucapido extrajudicial ao permitir que

o registrador identifique impugnacdes
injustificadas e nao as admita, de forma
semelhante ao que ja acontecia no rito da
retificacdo administrativa (art. 213, §5°). Trata-
se de importante medida para a efetividade
do procedimento de usucapido extrajudicial.

De acordo com o dispositivo sob analise,
uma vez promovida qualquer impugnacao
ao procedimento, devera o oficial de
registro de imoveis verificar se esta é
justificada ou nao e, em caso negativo,
devera rejeita-la de plano, de maneira
motivada, mediante a consignacdo expressa
das razoes pelas quais assim a considerou.

Por meio de interpretacdo analogica

a0 que as normas locais estaduais e a
jurisprudéncia administrativa tém aplicado
para o procedimento de retificacao
administrativa, € possivel considerar
injustificada aimpugnacao ao procedimento
de usucapido extrajudicial que:

A j3tenha sido examinada e refutada em

casos iguais ou semelhantes pelo Juizo
Corregedor Permanente ou pelo(a)
Corregedoria Geral da Justica/Conselho
Superior da Magistratura/Camara Civel (a
depender da competéncia estabelecida
em organizacao judiciaria);
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B ointeressado se limite a dizer que a
usucapido pretendida avancara na sua
propriedade, sem indicar, de forma plausivel,
onde e de que forma isso ocorrera;

C n3o contenha exposicdo, ainda que suméria,
dos motivos da discordancia manifestada;

D ventile matéria absolutamente estranha ao
procedimento de usucapiao extrajudicial; e

E o ente publico alegue genericamente
que o imédvel usucapiendo constitui terra
devoluta, ante a inexisténcia de registro da
sua propriedade.

No sentido desse Ultimo exemplo, cita-se o
Enunciado 32 da | Jornada de Direito Notarial e
Registral, o qual dispde que:

Aimpugnacado em usucapido extrajudicial
fundada unicamente na presuncao de que
o imoével constitui terra devoluta, ante a
inexisténcia de registro da sua propriedade,
deve ser considerada injustificada, nos
termos do art. 216-A, §10, da Lei 6.015/73.

O enunciado vai ao encontro da jurisprudéncia
pacifica do Superior Tribunal de Justica (STJ,
REsp 617.428/SP (DJe 17/06/2014)) e do proprio
Supremo Tribunal Federal (STF, RE 86234, 2°
Turma, Rel. Min. Moreira Alves, julgado em
12.11.1976), quanto a inexisténcia de presuncao
de dominialidade em favor do Estado, quando
inexistente matricula do imével usucapiendo -
0 que imp0de ao Estado o 6nus de provar que a
terra é devoluta, ainda que sumariamente.

Deverao ser consideradas
injustificadas as impugnacoes que
sejam meramente protelatorias ou
completamente infundadas, as que
nao apresentam elementos concretos
de controvérsia ou que estejam desacompanhadas
de quaisquer documentos que minimamente deem
respaldo as alegacdes promovidas.

Diferentemente, deverao ser

consideradas justificadas as

impugnacoes que apresentam

qualquer indicio de veracidade e que

sinalizam a existéncia de conflito
deinteresse. Nessas circunstancias, as partes serao
remetidas as vias ordinarias.

Nas hipoteses em que a impugnacdo nao seja
admitida, haverd o prosseguimento regular
do procedimento, ficando assegurado ao
interessado o manejo da suscitacdo de ddvida
no prazo regulamentar.

Todavia, tanto na hip6tese de reconhecimento
da impugnacao como infundada e ocorréncia da
suscitacdo de duvida pelo interessado quanto
no caso de remessa 30 Juizo pelo registrador por
considerar alimpugnacao justificada, cabera ao
Juizo competente deliberar a respeito do carater
infundado da divida. Nessas situacdes, podera
0 Juizo afastar aimpugnacdo por considera-

la injustificada, por meio de entendimento

que esta em consonancia ou ndo com o
registrador, o que permitira o prosseguimento
do procedimento na via extrajudicial.

Por sua vez, caso a impugnacao seja
considerada fundada, carece a via extrajudicial
de competéncia para o reconhecimento da
usucapido extrajudicial, impondo-se a utilizacao
da via judicial, com a necessaria extincao do
procedimento pelo oficial e o cancelamento da
prenotacao.

