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1. Introducgao

CONSIDERANDO que a Lei n° 14.382, de 27 de junho de 2022, criou o Sistema
Eletronico dos Registros Publicos (Serp) e promoveu alteragdes na Lei n© 4.591/1964;
na Lei n% 6.015/1973; na Lei n® 6.766/1979; na Lei n°® 8.935/1994; na Lei n°
10.406/2002 - Cdédigo Civil; na Lei n® 11.977/2009; na Lei n°® 13.097/2015; e na Lei
n® 13.465/2017;

CONSIDERANDO que nos termos da exposicdo de motivo da Medida Proviséria n°
1.085/2021, proposicao originaria da lei em comento, o objetivo é contribuir para
aprimorar o ambiente de negdcios no pais, com a modernizagao dos registros publicos,
desburocratizagao dos servicos registrais e centralizacao nacional das informacodes e
garantias, com consequente reducao de custos e de prazos e maior facilidade para a
consulta de informacoOes registrais e envio de documentacgao para registro;

CONSIDERANDO a necessidade de alinhamento institucional entre os Registros de
Imédveis do Estado de Minas Gerais frente a complexidade das alteracdes legislativas
trazidas pela Lei n® 14.382/2022;

O COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO DE MINAS GERAIS (CORI-MG), no uso
de suas atribuicdoes, RESOLVE editar a presente Nota, que reflete a interpretacao
institucional promovida pela referida entidade, conforme os tdpicos abaixo:
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2. Alteracoes na Lei n° 6.015/1973

2.1. Registro Eletronico

a) Art. 19, § 39, e art. 7°-A da Lei n© 6.015/1973

Art. 19 Os servicos concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela legislacao
civil para autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos, ficam sujeitos ao regime
estabelecido nesta Lei. (...)

§ 39 Os registros serdo escriturados, publicizados e conservados em meio eletrénico, nos
termos estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de
Justica, em especial quanto aos:

- padroes tecnoldgicos de escrituracdo, indexagao, publicidade, seguranca, redundancia
e conservacao; e

- prazos de implantagao nos registros publicos de que trata este artigo.

§ 40 E vedado as serventias dos registros pUblicos recusar a recep¢do, a conservacdo ou
o registro de documentos em forma eletrénica produzidos nos termos estabelecidos pela
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justiga.

Art. 79-A O disposto nos arts. 39, 49, 50, 60 e 70 n3o se aplica a escrituracdo por meio
eletrénico de que trata o § 3° do art. 1° desta Lei.

A Lei n° 14.382, de 27 de junho de 2022, alterou a Lei de Registros Publicos para
instituir o registro eletrénico obrigatdrio. Entretanto, nos termos do §3°, a
escrituracao exclusivamente eletronica depende de regulamentacao pela Corregedoria
Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica (CNJ). Ademais, nos termos do
art. 79-A, as regras de escrituracdo analdgica nao se aplicam ao registro eletronico.

b) Art. 17 da Lei n° 6.015/1973 e art. 38 da Lei n® 11.977/2009

Art. 17. Qualquer pessoa pode requerer certiddo do registro sem informar ao oficial ou
ao funcionario o motivo ou interesse do pedido.

§ 19 O acesso ou o envio de informacbes aos registros publicos, quando realizados por
meio da internet, deverdo ser assinados com o uso de assinatura avancada ou qualificada
de que trata o art. 49 da Lei n° 14.063, de 23 de setembro de 2020, nos termos
estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica.

§ 20 Ato da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica podera
estabelecer hipoteses de uso de assinatura avancada em atos que envolvam imoéveis.

A Lei n© 6.015/1973 e a Lei n© 11.977/2009 passaram a prever expressamente o uso
de assinatura avancada no cartério de Registro de Imoveis, conforme a
regulamentacao do CNJ nas seguintes situacoes:
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(1) acesso de informacoes aos registros publicos, quando realizados por meio da internet;
(I1) envio de informacoes aos registros publicos, quando realizados por meio da internet;
(II1) Os documentos eletrénicos apresentados aos servicos de registros publicos;

O uso da assinatura qualificada - assinatura digital feita com certificado da ICP-Brasil
- é feito desde a MP n© 2.200-2/2001, com base no art. 10, § 1°. A inovacao legislativa
consiste na autorizacao expressa da utilizacao de assinatura avancada em acesso a
informacdes e a documentos a serem apresentados e/ou expedidos pelos cartérios,
conforme regulamentacao do CNJ, afastando as duvidas sobre a aplicacdo do art. 10,
§ 29, da referida MP nesses casos!.

Com efeito, diante da lacuna normativa anterior a edicao da Lei n°® 14.382/2022, o
CNJ havia regulamentado a utilizacdo da assinatura avancada perante os oficios de
registro e tabelionatos de Notas desde a pandemia da Covid-19, pelos Provimentos n°©
94 e 95/CNJ]/2020, e pelo Provimento n® 100/CNJ/2020, que “dispde sobre a pratica
de atos notariais eletrénicos utilizando o sistema e-Notariado, cria a Matricula Notarial
Eletronica-MNE e da outras providéncias”.

Com a nova redagao do art. 17 da Lei n® 6.015/1973, a regulamentacdo ja dada pelo
CNJ foi totalmente recepcionada, de modo que este artigo estd plenamente aplicavel,
nos termos dos provimentos acima mencionados. O que ainda podera haver é o
aperfeicoamento dessa regulamentacao para incluir expressamente outros tipos de
assinatura avancadas e a disciplina do uso da assinatura avancada para documentos
eletronicos expedidos pelos servigos de registros publicos, se autorizada pelo CNJ.

Em razao disso, entendemos que o art. 17 da Lei n® 6.015/1973, alterado pela Lei n©
14.382/2022, revogou o art. 5°, § 29, inciso IV, da Lei n°® 14.063/20202, que exigia a
assinatura qualificada para atos de transferéncia e de registro de bens imdveis, exceto
nos atos expedidos pelas juntas comerciais, que possuia alcance limitado em
decorréncia das normativas dos Estados e do CNJ3.

Quanto a admissdo de assinatura avancada constante no art. 1°-A do Provimento n©°
94/CNJ/2020 e no art. 1° do Provimento n°® 95/CNJ]/2020, o CNJ outorga ao oficial e
ao notario a possibilidade de, ao seu prudente critério e sob sua responsabilidade,

1 Sobre o que é e quais as diferengas entre as assinaturas eletrdnica simples, avancada e qualificada, veja-se: gov.br/iti/pt-
br/centrais-de-conteudo/opiniao-do-diretor-presidente/conheca-os-tipos-de-assinaturas-eletronicas-e-suas-diferencas-para-a-
icp-brasil.

2 Lei n° 14.063/20. Art. 5° No ambito de suas competéncias, ato do titular do Poder ou do 6rgdo constitucionalmente auténomo
de cada ente federativo estabelecera o nivel minimo exigido para a assinatura eletrénica em documentos e em interagdes com
0 ente publico. § 2° E obrigatdrio o uso de assinatura eletrénica qualificada: (...) IV - nos atos de transferéncia e de registro de
bens imdveis, ressalvado o disposto na alinea “c” do inciso II do § 1° deste artigo.

3 Decreto Lei n® 4.657/42. Art. 2° N&o se destinando a vigéncia temporaria, a lei terd vigor até que outra a modifique ou revogue.
§ 19 A lei posterior revoga a anterior quando expressamente o declare, quando seja com ela incompativel ou quando regule
inteiramente a matéria de que tratava a lei anterior.
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recepcionar documentos eletronicos de forma direta para instruir protocolos em
andamento. Ou seja, ndo necessariamente o protocolo precisa ter sido feito por meio
da Central Eletronica, bem como que sejam adotados outros meios de comprovagao
da autoria e a integridade do arquivo. Veja-se:

Provimento n° 94/CNJ/2020. Art. 1°-A. Os Oficiais de Registro de Imdveis, a seu
prudente critério, e sob sua responsabilidade, poderdo recepcionar documentos em
forma eletrénica por outros meios que comprovem a autoria e integridade do arquivo (na
forma do Art. 10, § 2°, da Medida Proviséria 2.200-2/2001). (incluido pelo Provimento
n. 136, de 30.9.2022)

Provimento n° 95/CNJ/2020. Art. 1° Os oficiais de registro e tabelides, a seu
prudente critério, e sob sua responsabilidade, poderdo recepcionar diretamente titulos e
documentos em forma eletrénica, por outros meios que comprovem a autoria e
integridade do arquivo (consoante o disposto no Art. 10, § 29, da Medida Provisdria
2.200-2/2001). (redacdo dada pelo Provimento n. 136, de 30.09.2022)

E que, embora a assinatura seja avancada, a identidade do anuente foi anteriormente
verificada e tal ocorréncia nao afronta o art. 1.175, incisos I e II, do Provimento n©
93/2020 do TIMG* enquanto os Provimentos n® 94 e 95/2020 estiverem em vigor.

Outrossim, é possivel que o oficial de Registro de Imdveis admita a utilizacdo de
documentos com assinatura avancada, desde que adote boas praticas de identificacdo
do subscritor. Nesse sentido, o Provimento Conjunto n® 93/2020 do TIMG admite o
uso de assinatura avancada®, desde que admitido pelas partes como valido ou aceito
pela pessoa a quem for oposto o documento, conforme art. 10, § 2°, da Medida
Provisdria n® 2.200-2/2001, a exemplo dos provimentos acima mencionados.

Como exemplo, em um processo de retificacdo de area/medidas perimetrais iniciado
por meio de protocolo fisico na serventia, admite-se anuéncia de um confrontante por
meio dos assinadores disponibilizados pelo Registro de Imédveis do Brasil
(assinador.registrodeimoveis.org.br), pelo ONR (assinador.onr.org.br) ou pelo gov.br
(gov.br/governodigital/pt-br/assinatura-eletronica), quando o oficial ou o escrevente
tenha diligenciado para validar a identidade do anuente por videoconferéncia ou
presencialmente, cadastrando-o diretamente nas plataformas ou verificando cadastro
e autorizando-o a subscrever a anuéncia eletronica com assinatura avancgada.

4 Art. 1.175. Aos oficiais de registro de imdveis e seus prepostos é vedado:

I - recepcionar ou expedir documentos eletrénicos por e-mail ou servicos postais ou de entrega;

II - postar ou baixar (download) documentos eletrénicos e informagdes em sites que ndo sejam os das respectivas centrais de
servicos eletrénicos compartilhados;

III - prestar os servigos eletronicos referidos neste Titulo, diretamente ou por terceiros, em concorréncia com as centrais de
servigos eletrénicos compartilhados, ou fora delas.

5 Art. 131. O disposto no § 1° do art. 10 da Medida Provisdria n® 2.200-2, de 2001, ndo obsta a utilizagdo de outro meio de
comprovacdo da autoria e integridade de documentos em forma eletrénica, inclusive os que utilizem certificados ndo emitidos
pela ICP-Brasil, desde que admitido pelas partes como valido ou aceito pela pessoa a quem for oposto o documento.
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Ainda sobre o tema, a Lei n® 6.015/1973, no art. 1°, § 49, estabelece que é vedado
ao oficial recusar a "recepc¢édo, a conservacao ou o registro de documentos em forma
eletrénica produzidos nos termos estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica
do Conselho Nacional de Justica”. No entanto, em caso de suspeita da falsidade do
titulo desmaterializado, o oficial podera exigir a apresentacao do documento original
em formato fisico, bem como podera qualificar negativamente o documento nato
digital com assinatura qualificada ou avangada, na forma do art. 99 do Provimento n©
94/CNJ/2020 e do art. 8° do Provimento n® 95/CNJ/2020. Veja-se:

Provimento n° 94/20/CNJ/2020. Art. 99. O oficial do Registro de Imdveis, se
suspeitar da falsidade do titulo, podera exigir a apresentacdo do original e, em caso de
duvida, podera requerer ao Juiz, na forma da lei, as providéncias que forem cabiveis para
esclarecimento do fato.

Provimento n° 95/CNJ/2202. Art. 8°. Os oficiais de registro ou notarios, quando
suspeitarem da falsidade do titulo ou documento que lhes forem apresentados, podera
exigir a apresentacao do original e, em caso de duvida, podera requerer ao Juiz, na forma
da lei, as providéncias que forem cabiveis para esclarecimento do fato.

O art. 38 da Lein® 11.977/2009 também foi objeto de alteracdo na Lei n® 14.382/2022
e passou a ter a seguinte redacao:

Art. 38. Os documentos eletréonicos apresentados aos servicos de registros publicos ou
por eles expedidos deverdo atender aos requisitos estabelecidos pela Corregedoria
Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica, com a utilizacdo de assinatura
eletrénica avancada ou qualificada, conforme definido no art. 4° da Lei n°® 14.063, de 23
de setembro de 2020. (Redacdo dada pela Lei n° 14.382, de 2022)

Destarte, todas as consideragdes acima sao aplicaveis para a interpretacao desse
dispositivo legal. Para fins de melhor compreensao da aplicacdo pratica do uso de
documentos eletronicos no cartério de Registro de Imédveis, aconselhamos a consulta
a tabela de documentos eletronicos elaborada pelo CORI-MG.

c) Art. 194 da Lei n° 6.015/1973

Art. 194. Os titulos fisicos serdo digitalizados, devolvidos aos apresentantes e mantidos
exclusivamente em arquivo digital, nos termos estabelecidos pela Corregedoria Nacional
de Justica do Conselho Nacional de Justica.

A partir de regulamentacdo futura do CNJ, sera dispensado o arquivamento de titulos
fisicos, que serao devolvidos aos apresentantes e arquivados apenas digitalmente em
conformidade com padrdes a serem estabelecidos pela Corregedoria Nacional.
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Até que seja publicada orientacao especifica do CNJ, a dispensa de arquivamento fisico
€ autorizada pelo Decreto n° 10.278/2020; pelo art. 49, inciso V, do Provimento n°
94/CN1/2020; pelo art. 69, inciso III, do Provimento n® 95/CNJ/2020; e pelo art.
1.176, § 19, do Provimento Conjunto n® 93/2020 do TIMG, mediante apresentacao de
documentos eletronicos ou a desmaterializacdo com assinatura qualificada pelo oficial.

2.2. Regras gerais de prazos (art. 9° da Lei n° 6.015/1973)

Art. 99 Sera 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.

§ 19 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 imdveis, de titulos e documentos e civil de pessoas juridicas, incluida a
emissédo de certidbes, exceto nos casos previstos em lei e naqueles contados em meses
e anos.

§ 29 Para fins do disposto no § 19 deste artigo, consideram-se:

- dias Uteis: aqueles em que houver expediente; e

- horas uteis: as horas regulamentares do expediente.

§ 39 A contagem dos prazos nos registros publicos observara os critérios estabelecidos
na legislacdo processual civil.

Os §§ 19 a 39, acrescentados ao art. 99 da Lei n© 6.015/1973, alteraram as regras de
contagem dos prazos registrais referentes a:

1. Vigéncia dos protocolos;
2. Pagamento de emolumentos; e
3. Pratica dos atos de registro e de averbacdo.

Como regra geral os prazos passam a ser contados em dias Uteis, assim considerados
agueles em que ha expediente e em horas Uteis — as regulamentares do expediente.
As horas regulamentares previstas no Provimento Conjunto n® 93/2020 do TIJMG sao:

Art. 66. Os Tabelionatos de Notas e os Oficios de Registro Civil das Pessoas Naturais, de
Registro de Titulos e Documentos, de Registro Civil das Pessoas Juridicas e de Registro
de Imdveis prestardo atendimento ao publico de, no minimo, 7 (sete) horas diarias,
sendo obrigatdrio o funcionamento das 9 (nove) as 12 (doze) horas e das 13 (treze) as
17 (dezessete) horas. § 1° Facultativamente, a serventia podera funcionar de forma
ininterrupta das 8 (oito) as 18 (dezoito) horas nos dias uteis. (...) § 4° Atentando as
peculiaridades locais e mediante pedido fundamentado, o diretor do foro podera
autorizar, por meio de Portaria, o funcionamento da serventia em hordrios diversos dos
previstos neste artigo, observando-se sempre o atendimento minimo por 7 (sete) horas
diarias.
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Nesse sentido, ndo sao contabilizados como hora util: a) o horario de almogo; b) as
horas apds o encerramento do expediente e as anteriores a abertura do cartério; c)
as horas dos dias em que ndo ha expediente ou quando houver suspensdo do
expediente por determinacao da Corregedoria ou da Direcao do Foro.

