Lei n? 14.382 de 27 de junho de 2022
CONEXOES IMOBILIARIAS
Inovagoes Legislativas e a Virtualizagcao
Jodo Pedro Lamana Paiva
Registrador de Imdveis da 19 Zona de Porto Alegre
Presidente da ANOREG/RS

Consideragoes Preliminares

A Medida Provisdria n.2 1.085/2021 foi transformada na Lei n2 14.382/2022 em 27 de junho de 2022, com
alguns vetos.

Posteriormente, o Congresso Nacional, em sessdao semipresencial do plendrio no dia 22 de dezembro de
2022, derrubou cinco vetos da Medida Proviséria n.2 1.085, transformada na Lei 14.382/2022, sendo que
no Senado foram 64 votos pela derrubada dos vetos, e dois contrarios, ao passo que na Camara o placar
foi de 391 a 25.

O Presidente da Republica promulgou a derrubada dos vetos em 22/12/2022 (artigo 62, § 19, Il da Lei
14.382/2022) e em 5/1/2023 (itens do artigo 10 e artigo 11 da Lei 14.382/2022), conforme disp&e o art. 66,
§ 52 da Constituicao Federal, estando os trechos vetados consolidados na Lei e em plena vigéncia.

Ao discorrer sobre esta Lei, serdo demostradas as novidades contempladas na alteragao legislativa, bem
como os dispositivos cujos vetos foram derrubados.

Primeiras impressées sobre a Lei 14.382/2022

Criacdo do Sistema Eletronico dos Registros Publicos — SERP (aperfeicoamento do sistema de registro
eletrénico ja criado pelo art. 37 da Lei n? 11.977/2009), que tem a finalidade de modernizar e simplificar
os procedimentos relativos aos registros publicos de atos e negdcios juridicos e de incorporagdes
imobiliarias (art. 12 da Lei n.2 14.382/2022).

Trata da interconexdo das serventias dos registros publicos e da interoperabilidade das bases de dados
entre as serventias dos registros publicos e o SERP (art. 39, incisos |, Il e lll da Lei n.2 14.382/2022).

Como novidade ha a opcdo de consulta as indisponibilidades de bens langadas no Livro 5 — Indicador
Pessoal (a exemplo do que ja é autorizado no RS, por meio de pedido feito pelas Entidades a
Corregedoria, o qual foi aceito) e as restricdes e gravames de origem legal, convencional ou processual
(art. 39, inciso X, letra “a” e paragrafo 22 da Lei n.2 14.382/2022).

Responsabilidade pelo SERP: compete aos oficiais dos registros publicos promover a implantacdo e o
funcionamento adequado do SERP (art. 42 da Lei n.2 14.382/2022).

Criacdo do Fundo para a Implementacdo e Custeio do Sistema Eletronico dos Registros Publicos — FICS,
subvencionado pelos oficiais dos registros publicos, respeitando o disposto no §92 do art.76 da Lei n?
13.465/17. (art. 52 da Lei n.2 14.382/2022).



12 Veto:

Implementacdo de extratos eletrénicos para registro ou averbacdo de fatos, atos e negdcios juridicos, a
ser disciplinado pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica (art. 62 e art. 79,
inciso VIII da Lei n.2 14.382/2022).

No dia 22/12/2022, foi publicada no Diario Oficial da Unido a parte vetada relativa ao art. 62, § 19, Ill da
Lei n2 14.382/2022, dentre outros dispositivos, dispGe sobre o Sistema Eletrénico dos Registros
Publicos (SERP).

De acordo com a publicacdo, o referido dispositivo passou a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 62 Os oficiais dos registros publicos, quando cabivel, receberdo dos interessados, por meio do Serp,
os extratos eletronicos para registro ou averbacgdo de fatos, de atos e de negdcios juridicos, nos termos
do inciso VIII do caput do art. 72 desta Lei.

Il - os extratos eletronicos relativos a bens imdveis deverdo, obrigatoriamente, ser acompanhados do
arquivamento da integra do instrumento contratual, em copia simples, exceto se apresentados por
tabelido de notas, hipdtese em que este arquivard o instrumento contratual em pasta prépria.”