Impugnacao justificada

A pertinéncia da impugnac3o deve ser facilmente aferi-
vel pelo Juizo competente, de plano ou ap6s instrucdo
sumaria, ndo se admitindo a dilac3o probatoria para a
demonstracdo de inexisténcia de 6bice ao reconhecimento
da usucapido.
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DEVERAO SER
CONSIDERADAS
INJUSTIFICADAS

Impugnacées que sejam
meramente protelatoérias ou
completamente infundadas

As que ndo apresentam elementos
concretos de controvérsia

Aquelas que estejam
desacompanhadas de quaisquer
documentos que minimamente deem
respaldo as alegacdes promovidas

NESSES CASOS

Havera o prosseguimento regular do
procedimento, ficando assegurado ao
interessado o manejo da suscitacao de

duvida no prazo regulamentar.

L

As impugnacdes que apresentam
qualquer indicio de veracidade

Aquelas que sinalizam a existéncia
de conflito de interesse

Necessaria via extrajudicial de
competéncia para o reconhecimento
da usucapiao extrajudicial. Impde-se

a utilizacdo da via judicial, extin¢do
do procedimento pelo oficial e o
cancelamento da prenotacdo.

J

NOS DOIS CASOS

Tanto na hipoétese de
reconhecimento da
impugnacao como infundada
e ocorréncia da suscitacdo de
duavida pelo interessado quanto
no caso de remessa ao Juizo
pelo registrador por considerar
aimpugnacdo justificada,
cabera ao Juizo competente
deliberar a respeito do carater
infundado da duvida.

Nessas situacdes, podera o
Juizo afastar aimpugnacao
por considera-la injustificada,
por meio de entendimento
que esta em consonancia ou
nao com o registrador, o que
permitird o prosseguimento
do procedimento na via
extrajudicial.

Por fim, ndo menos
importante é frisar a
possibilidade de o Oficial
de Registro tentar
promover a conciliagdo
ou a mediagao, antes ou
apos o afastamento da
impugnacao, consoante
disp6e o art. 18 do
Provimento n° 65/2017

do Conselho Nacional de
Justica, com ointuito de
alcancar a consensualidade
no procedimento.

Porém, caso malsucedida
atentativa, cabera ao
interessado a utilizacdo

da via contenciosa, que
requer emenda da peticao
inicial para adequa-la ao
procedimento comum,
sem prejuizo da utilizacdo
dos elementos constantes
do procedimento
extrajudicial parainstrucdo
do pedido.
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Procedimento

Art. 216-B.

Sem prejuizo da via jurisdicional, a
adjudicacao compulsoria de imovel objeto
de promessa de venda ou de cess3o podera
ser efetivada extrajudicialmente no servico
de registro de imoveis da situacdo do imovel,
nos termos deste artigo.

Sem prejuizo da via judicial, podera a parte
interessada requerer ao Oficial do Registro de
Imoveis de localizacdo do imdvel a adjudicacao
compulsoéria de bem imoével objeto de cessao
ou promessa de cessao.

E possivel a utilizacdo da seara extrajudicial a
processos judiciais em andamento, desde que
haja prévia desisténcia ou pedido de suspensao
do pedido formulado em juizo.

Sdo legitimados a requerer a
adjudicacdo o promitente comprador
ou qualquer dos seus cessionarios

ou promitentes cessionarios, ou seus
sucessores, bem como o promitente
vendedor, representados por advogado,
e o pedido devera ser instruido com os
seguintes documentos:

Assim sendo, podem fazé-lo:
« O promitente comprador ou seus
sucessores;
+ Seus cessionarios ou seus sucessores;

de Adjudicacao
Compulsoria

« Promitentes cessionarios ou seus
sucessores;

» Bem ainda pelos promitentes vendedores,
sempre representados por advogado.

instrumento de promessa de compra
e venda ou de cessao ou de sucessao,
quando for o caso;

Na qualificacdo subjetiva das partes
constantes do(s) titulo(s) que fundamenta(m)
o pedido de adjudicacdo o registrador
podera permitir a flexibiliza¢3o de dados,
desde que seja possivel a verificacao da
identidade dos envolvidos, admitida ainda a
complementacao de dados por documentos
oficiais apresentados em apartado. A
qualificacdo do adjudicante, contudo, devera
ser informada pelo advogado na peticao
apresentada e devera atender todos os
requisitos legais.