Logo, o horario sem expediente destinado ao atendimento do publico suspende a
contagem do prazo até a sua retomada.

A contagem dos prazos nos registros publicos observara os critérios estabelecidos na
legislacdo processual civil, ou seja: considerando dias Uteis; excluindo-se o primeiro
dia e incluindo-se o ultimo; e iniciando-se no primeiro dia util subsequente ao evento
que desencadeou seu transcurso (ex.: protocolo, pedido, ocorréncia do fato etc.).

A contagem dos prazos em dias Uteis aplica-se ao oficial nos seguintes casos: vigéncia
da prenotacgao; pratica de atos de registro; averbagao; abertura de matricula; emissao
de certidao e pagamento de custas e emolumentos; qualificacdo de titulos; exame e
calculo de emolumentos.

A contagem em dias Uteis também se aplica aos prazos ofertados pela legislagao aos
usuarios nos procedimentos administrativos que correm no extrajudicial, tais como:
manifestacao apds notificacdo em retificacdao de area (15 dias Uteis); pagamento de
prestacao vencida apds notificagdo em procedimento de alienacgdo fiduciaria (15 dias
Uteis); usucapido extrajudicial etc., como forma de se preservar o exercicio e a defesa
dos seus direitos.

As excecoes sao os prazos contados em meses e anos e, quando houver expressa
previsao legal em sentidos diversos, como no caso do prazo de impugnacao de edital
de loteamento (art. 19 da Lei n°® 6.766/1979) que se conta em dias corridos.

2.3. Certidoes

a) Prazo de emissao (art. 19 da Lei n°® 6.015/1973)

Art. 19. A certiddo sera lavrada em inteiro teor, em resumo, ou em relatério, conforme
quesitos, e devidamente autenticada pelo oficial ou seus substitutos legais, ndo podendo
ser retardada por mais de 5 (cinco) dias.

§ 10 A certiddo, de inteiro teor, sera extraida por meio reprogréfico ou eletrénico."

Foi mantida a regra geral constante no caput do art. 19, com prazo de até 5 dias para
emissao de certiddo, mas agora com contagem em dias Uteis. O § 1° traz a previsao
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de emissao de certiddoes por meio eletrénico, hipdétese em que deverd ser fornecida
com o uso de tecnologia que permita ao usuario imprimi-la e ter uma identificacao
segura de sua autenticidade.

A CRI-MG e o ONR disponibilizam ferramentas que permitem a expedicao de certidoes
nos critérios fixados pelo legislador, por meio de aposicao de QR Code e informacdes
na lateral da certidao, que permitem ao usuario imprimir o arquivo eletrénico.

Até que o CNJ regulamente de forma diversa como prevé o § 5° do art. 19, as certiddes
podem ser expedidas eletronicamente na forma como ocorria anteriormente a
publicagao da lei. Nesse sentido, dispunha o Provimento Conjunto n® 93/2020 do
TIMG:

Art. 118. E autorizada a extracdo do traslado e da certiddo por meio eletrénico desde
que assinados digitalmente com o uso de certificado digital, o qual deve atender aos
requisitos da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.

Paragrafo unico. Na hipotese do caput deste artigo, as escrituras e outros documentos
publicos poderdo ser remetidos pela internet diretamente pelo tabelido ou oficial de
registro ou seus prepostos a outras serventias ou ao interessado.

O § 10 do art. 19 traz disposicao sobre os prazos maximos (contados em dias e horas
Uteis, a partir do pagamento dos emolumentos) para emissao de certiddes:

§ 10. As certidGes do registro de imoveis, inclusive aquelas de que trata o § 69, serdo
emitidas nos seguintes prazos maximos, contados a partir do pagamento dos
emolumentos:

- 4 (quatro horas), para a certiddo de inteiro teor da matricula ou do livro auxiliar, em
meio eletrénico, requerida no horario de expediente, desde que fornecido pelo usuario o
respectivo numero;

- 1 (um) dia, para a certiddo da situacéo juridica atualizada do imével; e

- 5 (cinco) dias, para a certiddo de transcricbes e para os demais casos.

Segue resumo sobre a contagem de prazo para emissao de certiddes:

NATUREZA DA CERTIDAO PRAZO PARA EMISSAO

Inteiro teor de matricula ou Livro 3 (Aux) -
pedido em meio eletrénico

4 horas Uteis

Inteiro teor de matricula ou Livro 3 (Aux) -

pedido pelo balcao > dias uteis

Inteiro teor de transcrigao ou inscrigao 5 dias lteis
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Certiddo de situacao juridica atualizada do o
. 1 dia dtil
imovel

Certiddo por quesitos (6nus, agoes, busca

pelos Indicadores Pessoal e Real etc.) 5 dias Uteis
Certiddo de documento arquivado 5 dias uteis

A certidao de inteiro teor devera ser expedida em 4 horas Uteis apenas quando pedida
por meio eletronico, desde que fornecido o nimero da matricula pelo interessado no
momento do pedido e do respectivo pagamento.

A contagem dos prazos em horas Uteis se aplica apenas a certiddo de inteiro teor
pedida por meio eletronico e se iniciarda quando o pedido for enviado pela Central
Eletronica para o cartério, observado os §§ 5° e 6° do art. 1.174 do Provimento
Conjunto n® 93/2020 (se este for feito em hora atil) ou no inicio do expediente (se o
pedido for feito fora das horas Uteis), suspendendo-se a contagem ao final do
expediente.

Art. 1.174. (...)

§ 50 Todos os oficiais de registro de imodveis do Estado de Minas Gerais acessardo
diariamente os mddulos referidos no caput deste artigo, pelo menos duas vezes, sempre
no inicio e no fim do expediente, a fim de receber, processar e enviar 0os arquivos
eletrénicos e as comunicacoes que lhes s§o remetidas na forma deste Titulo, bem como
para atender as solicitagées de informacoes e/ou emissdo de certiddo em relacdo aos
atos praticados em suas serventias.

§ 69 Os oficiais de registro de imdveis que optarem por solu¢do de comunicacdo
WebService estardo dispensados da verificacdo a que se refere o § 50 deste artigo, desde
gue atendidas as especificagées técnicas e de seguranca contidas no Manual Técnico
Operacional referido no § 2° deste artigo.

Exemplo: uma certiddo pedida as 14h47 de um dia util serd expedida até as 10h47
do préximo dia util. Isso porque até o encerramento do expediente, as 17h,
transcorreu o prazo de 2h13min (133 minutos). Ele ficard suspenso até as 9h do dia
seguinte, hipétese em que retomara sua contagem remanescente de 107 minutos até

as 10h47.
Prazo o 1h47 @ Entrega
suspenso
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Isso também se aplica para a certidao pedida as 14h47 de um dia nao util, que devera
ser expedida até as 14h do préximo dia atil (se o cartério fechar uma hora para
almoco). Isso porque o prazo sé tera inicio as 9h do dia util seguinte e, considerando
gue o cartério fecha para o almogo as 12h, até esse fechamento, terdo decorrido 3
horas. Se o cartério reabrir o atendimento as 13h, recomeca a contagem do prazo e,
restando 1 hora, o prazo para a emissao da certiddao se encerrara as 14h.

a) Mudancas estruturais: art. 19, § 69, 9% e 11 da Lei 6015/1973.

Art. 19. A certiddo sera lavrada em inteiro teor, em resumo, ou em relatdrio, conforme
quesitos, e devidamente autenticada pelo oficial ou seus substitutos legais, ndo podendo
ser retardada por mais de 5 (cinco) dias. (...)

§ 69 O interessado podera solicitar a qualquer serventia certidGes eletrénicas relativas a
atos registrados em outra serventia, por meio do Sistema Eletrénico dos Registros
Publicos (Serp), nos termos estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do
Conselho Nacional de Justiga

Nos termos do § 69, por meio do Serp, sera possivel solicitar a qualquer serventia
certidoes eletrbnicas relativas a atos registrados em outra serventia, o que depende
de regulamentacao pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de
Justica (CNJ).

Art. 19 (...) § 99 A certiddo da situacdo juridica atualizada do imével compreende as
informacoes vigentes de sua descricdo, numero de contribuinte, proprietario, direitos,
O6nus e restrigbes, judiciais e administrativas, incidentes sobre o imdvel e o respectivo
titular, além das demais informacdes necessarias a comprovacdo da propriedade e a
transmissdo e a constituicdo de outros direitos reais.

O § 99 criou uma modalidade de certidao a ser expedida pelo Registro de Imdveis,
denominada certidao da situacdo juridica atualizada do imével, trazendo os elementos
basicos que devem ser informados no seu texto. Essa certiddo contempla uma analise
juridica da matricula do imdvel pelo oficial e passou a ser documento obrigatdrio para
o registro de loteamento (art. 18, IV, “c”, da Lei 6.766/1979).

Por se tratar de certidao expedida a partir de dados especificos (previstos na propria
lei), a serem analisados e certificados sob responsabilidade do oficial, os Registros de
Imédveis de Minas Gerais deverao expedir e cobrar os emolumentos relativos a uma
certiddao em relatorio, considerando-se a resposta aos quatro quesitos a seguir:

e Especializacao objetiva: descricio do imével com denominagdo, area,
localizacao, limites e confrontacdes e numero do NIRF (se imédvel rural) ou
inscricao cadastral municipal (se urbano), se houver;
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o Especializacao subjetiva: indicacao de proprietario(s) atual(is) e qualificagao;

o Direitos, onus e restricoes, judiciais e administrativas: incidentes sobre o
imovel e o respectivo titular. Estdao incluidos neste quesito todos os Onus reais
(como hipoteca, penhora, servidao etc.), as restricdbes administrativas (como
tombamento), restricoes judiciais e administrativas (como indisponibilidades,
bloqueios de matriculas, arrolamento de bens etc.).

o Demais informacgoes: como tramitacdo de outro titulo, existéncia de acdes
reais ou pessoais etc.

Art. 19 (...) § 11. No &mbito do registro de imdveis, a certiddo de inteiro teor da matricula
contera a reproducdo de todo seu conteudo e é suficiente para fins de comprovacdo de
propriedade, direitos, 6nus reais e restricoes sobre o imdvel, independentemente de
certificacdo especifica pelo oficial.

Da leitura deste paragrafo, em principio, infere-se pela dispensa de certiddes de 6nus
e acles reais e pessoais reipersecutdrias para a lavratura de escrituras publicas (e
outros titulos), bastando para tanto a certiddo de inteiro teor da matricula, muito
embora o paragrafo traga a expressao “no dmbito do Registro de Imdveis”.

Entendendo-se pela dispensa da certiddo de Onus e acgles, ainda assim deve ser
atendido o requisito da boa-fé na lavratura de escrituras, nos termos do art. 54 da Lei
n® 13.097/2015, que determina que os atos juridicos que nao estiverem averbados
ou registrados na matricula ndao poderao ser opostos aquele que, de boa-fé, adquirir
ou receber em garantia direitos reais sobre o imovel.

Mesmo com a vigéncia da Lei, o tabelido ainda podera utilizar as certidées negativas
de 6nus e acdes para a lavratura de escritura publica. Contudo, fazendo-se a opgao
por lavrar a escritura apenas com a certiddao de inteiro teor, cabera ao tabelido fazer
a analise juridica da matricula e consignar expressamente no titulo acerca da
existéncia ou nao de 6nus e acdes (Lei n° 7.433/1985, art. 1°, § 2°) ou outras
restricoes sobre o imdvel. Na auséncia de tal informacdo devera ser expedida nota
devolutiva para que se proceda a rerratificacdo ou para que o adquirente solicite as
respectivas certiddes, rubrique-as, e assuma expressamente a ciéncia de eventuais
onus, gravames ou restricoes incidentes sobre a matricula.

No caso de titulos particulares, o registro dependera de declaracao de ciéncia do
adquirente acerca da existéncia ou ndo de 6nus e acoes, reproduzindo todos os 6nus,
gravames e acles existentes na matricula, podendo substituir esta declaracao pela
apresentacao da certiddo de inteiro teor, 6nus e agoes.
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Lado outro, aparentemente a Lei n° 14.382/2022 apresenta antinomia entre a
previsao do art. 16 (que alterou o art. 54 da Lei n® 13.097/2017) e o0 § 11 do art. 19
da LRP, quando prevé:

§ 29 N&o serdo exigidos, para a validade ou eficacia dos negdcios juridicos a que se refere
0 caput ou para a caracterizacdo da boa-fé do terceiro adquirente de imdvel ou
beneficiario de direito real:

I - a obtencdo prévia de quaisquer documentos ou certidoes além daqueles requeridos
nos termos do disposto no § 2° do art. 1° da Lei n® 7.433, de 18 de dezembro de 1985;

Além disso, a Lei n® 14.382/2022 ndo modificou ou revogou expressamente a regrado
do art. 19, inciso IV, do Decreto n® 93.240/1986, que assim determina:

Art 10 Para a lavratura de atos notariais, relativos a imdveis, serdo apresentados os
seguintes documentos e certidoes: [...]

- a certiddo de acdes reais e pessoais reipersecutdrias, relativas ao imoével, e a de 6nus
reais, expedidas pelo Registro de Imdveis competente, cujo prazo de validade, para este
fim, sera de 30 (trinta) dias;

Nesses termos, € possivel inferir que, para a caracterizagdo da boa-fé na lavratura de
escrituras publicas, necessaria se faz a obtencao prévia das certiddes indicadas no §
20 do art. 19 da Lei n® 7.433/1985 e no art. 19, inciso IV, do Decreto n® 93.240/1986
(6nus e agoes).

De todo modo, salienta-se que nao ha obice a expedicao de certidao de 6nus e agoes,
caso requerida pelo usuario.

Dadas essas consideracdes, sugere-se a insercdo do seguinte texto no corpo das
certidoes de inteiro teor de matriculas:

Nos termos dos artigos 10 e 16 da Lei n°© 14.382/2022:

Esta certiddao contém a reproducao de todo o contetdo da matricula,
sendo suficiente para fins de comprovacao de propriedade, direitos,
onus reais e restricboes sobre o imével, MAS NAO CONTEM
certificacao especifica pelo oficial sobre propriedade, direitos, 6nus
reais e restricoes;

N3o serao exigidos, para a validade ou eficAcia dos negocios
juridicos ou para a caracterizacao da boa-fé do terceiro adquirente
de imovel ou beneficiario de direito real, a obtencao prévia de
quaisquer documentos ou certidoes além daqueles requeridos nos
termos do disposto no § 2° do art. 1° da Lei n° 7.433, de 18 de
dezembro de 1985.
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Art. 19 (...) § 12. Na localidade em que haja dificuldade de comunicacao eletrénica, a
Corregedoria-Geral da Justica Estadual podera autorizar, de modo excepcional e com
expressa comunicacdo ao publico, a aplicacdo de prazos maiores para emissdo das
certidées do registro de imdveis de que trata o § 10 deste artigo.