Os instrumentos serdo admitidos tanto na sua
forma publica quanto particular.

Particular

Neste caso, poderdo também ser dispensadas as assina-
turas das testemunhas, bem como o reconhecimento das
suas respectivas firmas (caso venham a constar as assina-
turas dos titulos), por se tratar de contrato preliminar, nos
termos do artigo 462 do Codigo Civil.
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Embora o texto legal ndo tenha descido a minucias, tendo em
vista o entendimento jurisprudencial predominante sobre o tema,
é possivel admitir no procedimento titulos em que ndo conste
expressamente clausula de irretratabilidade. O mesmo nao
podera ocorrer quando as partes tiverem pactuado clausula de
arrependimento, ressalvadas as hipoteses dos artigos 25 da Lei
6.766/79 e 32 da Lei 4.591/64.

Em respeito ao disposto no artigo 1.647 do Codigo Civil, em relacao
aos promitentes vendedores, a outorga conjugal é essencial em
todos os instrumentos que instruirem os autos. Entende-se possivel,
contudo, o suprimento das outorgas ausentes pelos eventuais
prejudicados no curso do procedimento, tanto de forma expressa
quanto de forma tacita, ap6s regularmente notificados.

Via de regra o reconhecimento das firmas das partes envolvidas
devera ser exigido pelo registrador. Entretanto, por se tratar de
procedimento complexo, destinado a regularizacdo dominial e que pode
envolver varios titulos intermediarios, entende-se possivel a adequada
apuracdo daidentidade e da vontade dos envolvidos por meio da
apresentacao de documentos complementares ou pela sua notificacao,
nos termos do artigo 411, Ill, do Codigo de Processo Civil, ressalvada
sempre a autonomia e a independéncia do registrador.

prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebracao

do titulo de transmissao da propriedade plena no prazo de 15
(quinze) dias, contado da entrega de notificacdo extrajudicial pelo
oficial do registro de imdveis da situacao do imovel, que podera
delegar a diligéncia ao oficial do registro de titulos e documentos;

Para o deferimento do pedido de adjudicacdo devera restar
comprovada a prevaldo inadimplemento da obrigacdao por uma das
partes envolvidas, configurada na negativa ou mesmo na omissao da
celebracdo do titulo definitivo a ser apresentado a registro.

Decorrido o prazo de 15 dias da notificacdo sem a celebracdo do titulo
definitivo, fica comprovada a mora do notificado e caracterizado

o inadimplemento. N3o serd admitida para fins de processamento

da adjudicacao compulsoria a notificacdo prévia ao procedimento
realizada por advogado ou mesmo por meio do servico extrajudicial.

Assim, o procedimento de adjudicacdo se inicia com a prenotacao
do requerimento e documentos que o acompanham, devendo o
registrador providenciar a sua qualificacdo em 10 dias dteis, nos
termos do artigo 188, caput. Ato continuo, devera ser efetuada

a notificacdo do inadimplente no endereco constante do
contrato apresentado ou naquele fornecido pelo interessado, no
requerimento, caso haja necessidade de atualizagao.

Prova

Tal prova devera ser constituida
durante o proprio procedi-
mento, mediante a notificacao
da parte omissa/resistente
pelo Oficial de Registro de
Iméveis, que podera delegar a
diligéncia ao Oficial do Registro
de Titulos e Documentos.
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1°DIA
+ Inicio do processo de pedido de adjudicacao

+ Registrador notifica parte omissa/resistente

10°DIA

Prazo para o registrador qualificar o requerimento

15° DIA

Decorridos 15 dias da notificacao, sem
a celebracdo do titulo definitivo, fica
comprovada a mora do notificado e

caracterizado o inadimplemento.

O prazo de 15 dias conferido ao inadimplente, via de regra, seria
para celebracao do contrato definitivo, 0 que nem sempre sera

possivel, dados os tramites legais necessarios a sua formalizagao.

Assim, entende-se possivel a concessdo de dilacao de prazo ao
apresentante para a conclusdo dos atos necessarios a confeccao
do titulo definitivo. Uma vez lavrado o titulo, este devera ser
apresentado a registro sob novo protocolo e o procedimento de
adjudicacao perde o seu objeto, devendo ser arquivado.

Caso o notificado nao se manifeste no prazo de 15 dias, fica
configurado o inadimplemento da obrigacao e o procedimento
devera seguir seu tramite regular até a sua conclusao.

Questdo relevante ocorre quando a parte

notificada apresenta tempestivamente

manifestacdo contraria ao pedido do requerente,

impugnando-o. A lei, mais uma vez, ndo trata
dos detalhes do procedimento, cabendo ao seu intérprete
apresentar solucdes que coadunem com os objetivos da norma e
com os principios do direito registral. Nesse sentido, entende-se
possivel a promocdo da composicao de conflitos entre as partes
pelo Oficial de Registro, por meio de audiéncia de conciliacdo.
Solucionado o impasse na conciliacao, o procedimento segue
seu rumo; ndao havendo composicdo entre as partes, contudo, o
pedido devera ser arquivado, face a auséncia de previsdo legal
para envio do processo a juizo.
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ata notarial lavrada por tabelido de notas da qual constem a identificacao
do imovel, o nome e a qualificacdo do promitente comprador ou de seus
sucessores constantes do contrato de promessa, a prova do pagamento
do respectivo preco e da caracterizacao do inadimplemento da obrigacao
de outorgar ou receber o titulo de propriedade;

O inciso lll foi inicialmente objeto de veto
presidencial sob a justificativa de que a exigéncia
de ata notarial tornaria a adjudicacdao compulsoria
cara e burocratica, mas teve sua vigéncia
confirmada com a derrubada do veto pelo
Congresso Nacional.

Assim, nos termos da redacao final do artigo,
o procedimento devera ser instruido com ata

notarial, da qual constem, ao menos:

Identificacdo do imdvel;

Nome e qualificacao do promitente comprador

ou de seus sucessores constantes do contrato
de promessa;

Prova do pagamento do respectivo preco

e da caracterizacdo do inadimplemento da
obrigacdo de outorgar ou receber o titulo de
propriedade.

Observe-se que um dos elementos que devera
constar da ata é a prova da quitacdo do
pagamento pelo comprador. Tal exigéncia nao
constava no texto sancionado, ja que todo o
dispositivo havia sido vetado, deixando dividas
quanto a necessidade de comprovacao do
adimplemento. De fato, mesmo no siléncio

do texto anterior, ndo seria possivel imaginar

a conclusao do processamento de um pedido
que visa atribuir o dominio de um bem

imovel ao pretenso adjudicante enquanto
houvesse obrigacdes pendentes em relacdo ao
pagamento do bem.

Outro elemento fundamental da ata notarial é a
caracteriza¢do do inadimplemento da obrigacao
pela parte que esta criando o ébice a regular
escrituracdo. Isso leva a uma 6bvia conclusao:

a ata notarial s6 pode ser lavrada pelo tabelido
depois de iniciado o procedimento perante o
Registro de Imédveis, uma vez que a prova do
inadimplemento s6 pode ser emitida apos a
notificacdo da parte inerte pelo oficial registrador.

Eventuais notificacdes prévias, ainda que
realizadas por meio do Registro de Titulos e
Documentos, nao podem ser aproveitadas no
procedimento de adjudicacdo extrajudicial, dada a
relevancia das suas consequéncias, que implicam
na perda da propriedade e outros direitos reais.

Nesse diapasao, o procedimento de adjudicacao
compulséria extrajudicial se iniciard sempre com
o protocolo, perante o Registro de Imoveis, do
requerimento contendo o pedido de notificacao
do suposto inadimplente, acompanhado do
titulo - promessa de compra e venda, cess3o ou
promessa de cessao - que o originou.

Caso o notificado nao se manifeste no

prazo de 15 dias ap6s a notificacao, o oficial
registrador providenciara a expedicdo de
certidao atestando o decurso do prazo e a
caracterizacdo da inadimpléncia - documento
que sera, entdo, levado 3o tabelido responsavel
pela lavratura da ata.

Assim como ja ocorre em outros
procedimentos complexos realizados pelo
Registro de Imoveis, o protocolo do titulo
devera ser estendido até a definicdo pelo
deferimento ou indeferimento do pedido.
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certiddes dos distribuidores forenses da comarca da situacao
do imoével e do domicilio do requerente que demonstrem a
inexisténcia de litigio envolvendo o contrato de promessa de
compra e venda do imovel objeto da adjudicacao;

Devem ainda instruir o requerimento apresentado pelo advogado
do interessado as certiddes de feitos ajuizados relativas a
comarca de situacao do imovel e do domicilio do requerente, com
o objetivo de se apurar eventual litigio envolvendo o contrato
que instrui o pedido.