O § 12 do art. 19 possibilita que a realidade de dada localidade possa ser fator de
atraso na emissdao de certiddao, hipotese em que a Corregedoria Local podera
disciplinar prazos maiores para a expedicao.

b) Obrigatoriedade da emissao (Art. 206-A da Lei n® 6.015/1973)

Art. 206-A. (...)
§ 29 Efetuado o depdsito, os procedimentos registrais serdo finalizados com realizagdo
dos atos solicitados e a expedicdo da respectiva certiddo.

Nos termos do § 29, a expedicao de certiddo de inteiro teor apds a efetivacao dos atos
registrais passa a ser regra e a dispensa sera por requerimento expresso da parte.

c) Materializacao e autenticidade (Art.19, §§ 5° e 7° da Lei n°
6.015/1973)

Art. 19. (...)

§ 59 As certidbes extraidas dos registros publicos deverdo, observado o disposto no § 1°
deste artigo, ser fornecidas eletronicamente, com uso de tecnologia que permita a sua
impressdo pelo usudrio e a identificacdo segura de sua autenticidade, conforme critérios
estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica,
dispensada a materializacdo das certidées pelo oficial de registro.

§ 79 A certiddo impressa nos termos do § 5° e a certiddo eletrénica lavrada nos termos
do § 69 deste artigo terdo validade e fé publica.

A regra trazida pelo § 5° dispensa a materializacao das certidoes pelo oficial de
Registro de Imoveis, bastando a impressao pelo usudrio e a confirmacdao da
autenticidade. As certidOes eletronicas emitidas por meio da Central Eletronica de
Registro de Imoveis de Minas Gerais (CRI-MG) possuem codigo de validagao que
possibilita a conferéncia da autenticidade direto no site da Central. O Saec também
disponibiliza meios de expedicdo de certidao eletrénica que podem ter sua validade
conferida pelo QR Code ou pelo cédigo de validacdao aposto na lateral da folha,
permitindo que o usuario imprima a certiddo eletrénica com a mesma validade do
formato digital.
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2.4. Do processo de registro:

a) Prenotacao, qualificacao e registro (art. 188 e 205 da Lei n°
6.015/1973):

Antes da reforma da Lei n® 6.015/1973, o art. 188 estabelecia um prazo geral de 30
dias para finalizar os registros. O citado dispositivo foi alterado, nao estabelecendo
um prazo geral e disciplinando apenas um dos possiveis prazos que serdao adotados.

Com esta mudanca, a determinagao dos prazos para qualificacao e registro dependem
da analise conjugada dos art. 188, 205 e 206-A da Lei n® 6.015/1973, a seguir

transcritos:

Art. 188. Protocolizado o titulo, se proceder-se-d4 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° e nos art. 189, 190, 191 e 192 desta Lei.

§ 10 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, 0os requerimentos de
averbacdo de construcdo e de cancelamento de garantias;

- 0s documentos eletronicos apresentados por meio do SERP; e

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

§ 29 A inobservéncia ao disposto neste artigo ensejara a aplicacdo das penas previstas
no art. 32 da Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994, nos termos estabelecidos pela
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica.

Art. 205. Cessardo automaticamente os efeitos da prenotacédo se, decorridos 20 (vinte)
dias da data do seu lancamento no Protocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por
omissdo do interessado em atender as exigéncias legais.

Paragrafo unico. Nos procedimentos de regularizacdo fundiaria de interesse social, os
efeitos da prenotacdo cessardo decorridos 40 (quarenta) dias de seu lancamento no
protocolo.

Art. 206-A. 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 prenotacdo e depdsito posterior do pagamento do valor
restante, no prazo de 5 (cinco) dias, contado da data da analise pelo oficial que concluir
pela aptidao para registro. (...)

§ 29 Efetuado o depdsito, os procedimentos registrais serdo finalizados com realizacdo
dos atos solicitados e a expedicdo da respectiva certiddo.

Com a mudanca legislativa, a definicao dos prazos para qualificacdao e registro
passaram a depender, em regra, da combinacao de dois fatores: 1) a aptidao do titulo
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para o registro; 2) a forma de pagamento escolhida pelo apresentante.

Em outras palavras, o prazo do registro varia a depender se o interessado apresentou
um titulo apto ou nao, e se fez a opgdao pelo pronto recolhimento dos emolumentos
ou por sua postergacao.

Por titulo apto, entende-se aquele formal e materialmente perfeito, acompanhado de
todos os documentos exigidos pela lei para o seu registro. Deste modo, serao quatro
regras de prazos de vigéncia de protocolo:

1. Apresentacao de um titulo apto a registro, tendo feito o apresentante a
opcao por recolhimento integral dos emolumentos e TFJ:

Se a serventia constatar, ainda na fase de qualificagdo, que o titulo esta apto, o
registro devera ser promovido no prazo maximo de 10 dias, conforme disposto no
art. 188, caput, da Lei n® 6.015/1973. Ha, contudo, oito excegdes a esta regra:

a) Escrituras de compra e venda sem clausulas especiais: prazo de 5 dias (art.
188, §19, inciso I, da Lei n© 6.015/1973):

A Lei ndo definiu o que se pode entender por “clausulas especiais”. Uma interpretacao
literal do dispositivo nos conduziria a ilagao de que seriam as clausulas descritas nos
art. 505 a 532 do Cdédigo Civil, interpretacao esta que excluiria outras cldusulas
especiais comumente convencionadas pelas partes, tais como a condicao resolutiva.

Uma interpretacao teleoldgica do dispositivo autoriza a conclusdo de que o legislador
estabeleceu um prazo exiguo para o registro apenas nas hipoteses que considerou
mais singelas, em que as partes nao tenham formulado qualquer pedido, ainda que
de forma implicita. Com efeito, nesta hipotese sera possivel promover um registro de
forma mais agil, pois menor serd o tempo despendido para minutar e conferir o ato.

Assim , consideramos que a regra em comento se aplica apenas na hipétese em que
a prenotacao ensejar tao somente o registro de compra e venda, sem a necessidade
de qualquer outro ato de averbacgao, seja este ato destinado a publicizar alguma
convencgao de vontade das partes, expressamente requerida, seja este ato necessario
para promover o saneamento subjetivo ou objetivo da matricula, tenha sido este
saneamento sido pleiteado de forma expressa ou implicita pelas partes, ou ainda de
forma presumida pela Lei.
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b) Requerimentos de averbacdo de construcao: prazo de 5 dias (art. 188, §19,
inciso I, da Lei n® 6.015/1973)

O prazo especial se aplica a averbacdo de construcdo e ndo a de demolicao.

c) Cancelamentos de garantias: prazo de 5 dias (art. 188, §19, inciso I, da Lei n©
6.015/1973)

A regra atinge toda e qualquer garantia, seja a hipoteca, o penhor e até mesmo a
alienacgao fiduciaria.

d) Documentos eletrénicos apresentados por meio do Serp: prazo de 5 dias (art.
188, §19, inciso II, da Lei n® 6.015/1973)

Esta excecao merece uma interpretacao restritiva. Nao basta o encaminhamento de
um documento pelo Serp para reduzir o prazo de vigéncia do protocolo. Com efeito,
a complexidade da qualificacao do titulo ndo esta relacionada a sua forma de ingresso
na Serventia, se pelo balcdo ou por meio eletrénico.

O prazo especial de 5 dias so se aplica aos titulos encaminhados pelo Serp com dados
estruturados, pois nestas situagOes a atividade de qualificacdao fica mais singela,
possibilitando um registro em tempo menor, sem comprometer a seguranca do ato.

e) Apresentacdo de um titulo de segunda hipoteca com referéncia expressa a
existéncia de outra anterior, hipétese em que havera a suspensao deste titulo
por 30 dias (art. 189 da Lei n© 6.015/1973)

f) Apresentacdao de um titulo contraditério a um previamente prenotado (art. 190
a 192 da Lei n© 6.015/1973).

g) Registros de titulos com procedimento complexo, assim entendidos aqueles que,
em tese, possam demandar a expedicao de notificagcdes e ou editais, ou analise
de documentos subscritos por profissional com responsabilidade técnica, tais
como loteamento, usucapido, retificacdo de area ou de medidas perimetrais,
adjudicacao compulsdria, condominio de lotes, intimacdo de devedor fiduciante,
entre outros.

h) Registros de titulos para os quais a legislacdo prevé prazo inferior a regra geral
de 10 dias do art. 188, caput, da Lei n® 6.015/1973, a exemplo do registro das
garantias decorrentes de cédulas de produto rural, que devera ser feito em 3
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dias (art. 12, § 29, da Lei n° 8.929/1994) e o registro da cédula de crédito
industrial, comercial e a exportacdao e nota de crédito rural, comercial e a
exportacdo e seus respectivos aditivos, que também devera ser feito em 3 dias
(art. 38 da DL n© 413/1969, art. 59 da Lei n® 6.840/1980 e art. 3° da Lei n©
6.313/1975).

Oportuno ressaltar que a Lei 6.015/1973 previa como regra geral para registro de
titulos o prazo de 30 dias. Algumas leis especiais estabeleceram prazos inferiores.

Apdbs a reforma, este prazo geral foi reduzido para 10 dias Uteis. Desta forma, em
uma interpretacao sistematica da legislacao, considera-se derrogados os dispositivos
de leis especiais que tenham estabelecidos prazos inferiores a 30 dias (regra geral
anterior), mas superiores a 10 dias (atual regra geral), aplicando-se aos mesmos o
prazo de 10 dias da Lei n© 6.015/1973.

Como exemplo, podemos citar os prazos de contratos do SFH, SFI, da CCB e da CCI,
que tinham previsao expressa de registro no prazo de 15 dias e que agora deverao
ser registrados no prazo de 10 dias Uuteis, de acordo com a Lei n® 6.015/1973.

N3ao podemos, neste momento, deixar de formalizar uma critica ao legislador, que
perdeu, mais uma vez, a oportunidade de disciplinar o protocolo como um processo,
com um conjunto de atos concatenados e sucessivos, disciplinando, assim, cada etapa
do procedimento, estabelecendo, por exemplo, prazos para qualificagao, cumprimento
de exigéncias e registros.

O modelo atual indiretamente premia a postura formalista de algumas serventias, que
ao sobrepor a forma sobre a esséncia, acabam por emitir mais notas devolutivas e,
por consequéncia, conseguirdo procrastinar a vigéncia do protocolo.

2. Apresentacao de um titulo apto a registro, tendo feito o apresentante a
opcao pela postergacao dos emolumentos e TFJ:

Neste caso, o registro devera ser feito, em regra, em no maximo 25 dias uteis.

A serventia tera o prazo de 10 dias Uteis para constatar que o titulo esta apto a registro
(qualificacdo positiva), mas devera promover a apresentacao da nota de exigéncia
contendo exclusivamente o orcamento (art. 188, caput da Lei n® 6.015/1973).

O apresentante, por seu turno, terd os dias remanescentes até completar 20 dias
Uteis, para promover o pagamento, nos termos do art. 205 Lei n°® 6.015/1973.
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N3o se aplica, nesta hipdtese, a regra de 5 dias Uteis prevista no art. 206-A, inciso
III, da Lei n® 6.015/1973, por ser esta menos favoravel ao apresentante e ter carater
residual (esta regra so sera aplicavel na 42 hipdtese, a ser exposta nesta nota).

Com o reingresso do titulo e recolhimento dos valores, a serventia teré o prazo de 5
dias para promover o registro (art. 188, inciso III, da Lei n® 6.015/1973). Oportuno
destacar a aplicacdao também das excecdes descritas nas alineas “e”, “f”, “g” e “h” da
hipotese anterior (12 hipotese).

Quanto a excecgao descrita na hipétese “h”, é preciso destacar que o prazo da serventia
permanece 0 mesmo, apenas somado ao prazo de 5 dias para o apresentante recolher
os emolumentos.

Ex.: foi apresentada uma cédula de produto rural para registro do penhor, tendo o
apresentante feito a opgao pelo recolhimento apenas da prenotagao. O prazo para
qualificacdo e registro é de 3 dias. Se a serventia utilizou 2 dias para a qualificacao,
devera comunicar o apresentante para recolher em até 5 dias os valores devidos.
Reingressando o titulo, a serventia tera 1 dia (remanescente do prazo de 3 dias, pois
ja utilizou 2) para promover o registro.

3. Apresentacao de um titulo inapto a registro, tendo feito o apresentante a
opcao por recolhimento integral dos emolumentos e TFJ:

Nesta hipdtese, a serventia promovera a qualificacdo negativa, constatando alguma
irregularidade no titulo ou a auséncia de um documento auxiliar imprescindivel. Tera
o prazo de 10 dias Uteis para emitir uma nota devolutiva, nos termos do art. 188,
caput, da Lei n© 6.015/1973.

O apresentante devera atender as exigéncias no prazo remanescente, contados entre
a qualificacdo e o prazo maximo de 20 dias previsto no art. 205 da Lei n® 6.015/1973.
Ex.: Qualificacdo em dois dias uteis. A parte terd 18 dias Uteis para cumprir a nota
devolutiva.

O citado art. 205 da Lei n°® 6.015/1973 estabelece um prazo maximo para atuacao do
apresentante, penalizando a sua omissao com a sancgao de preclusao e consequente
extincao do protocolo e perda da prioridade.

Reingressado o titulo com o cumprimento das exigéncias, a serventia tera o prazo de
5 dias para promover o registro (art. 188, § 19, inciso III).
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Verifica-se, desta forma, que o prazo maximo do registro nesta hipotese sera de 25
dias Uteis, que podera ser significativamente reduzido, no caso concreto, a depender
da diligéncia do apresentante.

Tratando-se de regularizacao fundiaria urbana, social ou especifica, o prazo para o
apresentante se manifestar € ampliado para 40 dias Uteis (art. 205, § Unico, da Lei n°
6.015/1973). Também se aplicam nesta hipdtese as excecdes descritas nas alineas
“e”, “f”, “g” e “h” da hipdtese anterior (12 hipotese).

Merece registro, nesta oportunidade, a previsao contida no artigo 198, caput, da Lei
n® 6.015/1973. Ela imp0e a serventia ndo apenas o dever de apresentar notas claras
e objetivas, mas também de ser uma nota exaustiva, ou seja, que apresente de plano
todas as exigéncias que deverao ser satisfeitas.

Desta forma, elimina-se comportamentos lamentaveis e que atentam contra o
principio da eficiéncia na prestacao de um servigo publico, outrora praticados por
algumas serventias, de promover exames parciais de titulo, fazendo exigéncias em
parcelas, ou mesmo a de cindir o exame e calculo, realizando apenas o exame do
titulo e condicionando o cumprimento das exigéncias para depois promover o
orcamento, mesmo em situagdes em que a apresentacao dos dois dados poderia ter
sido feita de forma simultanea.

Excepcionalmente, contudo, poderd a serventia submeter o apresentante ao
cumprimento de mais de uma nota devolutiva, o que ocorrerd quando surgirem
exigéncias supervenientes que ndo poderiam ter sido analisadas por ocasidao do
primeiro exame.

A titulo ilustrativo, cite-se o exemplo da pessoa que, ao apresentar a serventia um
processo de inventario, ainda em autos fisicos, deixa de entregar o segundo volume.
Ou a hipdtese em que o orcamento dependa da apresentacao de algum documento
que interfira na base de calculo dos emolumentos. Nestas situagbes excepcionais,
podera ser eventualmente extrapolado o prazo de 25 dias Uteis. Fora dela, a sucessao
de exigéncias e aberturas de prazos para seus cumprimentos ensejard a
responsabilidade administrativa do titular da serventia.

4. Apresentacao de um titulo inapto a registro, tendo feito o apresentante a
opcao pela postergacao dos emolumentos e TFJ:

Nesta hipdtese, o prazo de vigéncia do protocolo pode chegar, em regra, a até 35
dias ateis.
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A serventia tera o prazo de 10 dias para promover a qualificacdo e expedir uma nota,
apontando as exigéncias e o respectivo orcamento. O apresentante devera atender as
exigéncias no prazo remanescente, contados entre a qualificacdo e o prazo maximo
de 20 dias previsto no artigo 205 da Lei n® 6.015/1973 (tal como na hipdtese anterior).

Aqui, contudo, ha uma peculiaridade: o apresentante pode, simultaneamente, cumprir
as exigéncias e promover o depodsito dos valores devidos ou apenas cumprir as
exigéncias e aguardar a ratificacdo delas por parte da serventia.

O artigo 206-A da Lei 6.015/1973 faculta ao apresentante promover o depédsito apenas
apos a data da “analise pelo oficial que concluir pela aptidao para registro”. Assim, o
apresentante pode, no prazo de cumprimento das exigéncias, promover o depdsito
dos valores devidos, conferindo, por consequéncia, o prazo de 5 dias para a serventia
promover o registro.

Poderd, contudo, valer-se da faculdade assegurada pelo citado artigo 206-A da Lei n°
6.015/1973 para, na primeira oportunidade de manifestacao, apenas cumprir as
exigéncias e aguardar a analise da serventia, a ser feita no prazo de 5 dias para, apds
ser cientificado da qualificacao positiva, fazer uso de um novo prazo de 5 dias para
pagamento, acarretando a abertura de um prazo final de 5 dias para a serventia
concluir o registro.

Oportuno reiterar que a cisdo de prazos - de cumprimento das exigéncias e do
recolhimento dos valores — deve ser uma faculdade do apresentante e nao imposigao
da serventia, que ardilosamente poderia omitir da nota a apresentacao do orgamento
para forcar a postergacao do protocolo.

Uma observacao final digna de nota: nos exemplos acima foram usados dados ficticios
para ilustrar uma situacao potencial. O CORI-MG, entretanto, recomenda a todos os
registradores que, em nome das boas praticas registrais e da celeridade e da
seguranca que se espera de um Registro de Imdveis moderno, se empenhem em
realizar os atos registrais no menor prazo possivel.

a) Pagamento dos emolumentos e custas (art. 206-A da Lei n°© 6.015/1973):

O artigo 206-A, parcialmente elucidado no tdpico anterior, merece aqui ser novamente
reproduzido para outras consideragoes:

Art. 206-A. Quando o titulo for apresentado para prenotacdo, o usuario poderd optar:
- pelo depdsito do pagamento antecipado dos emolumentos e das custas; ou
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- pelo recolhimento do valor da prenotacado e depdsito posterior do pagamento do valor
restante, no prazo de (5) cinco dias, contado da data da analise pelo oficial que concluir
pela aptidao para registro.

§ 19 Os efeitos da prenotacdo serdo mantidos durante o prazo de que trata o inciso II
do caput deste artigo.

§ 20 Efetuado o deposito, os procedimentos registrais serdo finalizados com realizacao
dos atos solicitados e a expedicdo da respectiva certidéo.

§ 39 Fica autorizada a devolugdo do titulo apto para registro, em caso de ndo efetivacao
do pagamento no prazo previsto no caput deste artigo, caso em que o apresentante
perdera o valor da prenotacso.

§ 49 Os titulos apresentados por instituicoes financeiras e demais instituicées 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 depdsito
centralizado ou de registro de ativos financeiros e de valores mobiliarios, nos termos do
disposto nos art. 22 e art. 28 da Lei n° 12.810, de 2013, respectivamente, poderdo
efetuar o pagamento dos atos pertinentes a vista de fatura.

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

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

§ 79 O prazo previsto no caput deste artigo ndo é computado dentro do prazo de registro
de que trata o art. 188 desta Lei.

O art. 206-A devera ser interpretado em conjunto com o art. 14 da Lei n® 6.015/1973,
alterado pela Lei n® 14.382/2022, excluindo a expressao "no ato do requerimento ou
no da apresentacdo do titulo” constante da redacao anterior, criando assim a
possibilidade de postergacao do pagamento dos emolumentos registrais.

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

Pela nova regra passa a ser uma faculdade do apresentante escolher entre o
pagamento do valor do protocolo e do registro no momento da prenotacao (inciso I)
ou o pagamento dos emolumentos do registro em até 5 dias Uteis apds a qualificacao
(inciso II). Em qualquer caso, porém, o pagamento da prenotacdo é devido no
momento da apresentacdo do titulo. Assim, na nova sistematica adotada sera possivel
a devolucdo de titulo apto a registro e, em caso de ndo pagamento dos emolumentos,
a parte perderda o valor da prenotacdo (§ 39).

O § 69 dispde da perda do direito de postergacao do pagamento dos emolumentos
guando da reapresentacao de titulo devolvido com pendéncia financeira cujo protocolo
tenha sido cancelado por falta de pagamento. A representacao de titulos para novo

Rua Goncalves Dias, 2132, 7° andar, Lourdes
Belo Horizonte/MG - CEP 30140-092 | Tel: (31) 3500-3502
secretaria@corimg.org | corimg.org

22


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art22
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art22
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art22
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art28
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art28
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art28
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art28
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art28
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art28
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art28
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art28
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art28
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art28
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2013/Lei/L12810.htm%23art28

W

I

CORI-MG

COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS

protocolo deverda ser acompanhada do pagamento da prenotacdo e dos valores
necessarios ao registro que foram indicados no protocolo anterior.

O § 49, por fim, inovou ao permitir o pagamento por faturamento dos emolumentos
devidos pelos atos referentes a titulos apresentados por instituicdes financeiras e
demais instituicoes ou entidades autorizadas a funcionar pelo Bacen ou pela CVM a
exercer as atividades de depdsito centralizado ou de registro de ativos financeiros e
de valores mobilidrio. A norma, porém, nao detalhou a forma ou o prazo de expedicdo
e pagamento das faturas o que pode acarretar implicagdes, principalmente em relacao
ao recolhimento da taxa de fiscalizacdo judiciaria. Sua viabilizacao parece carecer de
regulamentacgao pelo CNJ ou pelas corregedorias de Justica estaduais.

A Lei também alterou o art. 30, inciso V da Lei n® 8.935/1994 para incluir como dever
do oficial a admissao de “pagamento dos emolumentos, das custas e das despesas
por meio eletronico, a critério do usuario, inclusive mediante parcelamento”,
admitindo-se que os cartérios implementem o pagamento mediante boleto,
transferéncias, PIX, cartdoes de crédito e débito. Em Minas Gerais, ha previsao
expressa de repasse dos custos ao usuario, nos termos do art. 17 da Lei Estadual n°
15.424/2004.

2.5. Visualizacao da matricula (art. 19, § 8°, da Lei n°® 6.015/1973)

Art. 19. (...)

§ 89 Os registros publicos de que trata esta Lei disponibilizardo, por meio do Serp, a
visualizacdo eletrénica dos atos neles transcritos, praticados, registrados ou averbados,
na forma e nos prazos estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho
Nacional de Justica.

A visualizagdo de matricula prevista no § 8° esta disponivel na CRI-MG. Por meio do
Serp, ainda depende de regulamentacao pela Corregedoria Nacional de Justica do
Conselho Nacional de Justica (CNJ).

2.6. Pratica registral

a) Rol de atos de registro e averbacoes (art. 167 da Lei n® 6.015/1973):

Art. 167 - No Registro de Imdéveis, além da matricula, serdo feitos:

- 0 registro: (...)

18) dos contratos de promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de unidades
auténomas condominiais e de promessa de permuta, a que se refere a Lei n°® 4.591, de
16 de dezembro de 1964, quando a incorporacdo ou a instituicdo de condominio se
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formalizar na vigéncia desta Lei;

30) da permuta e da promessa de permuta;

44) da legitimacdo fundiaria;

1) do contrato de pagamento por servicos ambientais, quando este estipular obrigagdes
de natureza propter rem; e

2) do ato de tombamento definitivo, sem conteldo financeiro;

O art. 167 foi alterado para insercao de novos atos de registro e averbagao no rol dos
titulos apresentados aos Registro de Imodveis. No inciso I, foram inseridos como atos
de registro a promessa de permuta tanto nos casos de incorporagao imobilidria (30),
como de maneira ampla (18) e o tombamento definitivo que sera registrado no Livro
no 3 (46).

IT- a averbacgéo (...)

8) da caucdo e da cessao fiduciaria de direitos reais relativos a imdveis;

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

30) da sub-rogacdo de divida, da respectiva garantia fiducidaria ou hipotecaria e da
alteracdo das condicbes contratuais, em nome do credor que venha a assumir tal
condicdo nos termos do art. 31 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, ou do art.
347 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdédigo 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;

34) da existéncia dos penhores previstos no art. 178 desta Lei, de oficio, sem conteudo
financeiro, por ocasido do registro no livro auxiliar em relacdo a imdveis de titularidade
do devedor pignoraticio ou a imdveis objeto de contratos registrados no Livro n° 2 -
Registro Geral;

35) da cessdo de crédito ou da sub-rogacdo de divida decorrentes de transferéncia do
financiamento com garantia real sobre imével, nos termos do disposto no Capitulo II-A
da Lei n© 9.514, de 20 de novembro de 1997; e

36) do processo de tombamento de bens imoveis e de seu eventual cancelamento, sem
conteudo financeiro.

Entre estas inovacdes, merece destaque a descrita no tdépico 34, pois deixou o
legislador de regulamentar a hipdtese em que o vinculo entre o devedor e o imdvel é
feito por meio de um contrato de arrendamento, que nao foi incluido no rol de atos
passiveis de registro ou averbacdo. Entendemos, contudo, ser cabivel a averbacdo de
localizacao de penhor nesta hipotese, pois também se justifica a protecdo a ser dada
a terceiro adquirente.

De fato, eventual adquirente do imdvel se tornard, por consequéncia, proprietario das
plantacdes (bem acessoério, que segue o destino do principal, por forca do principio da
gravitacao juridica), servindo a averbacao como adverténcia ao adquirente de que
este bem acessorio foi concedido em garantia para satisfacdo de um crédito.
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Sustentamos, entretanto, ndo ser exigivel a prévia averbacdo do contrato de
arrendamento na matricula do imdvel como condicao para a averbacao de localizacao
do penhor, sendo suficiente o arquivamento de uma cdpia deste instrumento de
contrato, com firma reconhecida.

Até mesmo o arquivamento do contrato de arrendamento podera ser dispensado
guando houver prova inequivoca da ciéncia da oferta da garantia pelo proprietario do
imovel, como ocorre, por exemplo, com a apresentacdo de uma carta de anuéncia ou
por ter o proprietario subscrito a cédula na condicao de fiador ou avalista.

O mesmo raciocinio se aplica para a averbagao de localizacao de alienagao fiduciaria
de produto agricola e subprodutos, nos termos da Lei n® 8.929/1994.

Paragrafo unico. O registro previsto no item 3 do inciso I do caput e a averbacdo prevista
no item 16 do inciso II do caput deste artigo serdo efetuados no registro de imdveis da
circunscricdo onde o imdvel estiver matriculado, mediante apresentacdo de uma via do
contrato assinado pelas partes, admitida a forma eletrénica e bastando a coincidéncia
entre o nome de um dos proprietarios e o do locador.

O paragrafo Unico dispds que, para registro ou averbacao dos contratos de locacdo, o
registrador devera restringir sua analise ao aspecto subjetivo basico (coincidéncia
entre os nomes do proprietario/locador) na qualificacdo.

O contrato pode ser apresentado em uma Unica via, assinado apenas pelas partes e
por meio eletronico.

b) Competéncia territorial e abertura de matricula (art. 169 e 176 da Lei
n° 6.015/1973):

Art. 169 - Todos os atos enumerados no art. 167 sdo obrigatdrios e efetuar-se-do no
cartdrio da situagdo do imdvel, observado o seguinte:

I - as averbacbes serdo efetuadas na matricula ou a margem do registro a que se
referirem, ainda que o imdvel tenha passado a pertencer a outra circunscricdo, observado
o disposto no inciso I do § 1°e no § 18 do art. 176 desta Lei;

II - para o imdvel situado em duas ou mais circunscricbes, serdo aberta matricula em
ambas as serventias dos registros publicos; e

III - revogado

IV - aberta matricula na serventia da situacdo do imdvel, o oficial comunicara o fato a
serventia de origem, para o encerramento, de oficio, da matricula anterior.

§ 1° O registro do loteamento e do desmembramento que abranger imoével localizado
em mais de uma circunscricdo imobiliaria observara o disposto no inciso II do caput deste
artigo, e as matriculas das unidades imobilidrias deverdo ser abertas na serventia do
registro de imdveis da circunscricdo em que estiver situada a unidade imobiliaria,
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procedendo-se as averbacoes remissivas.

§ 20 As informacOes relativas as alteracbes de denominacdo de logradouro e de
numeracdo predial serdo enviadas pelo Municipio a serventia do registro de imdveis da
circunscrigdo onde estiver situado o imdvel, por meio do Serp, e as informacdes de
alteracdo de numeracao predial poderdo ser arquivadas para uso oportuno e a pedido do
interessado.

§ 39 Na hipdtese prevista no inciso II do caput, as matriculas serdo abertas:

- com remissées reciprocas;

- com a pratica dos atos de registro e de averbacdo apenas no registro de imdveis da
circunscricdo em que estiver situada a maior area, averbando-se, sem conteudo
financeiro, a circunstancia na outra serventia; e

- se a area for idéntica em ambas as circunscricoes, adotar-se-4 o mesmo procedimento
e proceder-se-d aos registros e averbacoes na serventia de escolha do interessado,
averbada a circunstancia na outra serventia, sem conteudo financeiro.

Na sistematica anterior ao advento da Lei n® 14.382/2022, a regra era a de que os
atos de registros deviam ser praticados sempre na serventia do local de situacao do
imovel, enquanto as averbacgdes poderiam ser praticadas na serventia de origem,
ainda que o imodvel tenha passado a pertencer a outra circunscrigao.

O inciso I do art. 169 foi alterado para acrescentar uma excecao a regra: a ressalva
do disposto no inciso I do § 1° e no § 18 do art. 176 da mesma Lei.

Art. 176 - O Livro n° 2 - Registro Geral - serd destinado, a matricula dos imdveis e ao
registro ou averbacdo dos atos relacionados no art. 167 e ndo atribuidos ao Livro n© 3.
§ 10 A escrituracdo do Livro n© 2 obedecera as seguintes normas:

I - cada imdvel terd matricula prdpria, que sera aberta por ocasido do primeiro ato de
registro ou de averbacdo caso a transcricdo possua todos os requisitos elencados para a
abertura de matricula;

M 7

§ 14. E facultada a abertura da matricula na circunscricdo onde estiver situado o imdvel,
a requerimento do interessado ou de oficio, por conveniéncia do servico.

§ 15. Ainda que ausentes alguns elementos de especialidade objetiva ou subjetiva, desde
que haja seguranca quanto a localizacdo e a identificacdo do imdvel, a critério do oficial,
e que constem os dados do registro anterior, a matricula podera ser aberta nos termos
do disposto no § 14 deste artigo.

§ 16. Se ndo forem suficientes os elementos de especialidade objetiva ou subjetiva, sera
exigida a retificacdo, no caso de requerimento do interessado na forma prevista no § 14
deste artigo, perante a circunscricdo de situacdo do imovel.

§ 17. Os elementos de especialidade objetiva ou subjetiva que ndo alterarem elementos
essenciais do ato ou negdcio juridico praticado, quando ndo constantes do titulo ou do
acervo registral, poderdo ser complementados por outros documentos ou, quando se
tratar de manifestacdo de vontade, por declaracbes dos proprietarios ou dos
interessados, sob sua responsabilidade.