As certidOes serao fornecidas sempre em nome das pessoas
envolvidas no contrato e, caso venham a ser positivas, é preciso
que o registrador faca o controle daquelas que, por sua natureza,
podem ter por objeto lide(s) que envolva(m) o(s) contrato(s) que
instrui(em) o pedido. S6 impedirdo o prosseguimento do feito

as certiddes positivas referentes a demandas que versem sobre

o préprio contrato firmado pelas partes. Havendo cessdes ou
promessas de cessoes intermediarias, deverdo ser apresentadas
as certiddoes em nome de todos os envolvidos.

comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI);

Para a efetivacdo do registro em favor do requerente com a
adjudicacdo do imovel é condicdo sine qua non a comprovacao
do pagamento do ITBI, em relacao a transferéncia adjudicada.
Entretanto, entende-se possivel o seu processamento inicial,
ficando o deferimento final condicionado a comprovacdo do
recolhimento do referido tributo.

procuracdo com poderes especificos.

A procuracdo do advogado que ira representar o adjudicante no
procedimento extrajudicial devera conter poderes especificos,
nao sendo admitida a procuracao para o foro em geral. A exemplo
do que ja ocorre com a usucapiao extrajudicial, entende-se ser
dispensado o reconhecimento da firma do requerente.
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O deferimento da adjudicacdo independe de prévio registro
dos instrumentos de promessa de compra e venda ou

de cessdo e da comprovacdo da regularidade fiscal do
promitente vendedor.

O dispositivo também teve sua vigéncia resgatada com a derrubada
do veto presidencial e vai ao encontro da interpretacdo prevalente
na jurisprudéncia patria, que tem admitido o processamento judicial
da adjudicacao compulsoria mesmo quando a promessa nao esteja
registrada no Registro de Imdveis competente.

O veto presidencial restringia suas razdes a questao fiscal, sob o
argumento de que o texto aprovado pelo Congresso feria o interesse
publico ao dispensar a comprovacao de regularidade fiscal, reduzindo
as garantias atribuidas ao crédito tributario, nos termos do art. 205 do
Cddigo Tributario Nacional. N3o abordava, portanto, o aspecto técnico
da dispensa do prévio registro da promessa.

Nesse sentido, com a derrubada do veto, ndo resta divida quanto ao
direito do adjudicante de pleitear o procedimento extrajudicial de
adjudicacdo, ainda que seu titulo e eventuais titulos intermediarios nao
estejam registrados na matricula do imovel.

S6 o registro da promessa de compra e venda garante o direito de
aquisicdo ao promissorio comprador em caso de tentativa de venda do
imovel a terceiros, razdo pela qual o seu registro € sempre recomendado.

E de observar que, estando a promessa registrada em favor de
pessoa diversa do adjudicante, ainda assim sera possivel a utilizacao
do procedimento extrajudicial, desde que reste devidamente
comprovada a cadeia de transmissdes sucessivas que atribuem o
direito de aquisicdo ao adjudicante, independentemente do registro
dos instrumentos intermediarios.

Finalmente, a partir do novo texto aprovado, fica expressamente
dispensada a comprovacao da regularidade fiscal do promitente
vendedor, em cujo favor se encontra inscrito o bem, mas também em
relacdo a todos os promitentes vendedores que constem de eventuais
transacoes intermediarias.
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Avista dos documentos a que se refere o §1° deste artigo,

o oficial do registro de imoéveis da circunscricao onde se

situa o imovel procedera ao registro do dominio em nome
do promitente comprador, servindo de titulo a respectiva
promessa de compra e venda ou de cessao ou o instrumento
que comprove a sucessao.

Estando em ordem a documentacgao apresentada e constatada
a inadimpléncia da parte ré em lavrar o titulo definitivo, o
oficial expedira sua decisdo final fundamentada e, sendo
positiva, efetuara o registro em favor do adjudicante, usando
como titulo o contrato que fundamentou o pedido.

Questdo ndo esclarecida pela norma se refere aqueles casos
em que houver sucessivas transmissoes entre os envolvidos,
de modo que nao exista apenas um contrato de promessa
ou de cessao. Também ndo resta claro se as transmissoes
intermediarias entre a primeira e a Gltima devem ou ndo ser
mencionadas no texto, ou mesmo averbadas.

Neste ponto ndo parece que o
legislador tenha feito a melhor escolha
redacional, tendo em vista que, a
exemplo da usucapido extrajudicial,
também no procedimento de
adjudicacdo compulséria, a atuacdo
do registrador de imoveis se dedica
aformacdo de um titulo, que,
posteriormente, sera levado aregistro.

§1° deste artigo

| - instrumento de promessa
de compra e venda ou de
cessao ou de sucessao, quando
for o caso;

Il - prova do inadimplemento,
caracterizado pela n3do cele-
bracdo do titulo de transmissdo
da propriedade plena no prazo
de 15 (quinze) dias, contado da
entrega de notificacdo extraju-
dicial pelo oficial do registro de
imoveis da situacdo do imovel,
que podera delegar a diligéncia
30 oficial do registro de titulos
e documentos;

Il - (VETADO);

IV - certiddes dos distribui-
dores forenses da comarca

da situacdo do imével e do
domicilio do requerente que
demonstrem a inexisténcia de
litigio envolvendo o contrato
de promessa de compra e
venda do imével objeto da
adjudicacao;

V - comprovante de paga-
mento do respectivo Imposto
sobre a Transmiss3o de Bens
Imoveis (ITBI);

VI - procuragao com poderes
especificos.
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Observe-se que nos procedimentos extrajudiciais complexos que
tém por objetivo a alteracdo do dominio, o papel do registrador
extrapola a mera qualificacao registral, ja que cabera a ele analisar
o mérito do direito alegado pelo apresentante no seu requerimento
inicial, podendo decidir contraria ou favoravelmente ao pedido
formulado, conforme seu juizo, apds a avaliacdao da documentacdo
apresentada.

A existéncia de 6nus, por certo, ndao impede o processamento do
pedido nem o registro em favor do adjudicante, desde que mantidos
0s gravames existentes, que deverao ser cancelados pelos meios
usuais.

Entende-se, por fim, que havendo ordem judicial de
indisponibilidade expedida em relagdo aos promitentes
vendedores, promitentes cessionarios ou cessionarios do imovel,

o processamento do pedido podera ser levado a efeito pelo
registrador, ficando, contudo, obstado o registro em favor do
adjudicante até que a mesma venha a ser regularmente cancelada.
documentos a serem apresentados pelo pretenso adjudicante junto
do requerimento, nos seguintes termos:
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Procedimento de
cancelamento do

Em caso de falta de pagamento, o
cancelamento do registro do compromisso
de compra e venda de imovel sera
efetuado em conformidade com o
disposto neste artigo.

Por meio do procedimento regulado neste artigo,
permite-se averbar o cancelamento do registro
de compromisso de compra e venda, quando
ocorrer o inadimplemento do comprador.

Observa-se que o dispositivo se aplica aos
contratos de compromisso de compra e venda

em geral. Com relacdo aos contratos celebrados
no ambito de incorporacao imobiliaria ou
parcelamento de solo urbano, em principio,
também pode haver a aplicacao do procedimento,
mas em consonancia com as disposicdes especiais
da Lei 6.766/79 e da Lei 13.786/18, a chamada “lei
do distrato”, que deve ser levada em consideracdo
pelo oficial.

Particular

Neste caso, poderdo também ser dispensadas as assina-
turas das testemunhas, bem como o reconhecimento das
suas respectivas firmas (caso venham a constar as assina-
turas dos titulos), por se tratar de contrato preliminar, nos
termos do artigo 462 do Codigo Civil.

compromisso de
compra evenda

Arequerimento do promitente
vendedor, o promitente comprador

ou seu representante legal ou ainda
procurador regularmente constituido
sera intimado pessoalmente pelo oficial
do competente registro de imoveis

a satisfazer, no prazo de 30 (trinta)

dias, a prestacao ou as prestacoes
vencidas e as que vencerem até a data
de pagamento, 0s juros convencionais,
a correcao monetaria, as penalidades

e 0s demais encargos contratuais, os
encargos legais, inclusive tributos, as
contribuicdes condominiais ou despesas
de conservagao e manuten¢do em
loteamentos de acesso controlado,
imputaveis ao imovel, além das
despesas de cobranca, de intimacao,
bem como do registro do contrato,
caso esse tenha sido efetuado a
requerimento do promitente vendedor.