§18. Quando se tratar de transcricdo que ndo possua todos os requisitos para a abertura
de matricula, admitir-se-a que se facam na circunscricdo de origem, a margem do titulo,
as averbagbes necessarias.
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Desta forma, com a alteragcao destacada acima, a regra geral passou a ser a de que
os atos de registro e averbacao sejam praticados na serventia de situacdo do imdvel,
admitindo-se, contudo, a competéncia concorrente da serventia de origem quando a
transcricao nao contiver todos os requisitos para a abertura de uma matricula.

Neste contexto, a redacao do § 18 do art. 176 da Lei n® 6.015/1973 nao estabelece
uma competéncia exclusiva da serventia anterior para a pratica destes atos, ao
entender como apenas admissivel esta competéncia.

De fato, o § 15 do art. 176 mitiga a regra prevista no § 1° ao permitir a abertura de
matricula na nova circunscricdao, ainda que ausentes alguns dos elementos, desde que
“haja seguranca quanto a localizagdao e a identificacdao do imdvel” e que constem os
dados do registro anterior. Cabera ao oficial analisar a presenca destes requisitos.

O Provimento Conjunto n® 93/2020 do TIJMG possui dispositivo semelhante:

Art. 868. Para fins de registro ou averbagao, ndo constando da matricula ou transcrigao
a qualificagdo completa, atual e correta das partes e do imdvel, deve o oficial de registro
exigir a prévia insercdo, atualizagdo ou retificacdo de dados, fazendo as averbacgGes
correspondentes.

§ 19 Ainda que ausentes alguns elementos de especialidade objetiva ou subjetiva, mas
desde que haja seguranga quanto a identificagdo e localizagdo do imovel, a critério do
oficial, a matricula podera ser aberta com langcamento de averbacgdo, de oficio, de noticia
nos seguintes termos: “Para a pratica de atos voluntdrios relativos a transmissdo ou
constituicdo de direitos que tenham por objeto o imodvel desta matricula, o interessado
devera suprir omissdes e imperfeicdes de natureza subjetiva e objetiva, nos termos do
art. 213 da Lei n® 6.015, de 1973.”

§ 29 Os elementos de especialidade objetiva ou subjetiva que nao alterarem elementos
essenciais do ato ou negdcio juridico praticado, quando nao constantes do titulo ou do
acervo registral, poderdo ser complementados por documentos oficiais ou, em se
tratando de manifestacdo de vontade, por declaragées dos proprietarios ou dos
legitimados, sob sua responsabilidade.

§ 30 Atendidos os requisitos da especialidade objetiva e subjetiva, a averbacgao
mencionada no paragrafo primeiro sera cancelada, de oficio.

Oportuno destacar que a regra deste § 15 se aplica tanto aos casos de mudancga de
circunscricdo de um imodvel (que provocarda a mudanca de serventia) quanto a
mudanca de técnica registral dentro de uma mesma serventia (alteracdo de
transcricdo para matricula).

Ainda na sequéncia de mitigacoes, podera o oficial da serventia de circunscricdo da
situacao do imovel exigir a retificacdo prévia do imodvel, feita nesta nova serventia,
nos termos do § 16 do art. 176 em comento.
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O Provimento Conjunto n® 93/2020 do TIJMG também ja estabelecia a competéncia da
serventia do imdével para o processo de retificacdo, nos termos do art. 921.

O 8§14 prevé expressamente a possibilidade de abertura de matricula “por
conveniéncia do servico”, independentemente da necessidade de realizacdo de atos
de registro ou averbacdo relativos a imdveis cuja competéncia territorial tenha sido
alterada. Ao oficial de Registro de Imdveis da nova circunscricao é facultada a abertura
de matricula para o imdvel localizado em seu territério, seja de oficio ou a pedido da
parte interessada.

Verifica-se, desta forma, que apenas residualmente sera o ato praticado na serventia
de origem. A titulo de exemplo, imaginemos que Jodo da Silva seja proprietario de
um imovel localizado na cidade “a”, integrante da comarca “X”, e devidamente
transcrito na serventia desta comarca. Mas, em razao de uma mudanca na
organizacao judiciaria, a cidade “a” passa a pertencer a comarca “Y".

Jodo da Silva se divorciou e possuia apenas bens particulares, que nao estdo sujeitos
a partilha. Deverd, desta forma, praticar um ato de averbacdo. Resta saber se ela sera
feita na nova serventia ou na serventia onde o bem se encontra transcrito.

Se a transcricdo contiver todos os requisitos para a abertura de uma matricula, esta
averbacao sera feita perante a nova serventia. Se ndo tiver todos os elementos
necessarios, admite-se que seja feita na serventia de origem (art. 176, § 18), assim
como Jodo da Silva podera requerer que esta averbacdo seja feita na serventia de
situacao do imdvel, nos termos do art. 176, §§ 14 a 16. Destaca-se, ainda, que a
serventia de situacao do imdvel poderd, de oficio, proceder a abertura da matricula.

Aberta a matricula na nova circunscricao, seja de oficio ou por requerimento do
interessado, fica o oficial obrigado a comunicar de imediato a serventia de origem
para o devido encerramento da transcricao ou matricula existente (art.169, inciso 1V,
da Lei n© 6.015/1973).

Ao receber este comunicado, cessara a competéncia da circunscricdo anterior para a
pratica de quaisquer atos na matricula ou transcricdo de origem, salvo,
evidentemente, para proceder a averbacdo, de oficio, do seu respectivo
encerramento.

Destaca-se, ainda, que sustentamos a possibilidade de que a serventia anterior possa
fazer, em uma matricula ou transcricdao, as averbagdes concernentes a atos de
constricao judicial, especialmente da CNIB, tendo-se em vista que, como a auséncia
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de abertura de matricula na nova circunscricao inviabilizaria o cumprimento da ordem
judicial.

Em sintese, os atos de registro e averbacao deverdao, em regra, ser praticados perante
a nova serventia da situacdo do imovel. Sera admitida, contudo, a pratica de atos
perante a antiga serventia nas seguintes situagoes:

e AverbacOes a margem dos registros no Livro 3;

e Averbacbes a margem de uma transcricdao, desde que esta ndao reuna os
requisitos para abertura de uma matricula, ressalvada a hipdtese de retificacdo
de medidas perimetrais/area;

e Atos de constrigao judicial;

Nos termos do inciso II do artigo 169, quando o imovel se situar em mais de uma
circunscricdo imobiliaria, serdao abertas matriculas para a sua totalidade em todas as
serventias.

Nessa hipdtese, conforme o § 39, o imdvel tera tantas matriculas quantas forem as
circunscricdes nas quais ele estiver localizado. Em cada uma dessas matriculas devera
ser feita remissao reciproca noticiando a existéncia de matricula em outra serventia,
constituindo- se, portanto, uma excecao ao principio da unicidade matricial.

Sera necessario, ainda, averbar nas respectivas matriculas o percentual da area do
imovel situado em cada circunscricao, recomendando-se a utilizacdo da certidao
emitida pela Fundagao Joao Pinheiro. Feitas as averbagoes, restara fixada a atribuicdo
para a pratica de atos de registro e averbacdo (maior area).

De acordo com a nova regra, os atos relativos a imovel matriculado em mais de uma
serventia — inclusive de registro e de averbacao - serao praticados na circunscrigao
de localizagdao da sua maior parcela. Na(s) serventia(s) da(s) circunscricao(des) onde
estiverem a menor parte do imovel serdao feitas apenas averbagdes sem conteldo
financeiro, noticiando a pratica dos atos na outra matricula.

Na remota hipotese de haver areas idénticas em todas as circunscricdoes de localizacdo
do imdvel, o interessado na pratica do ato podera optar por qualquer serventia onde
tal imével estiver matriculado.

O inciso III do art. 169 também foi expressamente revogado pela Lei n°® 14.382/2022.
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Para o registro do parcelamento do solo, o0 § 1° do art. 169 deve ser combinado com
o art. 21 da Lei n® 6.766/1979, de tal modo que o registro do loteamento ou do
desmembramento em si devera ser realizado nas duas ou mais circunscricoes de
localizacao do imodvel.

JA& as matriculas das unidades decorrentes do registro do loteamento, do
desmembramento ou do desdobro dos imdveis urbanos ou rurais serdao abertas no
Registro de Imoveis da circunscricao onde estiver situada a unidade.

A regra trazida pelo § 2° trata da transmissao de informagdes pelo municipio a
serventia, por meio do Serp.

A averbacao da alteracao do nome do logradouro permanece praticada como ato de
oficio (art. 930 do Provimento n® 93/2020 do TIMG e art. 167, inciso II, 13 da Lei n°
6.015/1973). Ja na averbacao da alteragcdo da numeracdo predial, ha incidéncia de
emolumentos. Em ambos o0s casos, poderao ser utilizadas as informacdes enviadas
pelo municipio ao Serp.

c) Aproveitamento de documento (art. 221, § 4° da Lei n°
6.015/1973):

Art. 221 - Somente sdo admitidos registro: (...)

§ 4° Quando for requerida a pratica de ato com base em titulo fisico que tenha sido
registrado, digitalizado ou armazenado, inclusive em outra serventia, sera dispensada a
reapresentacdo e bastara referéncia a ele ou a apresentagao de certiddo.

O dispositivo autoriza o aproveitamento de um documento fisico que tenha sido
digitalizado, registrado ou arquivado em uma serventia para a pratica de atos perante
outra serventia, mediante a apresentacao da certiddao do documento expedido pela
primeira. Poderdo ser aproveitados tanto um titulo registrado - como formais de
partilha e instrumentos particulares - quanto documentos anexos, como certiddes,
comprovantes de inscricdo cadastral ou qualquer outro necessario a pratica do ato
requerido.

Se o documento estiver arquivado na prépria serventia, ndo serd cobrado novo
arquivamento e a mera referéncia ao titulo ja registrado sera suficiente para se
requerer o novo registro. Nesta hipotese, o oficial abrira novo protocolo, fara o registro
pretendido fazendo mencao ao arquivo existente no cartorio.
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d) Isencao de emolumentos e custas (art. 290-A da Lei n° 6.015/1973)

Art. 290-A. Devem ser realizados independentemente do recolhimento de custas e
emolumentos:

(...)

IV - o registro do titulo de transferéncia do direito real de propriedade ou de outro direito
ao beneficiario de projetos de assentamento rurais promovidos pelo Instituto Nacional
de Colonizacdo e Reforma Agraria (Incra) com base nas Leis n® 4.504, de 30 de
novembro de 1964, e 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, ou em outra lei posterior com
finalidade similar.

A Lei n° 14.382/2022 traz hipdétese de gratuidade para o registro do titulo de
transferéncia do direito real de propriedade ou de outro direito ao beneficiario de
projetos de assentamento rurais promovidos pelo Instituto Nacional de Colonizagao e
Reforma Agraria (Incra).

No entanto, a competéncia para legislar sobre o assunto é dos Estados-Membros, em
homenagem ao principio federativo, que define as fontes de recursos e a competéncia
tributaria dos entes federativos.

Contudo, diversamente do que ocorre com a previsao contida no art. 237-A da Lei n°
6.015/1973, encontra-se em vigéncia no estado de Minas Gerais a Lei n® 14.313/2002
sendo, portanto, autorizada a concessao da gratuidade nos limites da legislagcao
estadual.

e) Suscitacao de davida (Art. 198 da Lei n°® 6.015/1973)

Art. 198. Se houver exigéncia a ser satisfeita, ela serd indicada pelo oficial por escrito,
dentro do prazo previsto no art. 188 desta Lei e de uma s6 vez, articuladamente, de
forma clara e objetiva, com data, identificacdo e assinatura do oficial ou preposto
responsavel, para que:

- revogado

- revogado

- revogado

- revogado

- 0 interessado possa satisfazé-la; ou

- caso ndo se conforme ou ndo seja possivel cumprir a exigéncia, o interessado requeira
gue o titulo e a declaracdo de duvida sejam remetidos ao juizo competente para dirimi-
la.

§ 10 O procedimento da duvida observara o seguinte:

- no Protocolo, o oficial anotara, a margem da prenotacao, a ocorréncia da duvida;

- apos certificar a prenotacdo e a suscitacdo da duvida no titulo, o oficial rubricara todas
as suas folhas;

- em seguida, o oficial dara ciéncia dos termos da duvida ao apresentante, fornecendo-

Rua Goncalves Dias, 2132, 7° andar, Lourdes
Belo Horizonte/MG - CEP 30140-092 | Tel: (31) 3500-3502
secretaria@corimg.org | corimg.org

31


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm%23art198.0

W

I

CORI-MG

COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS

lhe cépia da suscitacdo e notificando-o para impugna-la perante o juizo competente, no
prazo de 15 (quinze dias); e

- certificado o cumprimento do disposto no inciso III deste paragrafo, serdo remetidos
eletronicamente ao juizo competente as razbes da duvida e o titulo.

§ 20 A inobservancia ao disposto neste artigo ensejara a aplicacdo das penas previstas
no art. 32 da Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994, nos termos estabelecidos pela
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica.

O artigo trata das exigéncias e do procedimento da suscitacdo de duvida:

e A exigéncia do registrador deve ser feita no prazo do art. 188 da LRP (5 ou 10
dias uteis, conforme o titulo);

e As exigéncias devem ser feitas uma Unica vez, de forma clara e objetiva, sendo
gue a inobservancia podera ensejar a aplicagao das penas previstas na Lei n°
8.935/1994;

e Ao interessado deve se oportunizar o cumprimento das exigéncias, antes de ser
iniciado o processamento da duvida;

e A duvida sera remetida eletronicamente ao juizo.

O Provimento n® 93/2020 do TIMG possui disposicao no mesmo sentido (atentar
apenas para o novo prazo de 5 ou 10 dias uteis):

Art. 150. Havendo exigéncias a serem satisfeitas, o tabelido ou oficial de registro devera
indica-las ao apresentante por escrito, em meio fisico ou eletrénico, no prazo de 15
(quinze) dias contados da apresentacdo do titulo ou documento.

§ 10 As exigéncias deverdo ser formuladas de uma sé vez, por escrito, articuladamente,
de forma clara e objetiva, em papel timbrado da serventia, com os fundamentos de fato
e de direito, data, identificagdo e assinatura ou chancela do preposto responsavel, para
gue o interessado possa satisfazé-las ou, ndo se conformando, requerer a suscitacdo de
duvida.

f) Impugnacao ao pedido de usucapiao (art. 216-A da Lei n°
6.015/1973)

Art. 216-A § 10. Em caso de impugnacdo justificada do pedido de reconhecimento
extrajudicial de usucapido, o oficial de registro de imdveis remetera os autos ao juizo
competente da comarca da situacdo do imdvel, cabendo ao requerente emendar a
peticdo inicial para adequa-la ao procedimento comum, porém, em caso de impugnacdo
injustificada, esta ndo sera admitida pelo registrador, cabendo ao interessado o manejo
da suscitagdo de duvida nos moldes do art. 198 desta Lei.
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A apresentacdao de uma impugnacao, por si s6, ndo suspende a tramitacdo do
processamento da usucapido. Ela poderd ser apreciada na decisao final e, sendo
considerada fundada - portanto, ndao acolhida a usucapido -, cabera ao usucapiente
adaptar o processo para a via judicial.

Sendo considerada infundada, cabera ao impugnante o manejo da via da suscitacao
de duvida, no prazo de 15 (quinze) dias Uteis, a contar da ciéncia da decisdo.

g) Cancelamento de promessa de compra e venda (art. 251-A da Lei n°
6.015/1973)

Art. 251-A. Em caso de falta de pagamento, o cancelamento do registro do compromisso
de compra e venda de imdvel sera efetuado em conformidade com o disposto neste
artigo.