O procedimento se da por iniciativa do promitente
vendedor e inicia-se com a notificacdo

do promitente comprador para purgar a

mora. Percebe-se que ha similitude com o
procedimento de notificacao em alienacdo
fiduciaria, embora ndo haja remiss3ao expressa a
Lei 9.514/97.
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Nesse primeiro momento de aplicacao da Lei 14.382/22,

pode ser conveniente aplicar analogicamente as disposicoes

a respeito da notificacdo para constituicdo em mora do
devedor fiduciante, constantes tanto da lei quanto das normas
administrativas respectivas.

O oficial do registro de imdveis podera delegar a diligéncia
de intimacado ao oficial do registro de titulos e documentos
da comarca da situacdo do imével ou do domicilio de
quem deva recebé-la.

Aos procedimentos de intimacao ou notificacao efetuados
pelos oficiais de registros publicos, aplicam-se, no que
couber, os dispositivos referentes a citacdo e a intimacao
previstos na Lei 13.105, de 16 de marco de 2015 (Codigo de
Processo Civil).

De forma similar a notificacdo em alienacado fiduciaria, a notificacdo
para resolucao do compromisso de compra e venda pode ser
promovida por oficial de registro de titulos e documentos.

A norma prevé a aplicac¢do subsidiaria do Codigo de Processo Civil
quanto a matéria de citacdo e intimacdo. Logo, sdo aplicaveis os
artigos 238 a 259 (citacdo) e 269 a 275 (intimacao). Esses dispositivos
sdo expressamente indicados como de aplicacdo subsidiaria para os
“oficiais de registros publicos”, expressao que compreende tanto o
Registro de Imédveis quanto o Registro de Titulos e Documentos a cujo
cargo ficar a notificacao.

A mora podera ser purgada mediante pagamento ao oficial
do registro de imoveis, que dara quitacdo ao promitente
comprador ou ao seu cessionario das quantias recebidas
no prazo de 3 (trés) dias e depositara esse valor na conta
bancaria informada pelo promitente vendedor no préprio
requerimento ou, na falta dessa informacao, o cientificara
de que o numerario esta a sua disposicao.

Se ndo ocorrer o pagamento, o oficial certificara o
ocorrido e intimara o promitente vendedor a promover
o recolhimento dos emolumentos para efetuar o
cancelamento do registro.
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A certidao do cancelamento do registro do compromisso
de compra e venda reputa-se como prova relevante

ou determinante para concessao da medida liminar de
reintegracdo de posse.”

A purga da mora ocorre perante o Oficial de Registro de Imoveis,
novamente a semelhanca do rito da notificacdo em alienacao
fiduciaria. Caso ndo ocorra, permite-se o cancelamento do registro
do compromisso de compra e venda, mediante o prévio depdsito dos
emolumentos pertinentes.

Vale observar

A lei ndo estipula prazo para que o promitente vendedor
requeira o cancelamento do registro.

E possivel, a depender das regras do contrato, que se preveja a
devolucao de parte do preco pago pelo promitente vendedor

ao promitente comprador. Ndo h3, no art. 251-A, disciplina a

respeito dessa hipotese, nem condicionamento da pratica do ato

de cancelamento a esta efetiva devolucdo, quando aplicavel. Nao
obstante, de qualquer modo o cartorio devera observar o art. 35 da
Lei 6.766/79 quando do cancelamento de registro de compromisso de
compra e venda de imével loteado, a saber:

Art.35

Se ocorrer o cancelamento do registro por inadimplemento
do contrato, e tiver sido realizado o pagamento de mais

de 1/3 (um terco) do preco ajustado, o oficial do registro

de imo6veis mencionara esse fato e a quantia paga no ato
do cancelamento, e somente sera efetuado novo registro
relativo ao mesmo lote, mediante apresentacado do distrato
assinado pelas partes e a comprovacdo do pagamento da
parcela Unica ou da primeira parcela do montante a ser
restituido ao adquirente, na forma do art. 32-A desta Lei,
3o titular do registro cancelado, ou mediante deposito em
dinheiro a sua disposicdo no registro de imoveis.”
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