§ 19 A requerimento do promitente vendedor, o promitente comprador, ou seu
representante legal ou procurador regularmente constituido, sera intimado pessoalmente
pelo oficial do competente registro de imdveis a satisfazer, no prazo de 30 (trinta) dias,
a prestacdo ou as prestacoes vencidas e as que vencerem até a data de pagamento, os
juros convencionais, a correcdo monetaria, as penalidades e os demais encargos
contratuais, os encargos legais, inclusive tributos, as contribuicbes condominiais ou
despesas de conservacdo e manutencdo em loteamentos de acesso controlado,
imputaveis ao imdvel, além das despesas de cobranca, de intimacdo, bem como do
registro do contrato, caso esse tenha sido efetuado a requerimento do promitente
vendedor.

O promitente vendedor devera apresentar ao oficial do Registro de Imoveis
competente um requerimento contendo o detalhamento completo dos valores a serem
recebidos pelo requerente, especificando, em item préprio, cada uma das obrigacdes
devidas pelo notificado e informando a matricula onde o compromisso se acha
registrado.

Até que sobrevenha regulamentacdo especifica, o requerimento devera ser elaborado
atendendo aos requisitos previstos no art. 961 do Provimento Conjunto n°® 93/2020
do TIMG e devera incluir a projecao da divida pelo prazo minimo de 60 dias, dada a
possibilidade de delonga natural do procedimento de notificagao.

Em qualquer caso nao compete ao oficial de Registro de Imdveis qualificar ou conferir
a planilha com demonstrativo do débito e projecao de valores atualizados para
purgacdo da mora, sendo o conteudo das informacdes nela contidas de exclusiva
responsabilidade do requerente.
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N3o é possivel a utilizacdo do procedimento do artigo 251-A por aqueles que nao
figurarem como titulares de direitos no fdlio real. Assim, havendo cessdo do direito
pelo promissario comprador, a notificacdo sera dirigida ao titular do direito real de
aquisicao registrado na matricula do imével.

§ 20 O oficial do registro de imdveis podera delegar a diligéncia de intimacdo ao oficial
do registro de titulos e documentos da comarca da situagdo do imdvel ou do domicilio de
guem deva recebé-la.

§ 39 Aos procedimentos de intimacdo ou notificacdo efetuados pelos oficiais de registros
publicos, aplicam-se, no que couber, os dispositivos referentes a citacdo e a intimagao
previstos na Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cédigo de Processo Civil).

Os dispositivos referentes a citacao e a intimagao previstos na Lei n°® 13.105/2015
aplicam-se ao procedimento de notificagao do 251-A, notadamente: a possibilidade
de notificacdo no periodo das 18h as 20h; a notificagcdo por meio dos Correios; a
notificagao por hora certa; a notificagcao por edital; bem como as faculdades previstas
no art. 248, §§ 20 e 40,

§ 49 A mora podera ser purgada mediante pagamento ao oficial do registro de iméveis,
gue dara quitagdo 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 proprio requerimento ou, na falta dessa informacdo, o
cientificara de que o numerdario esta a sua disposicéo.

Para fins de recebimento dos valores devidos, o requerente devera informar, no
requerimento, os dados bancarios necessarios ao cumprimento da obrigacao pelo
notificado. Tais dados serao informados ao devedor pelo registrador no texto da
notificacdo, a fim de evitar o pagamento por intermédio do Registro de Imdveis.

§ 50 Se ndo ocorrer o pagamento, o oficial certificard o ocorrido e intimara o promitente
vendedor a promover o recolhimento dos emolumentos para efetuar o cancelamento do
registro.

O pagamento devera ser efetuado no prazo de 30 dias Uteis, nos termos do § 1°. Nao
efetuado o pagamento, a circunstancia sera certificada pelo oficial nos autos, valendo
esta certiddo por quesito, como titulo habil a realizacdo da averbacdao de
cancelamento.

Em seguida, o registrador promovera o cancelamento do registro do compromisso de
compra e venda, apos o pagamento dos emolumentos pelo requerente.
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A exemplo do que ocorre no procedimento de consolidacdao da propriedade fiduciaria,
no procedimento do 251-A também ndo cabe impugnacao ou contestacao do pedido
de cancelamento no dmbito do extrajudicial pelo devedor, devendo o interessado
tomar as providéncias judiciais cabiveis.

Pela pratica dos atos necessarios a execucao do procedimento do artigo 251-A sdo
devidos emolumentos nos seguintes termos: prenotacao; arquivamento; certidoes;
intimagdes e averbagao de cancelamento de 6nus conforme item 1, G, da tabela; além
de eventuais ressarcimentos previstos em lei.

§ 69 A certiddo do cancelamento do registro do compromisso de compra e venda reputa-
se como prova relevante ou determinante para concessdo da medida liminar de
reintegracdo de posse.

A certidao que comprova a pratica do ato de cancelamento é de expedicao obrigatdria,
por forca do artigo 206-A, § 29, da Lei n°® 6.015/1973, que serd o documento habil a
requerer a reintegracdo de posse em juizo.

Por fim, note-se que ha um procedimento semelhante para cancelamento de registro
de promessa, cessao de promessa ou promessa de cessao especificado nos artigos 32
e seguintes da Lei n® 6.766/1979.

3. Alteracoes na Lei n° 6.766/1979
3.1. Art. 18 da Lei n° 6.766/1979

Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador devera
submeté-lo ao registro imobilidrio dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de
caducidade da aprovacdo, acompanhado dos seguintes documentos:

(...)

1V - certidbes:

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

de ac0es civeis relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

da situacdo juridica atualizada do imdvel; e

de ac¢Ges penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

§ 69 Na hipdtese de o loteador ser companhia aberta, as certidoes referidas na alinea
"c” do inciso III e nas alineas “a”, "b” e “d” do inciso IV do caput deste artigo poderado
ser substituidas por exibicdo das informacées trimestrais e demonstracées financeiras
anuais constantes do sitio eletrénico da Comissdo de Valores Mobiliarios.

§ 79 Quando demonstrar de modo suficiente o estado do processo e a repercussao
econbmica do litigio, a certiddo esclarecedora de agdo civel ou penal podera ser
substituida por impressdo do andamento do processo digital.

Rua Goncalves Dias, 2132, 7° andar, Lourdes
Belo Horizonte/MG - CEP 30140-092 | Tel: (31) 3500-3502
secretaria@corimg.org | corimg.org

35



W

I

CORI-MG

COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS

O inciso 1V alterou os prazos de validade e a natureza de algumas certidoes a serem
apresentadas pelo loteador no momento do registro.

Na alinea a foi reduzido o prazo de buscas da certidao emitida pelo cartério de Protesto
de Titulos de 10 para 5 anos.

A alinea b passou a exigir as certiddes judiciais civeis do loteador, em substituicao as
certidOes de acdes pessoais previstas no texto anterior.

E, na alinea ¢, a apresentacao da certiddo de Onus reais e agdes reais e pessoais
reipersecutdrias foram substituidas pela de situacdo juridica atualizada do imodvel.

O § 69 foi incluido para inserir regra especifica para a apresentacao de documentos
guando o loteador/empreendedor for companhia de capital aberto, ou seja, a certidao
negativa de “acles penais com respeito a crime contra o patrimoénio e contra a
Administracdo Publica, bem como as certidoes negativas dos cartorios de Protestos de
Titulos; de acglOes civeis e de aclOes penais, todas em nome do loteador serao
substituidas pela apresentacdo de informagdes trimestrais e demonstragdes
financeiras anuais constantes do sitio eletronico da Comissao de Valores Mobiliarios”.

Quando as certidoes de feitos obtiverem resultado positivo, o loteador tera a
oportunidade de apresentar uma certidao de agao civel ou penal com detalhamento
dos processos detectados. Entretanto, caso a parte demonstre de modo suficiente ao
oficial o estado do processo e a potencial repercussao econdmica do litigio, a certidao
esclarecedora podera ser substituida pela impressdao do andamento do processo.

3.2. Art. 19dalLein®6.766/1979

Art. 19. O oficial do registro de imdveis, apés examinar a documentagédo e se encontra-
la em ordem, devera encaminhar comunicacdo a Prefeitura e fara publicar, em resumo
e com pequeno desenho de localizacdo da area, edital do pedido de registro em 3 (trés)
dias consecutivos, podendo este ser impugnado no prazo de quinze dias corridos,
contado da data da ultima publicagdo.

A alteracao realizada pela Lei n® 14.382/2022 foi apenas para inserir a expressao
"corridos" e deixar evidente que o prazo de impugnacao do edital constitui-se excecao
a regra de contagem em dias Uteis por expressa previsao legal.
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4. Alteracoes na Lei n° 8.935/1994

4.1. Art. 30 da Lei n° 8.935/1994

Art. 30. Sd0 deveres dos notarios e dos oficiais de registro: (...)

- observar as normas técnicas estabelecidas pelo juizo competente; e

- admitir pagamento dos emolumentos, das custas e das despesas por meio eletrénico,
a critério do usuario, inclusive mediante parcelamento.

Em Minas Gerais ja é possivel o pagamento dos emolumentos de forma parcelada,
com expressa previsao na legislagao estadual. Aguarda-se, contudo, regulamentacao
pelo CNJ tendo em vista a realidade de outros estados e a necessidade de se
compatibilizar tal regra com as obrigacdes tributarias dos registradores.

4.2. Art. 42-A da Lei n© 8.935/1994

Art. 42-A. As centrais de servicos eletrénicos, geridas por entidade representativa da
atividade notarial e de registro para acessibilidade digital a servicos e maior publicidade,
sistematizacdo e tratamento digital de dados e informacdes inerentes as atribuicoes
delegadas, poderdo fixar precos e gratuidades pelos servicos de natureza complementar
qgue prestam e disponibilizam aos seus usuarios de forma facultativa.

O artigo 42-A da Lei n° 8.935/1994 havia sido revogado pela Medida Provisdria n°
1.085/2021, contudo voltou a viger em sua integralidade com a Lei n® 14.382/2022.

5. Alteracdes na Lei n° 10.406/2002 - Cédigo Civil

§20 do Art. 1.358-A do Cddigo Civil

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo propriedade
exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos condéminos.

(..)

§ 20 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes:

- 0 disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacdo urbanistica;
e

- 0 regime juridico das incorporagées imobilidrias de que trata o Capitulo I do Titulo II
da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o empreendedor ao
incorporador quanto aos aspectos civis e registrarios.

Havia até entdo polémica acerca de se o condominio de lotes teria natureza juridica
de condominio edilicio, de acordo com a Lei n°® 4.591/1964 e o Cdédigo Civil, ou de
loteamento/desmembramento, conforme a Lei n© 6.766/1979.
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Esta alteracao legislativa indica que o instituto do condominio de lotes é modalidade
de condominio edilicio, com aplicacao, no que couber, do Capitulo VII, do Condominio
Edilicio, do Codigo Civil, e do Capitulo I, do Titulo II da Lei n°® 4.591/1964, nao de
parcelamento do solo. Essa posicao ja era adotada pelo CORI-MG.

6. Alteracdoes na Lein® 11.977/2009

6.1. Art. 37 da Lein® 11.977/2009

Art. 37. Os servigos de registros publicos de que trata a Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro
de 1973, promoverdo a implantacao e o funcionamento adequado do Sistema Eletrénico
dos registros publicos - SERP, nos termos do disposto na Medida Proviséria n® 1.085, de
27 de dezembro de 2021.

Instituiu o Sistema Eletronico dos Registros Publicos (Serp), cabendo aos servigos de
registros publicos promover a sua implantagao.

6.2. Art. 38 dalLein®11.977/2009

Art. 38. Os documentos eletrénicos apresentados aos servicos de registros publicos ou
por eles expedidos deverdo atender aos requisitos estabelecidos pela Corregedoria
Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica, com a utilizacdo de assinatura
eletrénica avancada ou qualificada, conforme definido no art. 4° da Lei n® 14.063, de 23
de setembro de 2020.(...)

§ 20 Ato da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica podera
estabelecer hipdteses de admisséo de assinatura avancada em atos envolvendo iméveis.

Dispde sobre a utilizacdao da assinatura eletronica avancada e qualificada, que depende
de regulamentacao expedida pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho
Nacional de Justicga.

Em Minas Gerais, alguns titulos especificos sdo aceitos a registro com assinatura
avancada dos compradores/devedores, com a condicao de que o credor que efetuar a
apresentacao aponha assinatura qualificada

7. Alteracoes na Lei n© 13.097/2015

7.1. Art. 54 da Lei n© 13.097/2015

Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar
direitos reais sobre imoéveis sdo eficazes em relacdo a atos juridicos precedentes, nas
hipoteses em que ndo tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imdvel as
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seguintes informacgées:

(...)

IT - averbacdo, por solicitacdo do interessado, de constricdo judicial, de que a execugédo
foi admitida pelo juiz ou de fase de cumprimento de sentenga, procedendo-se nos termos
da previstos no art. 828 da Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015

(Cédigo de Processo Civil);

(..)

IV - averbagdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de acdo cujos
resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietario a insolvéncia,
nos termos do disposto no inciso 1V do caput do art. 792 da Lei n° 13.105, de 2015
(Codigo de Processo Civil).

10 Ndo poderdo ser opostas situacoes juridicas ndo constantes da matricula no registro
de imoéveis, inclusive para fins de evic¢do, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber
em garantia direitos reais sobre o imoével, ressalvados o disposto nos art. 129 e art. 130
da Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipdteses de aquisicdo e extingdo da
propriedade que independam de registro de titulo de imdvel.

§ 20 Para a validade ou eficacia dos negdcios juridicos a que se refere o caput deste
artigo ou para a caracterizacdo da boa-fé do terceiro adquirente de imovel ou beneficiario
de direito real, ndo serdo exigidas:

- a obtencdo prévia de quaisquer documentos ou certidées além daqueles requeridos nos
termos do disposto no § 2° do art. 19 da Lei n° 7.433, de 18 de dezembro de 1985; e

- a apresentacdo de certidbes forenses ou de distribuidores judiciais.

Os incisos II e IV trazem atualizacdes de texto necessarias para adequa-los ao Cddigo
de Processo Civil.

O § 1° tem a mesma redacdo do paragrafo Unico, que originalmente constava do art.
54. Trata-se do principio da fé publica registral, destinado a proteger terceiros de boa-
fé que venham a adquirir a propriedade ou outros direitos reais sobre um imoével, o
qual ndao pode ser atingido nem mesmo pela nulidade de registros anteriores (sé seu
proprio registro pode ser atacado por quem tiver legitimo interesse).

O § 20 evidencia que, para que um registro produza os efeitos da fé publica registral
e ndo possa ser desconstituido sob a alegacdo de ma-fé do adquirente ou beneficiario
de outro direito real, basta que tenham sido apresentados os documentos previstos
no § 29 do art. 19 da Lei n® 7.433/1985, ficando expressamente dispensada a
apresentacao de certiddes de distribuidores judiciais. Esse mesmo efeito também se
aplica ao ultimo registro, que nao é protegido pelo principio da fé publica registral,
mas, sim, pela concentragao.

Houve um reforco ao principio da concentracao, na medida em que restringiu a
documentacao que pode ser exigida do adquirente de propriedade ou de outros
direitos reais aquela prevista no § 2° do art. 1° da Lei n® 7.433/1985, quais sejam:
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e Comprovacao de pagamento/desoneragao do imposto de transmissao;
o CertidOes fiscais;

e Certiddao de propriedade;

e Certiddo de Onus reais.

Tudo o que nao constar desses documentos (eventuais onus reais, acdes ajuizadas e
outras constricdes judiciais etc.) s6 pode ser oposto ao adquirente se estiver
registrado ou averbado na matricula do imdvel, nos termos do caput.

No entanto, o “reforco” traz um efeito desfavoravel quanto ao principio da fé publica
registral, porquanto a remissao a Lei n® 7.433/1985 evidencia que débitos fiscais
relacionados ao imdvel podem ser opostos ao adquirente, ainda que ndao constem da
matricula. Antes dessa alteragao, havia duvida quanto a esse tema (mas ja prevalecia
o entendimento da oponibilidade dos débitos fiscais, com base no art. 185 do CTN).

Com efeito, tendo em vista que o principio da concentragao é pressuposto do principio
da fé publica registral, fica evidente que débitos fiscais podem ser opostos ao terceiro
adquirentes de boa-fé, consistindo em mais uma excegao ao principio da fé publica
registral em sua aplicacdo geral (além das outras excecdes ja previstas no § 1° e a
hipotese de impossibilidade de usucapido de bem publico).

Tendo em vista que o art. 55 ndo foi modificado, continua vigorando um principio da
fé publica registral mais forte (isto €, sem as excegdes dos §§ 1° e 2° do art. 54, mas
apenas com a excecao da impossibilidade de usucapido de imdvel publico) para os
casos de “alienacao ou oneracao de unidades autdbnomas integrantes de incorporacao
imobilidria, parcelamento do solo ou condominio edilicio, devidamente registrada”.
Evidentemente, para quem sustenta a prevaléncia do art. 185 do CTN sobre a Lei n®
13.097/2015, tem-se ai outra excecao também ao art. 55 desta ultima lei.

8. Alteracoes na Lei n° 13.465/2017

8.1. Art. 76 da Lei n© 13.465/2017

Art. 76. O Sistema de Registro Eletrénico de Imdveis (SREI) sera implementado e
operado, em &mbito nacional, pelo Operador Nacional do Sistema de Registro Eletrénico
de Imoéveis (ONR).

§ 19 O procedimento administrativo e os atos de registro decorrentes da Reurb serdo
feitos por meio eletrénico, nos termos do disposto no art. 37 a art. 41 da Lei n® 11.977,
de 7 de julho de 20009.
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Tanto o procedimento administrativo no municipio, quanto a fase registral da Reurb
serao feitos por meio eletronico e o art. 76, §1°, da Lei n® 13.465/2017 remete aos
dispositivos da Lei n® 11.977/2009 também alterados pela Lei n°® 14.382/2022.

A Reurb em formato eletronico estava admitida anteriormente a alteracdo legislativa,
em razao da existéncia da Lei n® 14.063/2020 e do Decreto n° 10.278/2020. Cumpre
dizer que a expressdao “serao feitos por meio eletronico” ndo representa uma
obrigatoriedade de observancia imediata pelo gestor municipal, mas uma indicacao
de que, se for possivel e dentro do juizo de conveniéncia e oportunidade, o municipio
adotara preferencialmente o processamento em formato eletronico.

O objetivo dessa alteragao foi desburocratizar o processo, tornando-o mais simples e
facilitando a interagao entre o ente publico e o cidaddo, além de conectar o municipio
ao Registro de Imdveis, de modo a implementar a tao desejada produgao em escala
das regularizacdes. Ou seja, todos os atores ganham com a implementacao.

A operacao da Reurb eletrénica é padronizada por exceléncia, com uma uniformidade
de procedimentos administrativos e de registro que contribui para a celeridade, a
eficiéncia e a reducao da assimetria informacional e dos custos de transagao inerentes
ao procedimento, sem prejuizo para a seguranca juridica.

Partindo-se dos pressupostos acima, os municipios podem vislumbrar a adocao das
seguintes situacdes no processamento da regularizacdo fundiaria:

e O municipio podera finalizar os procedimentos em tramite no formato fisico e
iniciar procedimento exclusivamente em papel;

e O municipio podera iniciar um fluxo hibrido, mantendo o que ja foi feito de forma
fisica e praticando alguns atos em formato eletrénico, a exemplo das anuéncias
expressas, das notificacdes, do PRF e da CRF para remessa ao cartorio;

e O municipio podera iniciar novos processos de forma hibrida, ou seja, gerando
documentos em formato fisico e eletrénico até que conclua a migracdo plena
para o processamento eletrénico;

e O municipio podera desmaterializar todo o procedimento em formato fisico e
transforma-lo em eletrénico para dar seguimento aos atos pendentes na forma
eletronica;

e O municipio podera iniciar o processo totalmente em processo eletronico sem a
reproducdo de etapas em papel;

e O municipio podera encaminhar, apos regulamentacao do CNJ, extrato XML para
registro imobilidrio independentemente de o procedimento ter se iniciado em
formato fisico ou eletronico.
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Da mesma forma, o Registro de Imdveis podera receber varios formatos de titulos ou
documentos da mesma regularizacao fundiaria, adotando o seguinte caminho:

e Se for protocolizada uma CRF fisica, o oficial podera desmaterializar todo o
procedimento apresentado em formato fisico, arquivando somente o eletronico
(art. 49, § 19, inciso II, do Provimento n°® 94/CNJ/2020; art. 6°, § 19, inciso III,
do Provimento n© 95/CNJ/2020; art. 1.176, § 19, inciso VI, do Provimento
Conjunto n© 93/2020; ou art. 19 do Decreto n°© 10.278/2020);

e Se for recebido uma CRF eletronica, é facultado ao oficial imprimir todo o
processo eletronico e materializa-lo constando expressamente na impressao que
o documento foi obtido diretamente por via eletrénica e que foram verificados
sua origem, sua integridade e os elementos de seguranca e de autenticidade
(art. 1.176, § 89, do Provimento Conjunto n® 93/2020);

e Nos protocolos com CRF hibrida, ou seja, com documentos em formato
eletronico e fisico, o oficial podera desmaterializar o documento em papel ou
materializar o eletronico para padronizar a forma de arquivamento (art. 4°, §
19, inciso II, do Provimento n°® 94/CNJ/2020; art. 69, § 19, inciso III, do
Provimento n® 95/CNJ/2020; art. 1.176, § 19, inciso VI, do Provimento Conjunto
n® 93/20; art. 1° do Decreto n° 10.278/2020; ou art. 1.176, § 89, do
Provimento Conjunto n® 93/20);

e Recepcionar, para registro, s6 dados estruturados em formato XML, hipdtese
em que a copia da CRF em papel ou eletrénica sera dispensada (questdo ainda
depende de regulamentacao - art. 79, inciso VIII, da Lei n® 14.382/2022).

Considerando a revogacao do inciso IV, § 29, do art. 5° da Lei n® 14.063/2020 pelos
artigos 17 da Lei n© 6.015/1973 e 38 da Lei n® 11.977/2009, o que foi explicitado no
item 2, alinea b, desta Nota Técnica, bem como a autorizacao expressa da assinatura
avancada no cartério de Registro de Imdveis, no momento de qualificacdo da CRF
protocolizada no registro imobiliario, o oficial podera recepcionar:

e CRF expedida com assinatura qualificada;

e CRF expedida com reconhecimento de firma eletrénica do emissor por meio da
plataforma do e-Notariado (embora o oficial nao possa exigir o reconhecimento
de firma em Reurb, nada impede que o municipio faca uso da ferramenta
disponibilizada aos usuarios);®

e CRF com assinatura avancada, na forma do art. 1°-A do Provimento n©

94/CNJ]/2020 e do art. 1° do Provimento n® 95/CNJ]/2020.

6 Lei n® 13465/17, Art. 47. (...) Paragrafo Unico. N3o serdo exigidos reconhecimentos de firma nos documentos que compdem
a CRF ou o termo individual de legitimagdo fundiaria quando apresentados pela Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios ou
entes da administracao indireta.
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9. Alteracoes na Lei n°© 4.591/1964:
9.1. Patrimonio de afetacao

a) Art. 31-E da Lei n© 4.591/1964

Art. 31-E. O patriménio de afetacdo extinguir-se-a pela:

I - averbacdo da construcdo, registro dos titulos de dominio ou de direito de em nome
dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extincdo das obrigacbes do
incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento;

II - revogagdo em razdo de denuncia da incorporagdo, depois de restituidas aos
adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipdteses previstas em
lei; e

IIT - liquidagéo deliberada pela assembleia geral nos termos do art. 31-F, § 1o.

§ 19 Na hipdtese prevista no inciso I 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 quitacao da instituicao financiadora da construgao,
importard a extingdo automatica do patrimonio de afetacdo em relagdo a respectiva
unidade, sem necessidade de averbacdo especifica. (Incluido pela Lei n® 14.382, de
2022)

§ 29 Por ocasiao da extingdo integral das obrigacdes do incorporador perante a instituicao
financiadora do empreendimento e apds a averbacdo da construcdo, a afetagdo das
unidades ndo negociadas sera cancelada mediante averbacdo, sem conteudo financeiro,
do respectivo termo de quitagdo na matricula matriz do empreendimento ou nas
respectivas matriculas das unidades imobilidrias eventualmente abertas. (Incluido pela
Lei n° 14.382, de 2022)

§ 30 A extingdo no patriménio de afetagdo nas hipdteses do inciso I do caput e do § 1°
deste artigo ndo implica a extingdo do regime de tributagdo instituido pelo art. 1° da Lei
n° 10.931, de 2 de agosto de 2004. (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

§ 49 Apds a denlncia da incorporacgdo, proceder-se-a ao cancelamento do patrimonio de
afetacdo, mediante o cumprimento das obrigacdes previstas neste artigo, no art. 34
desta Lei e nas demais disposigoes legais. (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

Para a extincdo automatica do patrimdnio de afetacdo (§ 1°) é preciso que a
construcao esteja averbada e que o contrato de compra e venda ou de promessa de
compra venda da unidade seja apresentado a registro, acompanhado do termo de
quitacao fornecido pelo credor. Nao é necessaria a averbacao especifica da extincao
do referido patrimonio.

Outra averbacao de extingao de 6nus sé serd necessaria caso haja outro 6nus diverso
do patrimoOnio de afetacao - relativo ao adquirente da unidade - a ser cancelado,
como alienagao, hipoteca, clausula resolutiva etc. Na auséncia de qualquer Onus
relativo ao incorporador/construtor, o ato de registro do contrato e a averbagao do
Habite-se sao suficientes para a extincdo do patrimonio.
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Os requisitos para a extingdo do patrimoénio de afetacdo em relagdo a cada unidade
sao cumulativos, ou seja, considera-se extinto apds a averbacdo do Habite-se da
unidade + registro do contrato ou escritura de compra e venda ou de promessa +
quitacao da instituicao financiadora da construgao, caso tenha havido financiamento.

O § 19 representa, portanto, um beneficio para o comprador, que ndo mais depende
do construtor para promover o cancelamento do patrimonio de afetacdo. O § 2° é
aplicavel as unidades nao negociadas, hipétese em que serd necessaria a averbagao
de extingdo do patrimonio de afetacdo, sem conteldo financeiro, mediante a

apresentacdo de requerimento.

E importante destacar que, enquanto ndo cancelado o patriménio de afetacdo, o
incorporador ndo podera onerar ou dar em pagamento as unidades para negdcios
estranhos ao empreendimento, devendo constar dos titulos que a destinagdo dos
recursos se destina ao empreendimento. Caso nao seja, devera ser solicitado o prévio
cancelamento do patrimdnio de afetacgao.

Ressalta-se que, em caso de unidades nao alienadas — ou seja, nas quais ocorreram
apenas a averbacao do Habite-se + quitagao da instituicao financiadora da construcao,
caso tenha havido financiamento —, sera necessario apresentar o requerimento do
incorporador informando que a unidade nao foi alienada, solicitando o cancelamento
do patriménio de afetacdo.

O § 3° trata de questao tributaria, sem implicacdes no Registro de Imdveis.

Ja o § 4° apresenta a hipotese de denuncia da incorporacdo pelo empreendedor, caso
em que no mesmo ato em que se cancela a incorporagao se extingue o patrimonio de
afetacdo, devendo ser apresentados os seguintes documentos:

e Reguerimento assinado pelo incorporador para cancelamento da incorporagao e
do patrimoénio de afetagao;

e Comprovacao de comunicacdao da desisténcia a todos os adquirentes de
unidades do empreendimento;

e Termo de quitacdao das obrigacdes da incorporadora assinado por todos os
adquirentes de unidades do empreendimento;

e Caso nao tenha sido alienada nenhuma unidade, a declaracao da incorporadora
nesse sentido;

e Caso nao tenham sido alienadas todas as unidades, mas apenas parte delas, a
declaragao da incorporadora dizendo quais unidades ndao foram negociadas.
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Na hipétese de faléncia ou insolvéncia do incorporador, com liquidacao do patrimonio
de afetacao, deliberada pela assembleia geral dos adquirentes de fragdes ideais, serao
apresentados os seguintes documentos para averbacgao de liquidagao/cancelamento:
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Requerimento de averbacdo da liquidacdo do patrimbnio de afetacdo assinado
pela comissao de representantes ou pelo(s) representante(s) dos adquirentes
de fracOes ideais, assim indicado(s) na ata da assembleia geral convocada nos
termos do art. 31-F, § 19;

Copia autenticada da ata da assembleia geral (registrada no RTD).

b) Art. 32 da Lei n°® 4.591/1964

Art. 32. O incorporador somente podera alienar ou onerar as fracoes ideais de terrenos
e acessbes que corresponderdo as futuras unidades auténomas apds o registro, no
registro de imdéveis competente, do memorial de incorporacdo composto pelos seguintes
documentos: (Redacdo dada pela Lei n°® 14.382, de 2022)

(...)

i) instrumento de divisdo do terreno em fracbes ideais autbnomas que contenham a sua
discriminacdo e a descricdo, a caracterizacdo e a destinacdo das futuras unidades e
partes comuns que a elas acederdo,; (Redacdo dada pela Lei n©® 14.382, de 2022)

j) minuta de convencdo de condominio que disciplinaréd o uso das futuras unidades e
partes comuns do conjunto imobilidrio; (Redacdo dada pela Lei n© 14.382, de 2022)
(...)

§ 10-A O registro do memorial de incorporacdo sujeita as fracbes do terreno e as
respectivas acessoes a regime condominial especial, investe o incorporador e os futuros
adquirentes na faculdade de sua livre disposicdo ou oneracdo e independe de anuéncia
dos demais condéminos. (Redacdo dada pela Lei n© 14.382, de 2022)

(...)

§ 6° Os oficiais do registro de imodveis terdo 10 (dez) dias uteis para apresentar, por
escrito, todas as exigéncias que julgarem necessarias ao registro e, satisfeitas as
referidas exigéncias, terdo o prazo de 10 (dez) dias uteis para fornecer certiddo e
devolver a segunda via autenticada da documentagdo, quando apresentada por meio
fisico, com excecdo dos documentos publicos, e cabera ao oficial, em caso de divergéncia,
suscitar a duvida, segundo as normas processuais aplicaveis. (Redacdo dada pela Lei n©
14.382, de 2022)

(...)

§ 14. Quando demonstrar de modo suficiente o estado do processo e a repercussao
econémica do litigio, a certiddo esclarecedora de acdo civel ou penal podera ser
substituida por impressdo do andamento do processo digital. (Incluido pela Lei n©
14.382, de 2022)

§ 15. O registro do memorial de incorporacdo e da instituicdo do condominio sobre as
frages ideais constitui ato registral Gnico. (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)
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O novo regramento da Lei n® 14.382/2022 nao altera a sistematica ou a ordem dos
atos praticados em conformidade com o art. 1.064 do Provimento n© 93/2020, tendo
em vista que o registro da instituicao de condominio antecede e é pré-requisito para
0 registro da incorporacao em Minas Gerais. Assim, no momento do registro da
instituicdo, as matriculas ja sdo abertas para as unidades autbnomas submetidas ao
regime do art. 1.331 do Cddigo Civil.

Considerando-se que a norma do § 19-A nao tem natureza procedimental, a
sistematica prevista no Provimento Conjunto n® 93/2020 abaixo transcrita, de que o
registro da instituicdo de condominio precede o da incorporacao, permanece vigente:

Art. 1.057. A incorporacdo imobiliaria serd registrada na matricula matriz, apds o registro
da instituicdo de condominio e das atribuicées de unidades auténomas, se houver, e sera
informada por averbagdo nas matriculas das unidades auténomas.

Art. 1.064. S3o requisitos para o registro da incorporacdo, além de outros previstos em
lei:

I - o0 registro da instituicdo e da conveng¢do de condominio;

IT - a apresentacdo do memorial de incorporacdo acompanhado dos documentos acima
elencados.

O disposto no § 6° cria um prazo especifico para analise dos documentos constantes
dos protocolos de instituicao/incorporagao. Portanto, tanto na primeira apresentacao
quanto no reingresso do titulo, o prazo para analise e langamento das exigéncias é de
10 dias uteis, diferindo assim da regra geral de 5 dias Uuteis, constantes do art. 188,
§ 19, da Lei n© 6.015/1973.

O disposto no § 15 também ndo altera a pratica dos atos, conforme previsto no manual
do CORI-MG/Sinduscon, devendo ser praticados os atos de instituicao e incorporagao.
Finalmente, a questdo da cobranca de emolumentos foi abordada em Nota Técnica
especifica (Nota Técnica 02/2022).

c) Art. 33 da Lei n© 4.591/1964

Art. 33. Se, apos 180 (cento e oitenta) dias da data do registro da incorporacdo, ela
ainda ndo se houver concretizado, por meio da formalizacdo da alienacdo ou da oneracao
de alguma unidade futura, da contratacdo de financiamento para a construcdo ou do
inicio das obras do empreendimento, o incorporador somente podera negociar unidades
depois de averbar a atualizacdo das certiddes e de eventuais documentos com prazo de
validade vencido a que se refere o art. 32 desta Lei. (Redagdo dada pela Lei n° 14.382,
de 2022)

Paragrafo unico. Enquanto ndo concretizada a incorporacdo, o procedimento de que trata
o caput deste artigo devera ser realizado a cada 180 (cento e oitenta) dias. (Incluido
pela Lei n© 14.382, de 2022)
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A inovacao desse artigo foi completar uma lacuna existente na redacao anterior da Lei
n° 4.591/1964, evidenciando o que se considera como ato de “concretizacao” da
incorporacao e exemplificando as situagoes de concretizacao que ja eram consideradas
pela doutrina: formalizacao da alienagao ou da oneracao de uma unidade futura; e
contratacdo de financiamento para construgao ou inicio de obras do empreendimento.

Assim, ao fazer a analise de matricula de unidade autbnoma em construcdo, deve ser
verificado se na matricula mde ja existe o ato de concretizacao da incorporagao. Nao
existindo, devera ser feita a anadlise e, atendidos os requisitos - formalizacao da
alienacao ou da oneracao de alguma unidade, contratacao de financiamento para
construcdo ou inicio das obras do empreendimento -, devera ser feita a averbacdo da
incorporagao na matricula made. Ndo sendo atendidos os requisitos de concretizacdo,
devera ser solicitada a renovacao dos documentos da incorporacao.

Como os atos juridicos inseridos na redagao do art. 33 se referem a acontecimentos
gue podem ser externos ao cartério de Registro de Imdveis, como o inicio das obras,
a contratacdo de financiamento ou até mesmo a alienagao ou oneragao de unidades,
gue podem nao ser imediatamente apresentadas para registro. Uma vez ultrapassado
o prazo de 180 dias, havera a necessidade de serem apresentadas ao Registro de
Imédveis evidéncias de que alguma dessas circunstancias tenha ocorrido antes do
referido prazo, o que podera ser feito por qualquer interessado, ou mesmo pelo
incorporador, por meio de declaragao, com as devidas evidéncias, que demonstrem a
ocorréncia de no minimo uma das hipoteses previstas neste artigo.

Acrescente-se que a necessidade de se atualizar a documentagao prevista no art. 33
s0O se aplica para a pratica de atos “negociais” das unidades, ou seja, os de transmissao
ou oneracgao voluntarias, ndo se aplicando aos atos ndo negociais, como nas hipéteses
de transmissao nao voluntarias, constrigdoes judiciais etc.

Procedimentalmente, os requisitos do art. 33 passam a ser de comprovagao
obrigatoria. Para a plena publicidade, eles devem ser averbados na matricula mae, na
qual estd registrada a incorporacao. Assim, quaisquer atos que demonstrem a
concretizacao devem ser averbados, ainda que apresentados posteriormente ao prazo
de 180 dias, mas tenham ocorridos nesse prazo, sendo desnecessaria a averbacao
dessa informagao nas matriculas filhas.

E importante destacar que a data para observacdo dos 180 dias se refere a do titulo
e nao da apresentacao ao cartorio. Assim, caso haja contrato de compra e venda,
escritura, contrato de financiamento para obra ou certiddo de inicio de obras com data
de até 180 dias do registro da incorporacao, ela sera considerada concretizada.
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Por outro lado, caso nao seja apresentada alguma evidéncia da concretizagdo dentro
do prazo de 180 dias, sera necessario renovar dos documentos vencidos a que se
refere o art. 32 da Lei n® 4.591/1964. Neste caso, a renovacao devera ser averbada
na matricula mae e nas matriculas filhas, aplicando-se o art. 237-A da Lei n©
6.015/1973.

Ademais, mesmo que concretizados quaisquer dos atos elencados no art. 33, terd o
incorporador a faculdade de desistir da incorporagcao no prazo de caréncia (art. 34),
devendo informar ao oficio de Registro de Imdveis, indicando o motivo e solicitando o
cancelamento da incorporagao, art. 1.061 CN, ou apds o prazo de caréncia, conforme
procedimento previsto no art. 1.062 CN.

Finalmente, a nova redacgao do art. 33 da Lei n® 4.591/1964 estabeleceu as hipdteses
gue serao consideradas para concretizacao da incorporacao, modificando o art. 1.061,
§ 19, do Cdédigo de Normas. Entretanto, tal alteracdo nao tem efeito retroativo as
incorporagoes que completaram o prazo de 180 dias em data anterior a vigéncia do
dispositivo, uma vez que foram concretizadas com base neste dispositivo do Cédigo
de Normas vigente na época (tempus regit actum).

Art. 1.061. No prazo de caréncia de até 180 (cento e oitenta) dias, caso o incorporador
venha a desistir da realizacdo da obra, devera informar expressamente ao Oficio de
Registro de Imdveis, indicando o motivo e solicitando o cancelamento do registro da
incorporagdo imobilidria, na forma do art. 34 da Lei n© 4.591, de 1964.

§ 10 Caso ndo seja feito o cancelamento dentro do prazo de caréncia, a incorporacdo
considera-se concretizada para os fins do art. 33 da Lei n° 4.591, de 1964.

Desta forma, pelo fato de o Cédigo de Normas ja tratar de forma expressa o momento
da concretizagao, esta nova regra do art. 33 sera valida somente para incorporacoes
que completarem 180 dias do registro apds a entrada em vigor da Medida Proviséria
que alterou este dispositivo legal - ou seja, a partir de 27 de dezembro de 2021. Para
as anteriores, vale a regra antiga do Cdédigo de Normas, que previa que as
incorporagdes estavam concretizadas.

Assim, as incorporacoes registradas até 30 de junho de 2021 serdo consideradas como
concretizadas (regra antiga) e as incorporacdes registradas apds essa data
dependerao da verificacao de preenchimento dos requisitos do art. 33 (regra nova).

d) Art. 43 da Lei n° 4,.591/1964

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e pregos certos,
determinados ou determindveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-do impostas as
seguintes normas:
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I - encaminhar a comissdo de representantes: (Redacdo dada pela Lei n® 14.382, de
2022)

a) a cada 3 (trés) meses, o demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia
com o prazo pactuado para entrega do conjunto imobiliario; e (Incluido pela Lei n°
14.382, de 2022)

b) quando solicitada, a relacdo dos adquirentes com o0s seus enderecos residenciais e
eletrénicos, devendo os integrantes da comissdo de representantes, no tratamento de
tais dados, atender ao disposto na Lei n°® 13.709, de 14 de agosto de 2018 (Lei Geral de
Protecdo de Dados Pessoais), no que for aplicavel; (Incluido pela Lei n© 14.382, de 2022)
(...)

VII - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo regime de afetacdo e
ndo sendo possivel a maioria prosseguir na construcdo, a assembleia geral podera, pelo
voto de 2/3 (dois tercos) dos adquirentes, deliberar pela venda do terreno, das acessoes
e demais bens e direitos integrantes do patrimdénio de afetacdo, mediante leildo ou outra
forma que estabelecer, distribuindo entre si, na propor¢do dos recursos que
comprovadamente tiverem aportado, o resultado liquido da venda, depois de pagas as
dividas do patriménio de afetacdo e deduzido e entregue ao proprietario do terreno a
quantia que lhe couber, nos termos do art. 40; ndo se obtendo, na venda, a reposicdo
dos aportes efetivados pelos adquirentes, reajustada na forma da lei e de acordo com os
critérios do contrato celebrado com o incorporador, os adquirentes serdo credores
privilegiados pelos valores da diferenca ndo reembolsada, respondendo subsidiariamente
0s bens pessoais do incorporador.

§ 19 Deliberada a destituicdo de que tratam os incisos VI e VII do caput deste artigo, o
incorporador sera notificado extrajudicialmente pelo oficial do registro de imdveis da
circunscricdo em que estiver localizado o empreendimento para que, no prazo de 15
(quinze) dias, contado da data da entrega da notificacdo na sede do incorporador ou no
seu endereco eletrénico: (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

I - imita a comissdo de representantes na posse do empreendimento e lhe entregue:
(Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022)

a) os documentos correspondentes a incorporacdo; e (Incluido pela Lei n® 14.382, de
2022)

b) os comprovantes de quitacdo das quotas de construcdo de sua responsabilidade a que
se referem o § 59 do art. 31-A e 0 § 6° do art. 35 desta Lei; ou (Incluido pela Lei n©
14.382, de 2022)

II - efetive o pagamento das quotas que estiverem pendentes, de modo a viabilizar a
realizacdo da auditoria a que se refere o art. 31-C desta Lei. (Incluido pela Lei n° 14.382,
de 2022)

§ 29 Da ata da assembleia geral que deliberar a destituicdo do incorporador deverao
constar os nomes dos adquirentes presentes e as seguintes informacbées: (Incluido pela
Lei n% 14.382, de 2022)

I - a qualificacdo; (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

II - o documento de identidade; (Incluido pela Lei n© 14.382, de 2022)

IIT - as inscrigbes no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) ou no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (CNPJ) da Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil do Ministério
da Economia; (Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022)

IV - o0s enderecos residenciais ou comerciais completos; e (Incluido pela Lei n°® 14.382,
de 2022)

V - as respectivas fracOes ideais e acessbes a que se vinculardo as suas futuras unidades
imobiliarias, com a indicacdo dos correspondentes titulos aquisitivos, publicos ou
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particulares, ainda que ndo registrados no registro de imoveis. (Incluido pela Lei n©
14.382, de 2022)

§ 39 A ata de que trata o § 20 deste artigo, registrada no registro de titulos e documentos,
constituird documento habil para: (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

I - averbacdo da destituicdo do incorporador na matricula do registro de imdveis da
circunscricdo em que estiver registrado o memorial de incorporacdo; e (Incluido pela Lei
n% 14.382, de 2022)

II - implementacdo das medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias: (Incluido pela Lei
n% 14.382, de 2022)

a) a imissdo da comissdo de representantes na posse do empreendimento; (Incluido pela
Lei n% 14.382, de 2022)

b) a investidura da comissdo de representantes na administracdo e nos poderes para a
pratica dos atos de disposicdo que lhe sdo conferidos pelos arts. 31-F e 63 desta Lei;
(Incluido pela Lei n°© 14,382, de 2022)

c) a inscri¢do do respectivo condominio da construcdo no CNPJ; e (Incluido pela Lei n©
14.382, de 2022)

d) quaisquer outros atos necessarios a efetividade da norma instituida no caput deste
artigo, inclusive para prosseguimento da obra ou liquidacdo do patriménio da
incorporacdo. (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

§ 49 As unidades ndo negociadas pelo incorporador e vinculadas ao pagamento das
correspondentes quotas de construcdo nos termos do § 6° do art. 35 desta Lei ficam
indisponiveis e insuscetiveis de constricAo por dividas estranhas a respectiva
incorporacdo até que o incorporador comprove a regularidade do pagamento. (Incluido
pela Lei n® 14.382, de 2022)

§ 59 Fica autorizada a comissdo de representantes a promover a venda, com fundamento
no § 14 do art. 31-F e no art. 63 desta Lei, das unidades de que trata o § 49, expirado
o0 prazo da notificacdo a que se refere o § 19 deste artigo, com aplicacdo do produto
obtido no pagamento do débito correspondente. (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

Pela regra do § 19, deliberada a destituicao do incorporador pela assembleia geral dos
adquirentes, o oficial de Registro de Imédveis da circunscricao do empreendimento, a
requerimento da Comissao de Representantes, notificara o incorporador
pessoalmente, na sede do incorporador ou no seu endereco eletrénico, para que, no
prazo de 15 dias, adote as providéncias previstas nos incisos I e II do § 1°.

Nos termos do § 2°, deverd ser apresentada a ata da assembleia geral dos
adquirentes, devidamente registrada no cartério de Registro de Titulos e Documentos,
com a qualificacdo completa de todos os adquirentes, a fracao ideal e a unidade
correspondente, bem como a indicacao dos titulos aquisitivos, registrados ou nao.

Para a notificacao do incorporador, devera ser previamente averbada a destituicao do
incorporador na matricula mae.

As unidades nao alienadas pelo incorporador sao insuscetiveis de constricdes por
dividas estranhas ao empreendimento. De todo modo, nao compete ao registrador
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adentrar ao mérito, a ndo ser que tenha sido instituido patrimonio de afetacao. No
caso de destituicdo do incorporador, cabe a comissao de representantes promover a
venda das unidades nao alienadas pelo incorporador (paragrafo 4° e 59),

e) Art. 68 da Lei n© 4.591/1964

Art. 68. A atividade de alienacdo de Iotes integrantes de desmembramento ou
loteamento, quando vinculada a construcdo 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 incorporacdo imobiliaria sujeita ao regime juridico
instituido por esta Lei e as demais normas legais a ele aplicaveis. (Redacdo dada pela
Lei n% 14.382, de 2022)

§ 1° 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 imobilidrio dela resultante ao regime do condominio edilicio,
permanecendo as vias e as areas por ele abrangidas sob dominio publico. (Incluido pela
Lei n© 14.382, de 2022)

§ 29 O memorial de incorporacdo do empreendimento indicard a metragem de cada lote
e da area de construcdo de cada casa, dispensada a apresentacdo dos documentos
referidos nas alineas e, i, j, | e n do caput do art. 32 desta Lei. (Incluido pela Lei n°
14.382, de 2022)

§ 39 A incorporacdo sera registrada na matricula de origem em que tiver sido registrado
o parcelamento, na qual serdo também assentados o respectivo termo de afetacdo de
que tratam o art. 31-B desta Lei e 0 art. 29 da Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, e
0s demais atos correspondentes a incorporacdo. (Incluido pela Lei n© 14.382, de 2022)
§ 49 Apds o registro do memorial de incorporacdo, e até a emissdo da carta de habite-
se do conjunto imobilidrio, as averbacdes 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). (Incluido pela Lei n°
14.382, de 2022)

Em face da complexidade do tema, este dispositivo legal sera abordado em Nota
Técnica especifica, a ser oportunamente divulgada.

10. Conclusao

Uma vez apontadas todas essas consideracdoes, RECOMENDA-SE que atendam as
decisOes e orientagOes para alinhamento dos procedimentos em todas as serventias.
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