Sobre os arts. 52 e 62 acima mencionados, recomendamos a leitura do artigo intitulado “SERP - havia
uma pedra no caminho”, de autoria do Quinto Oficial de Registro de Iméveis de S3do Paulo e Ex-
Presidente do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB), Sérgio Jacomino. O artigo foi publicado
originalmente pelo portal Migalhas, tendo sido reproduzido no Boletim do IRIB em 10/01/2023. A
integra do artigo pode ser lida aqui: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-
registrais/379632/serp--havia-uma-pedra-no-caminho (acesso em 18/01/2023).

Alteragdo da Lei n? 4.591/64 (art. 10 da Lei n® 14.382/2022)

22 Veto:

Um item do artigo 10 que determina que ocorra no momento do registro da compra e venda a extin¢do
do "patrimonio de afetacdo", uma espécie de segregacdo do bem para que sirva como garantia da
conclusdo do imével (§ 12 do art. 31-E da Lei n2 4.591/64).

32 Veto:

Outro item do artigo 10, inserido a partir de emenda, mantém regime de tributacdo diferenciado para os
imoveis objetos da extingdo do patrimonio de afetagdo (§ 32 do art. 31-E da Lei n2 4.591/64).


https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/379632/serp--havia-uma-pedra-no-caminho
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/379632/serp--havia-uma-pedra-no-caminho

. Os vetos derrubados do artigo 10 relativos a Lei 4.591/64, ao retirar a obrigatoriedade de averbagdo
especifica do patrimonio de afetacdo quando implementadas certas condi¢des, considerando desse
implemento decorrer a extingdo automatica, ndao impedem que esta seja procedida, desde que assim
requerido expressamente pelo incorporador e/ou pelo adquirente, uma vez que o legislador utilizou a
expressao “sem necessidade de averbacfo” e, portanto, ndo vedou essa possibilidade. Tema a ser
estudado e refletido pelos operadores do Direito e empresarios da construgdo civil em busca do melhor
e mais seguro caminho.

Com essa rejeicao, os referidos dispositivos passaram a ter a seguinte redagao:

“ANE. B1-E. oo e

§ 12 Na hipdtese prevista no inciso | do caput, uma vez averbada a construcdo, o registro de cada
contrato de compra e venda ou de promessa de venda, acompanhado do respectivo termo de quitagdo
da instituicdo financiadora da construgdo, importara na extingdo automatica do patriménio de afetagdo
em relagdo a respectiva unidade, sem necessidade de averbagdo especifica.

(..)

§ 32 A extingdo no patrimonio de afetagdo nas hipdteses do inciso | do caput e do § 12 deste artigo ndo
implica a extingdo do regime de tributagdo instituido pelo art. 12 da Lei n? 10.931, de 2 de agosto de
2004.

Acerca da extingao do patrimonio de afetagdo, cito abaixo as duas possibilidades:

> CASO 1 -IMOVEL VENDIDO - EXTINCAO AUTOMATICA — SEM AVERBACAO

Requisitos:
1 - OBRA CONCLUIDA +
2 — QUITACAO DA HIPOTECA/ALIENACAO FIDUCIARIA DA OBRA +
3 - TRANSMISSAO DA PROPRIEDADE DE UNIDADE AUTONOMA.

ACAO: NAO averbar, apenas inserir em observagdes, de acordo com o modelo, no ato de registro de
transmissao:

OBSERVACOES — Em virtude da averbacdo da conclusdo da construcdo, da averbacdo da quitacdo da garantia e
do registro desta transmissao, fica extinto o patriménio de afetacdo da AV-..., desta matricula, nos termos do
§19 do artigo 31-E da Lei 4.591/64.

> CASO 2 — IMOVEL NAO VENDIDO — CANCELAMENTO POR AVERBAGAO

Requisitos:
1 - OBRA CONCLUIDA +
2 - CANCELAMENTO DA HIPOTECA/ALIENACAO FIDUCIARIA DA OBRA +


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31e%C2%A71

3 — Declaragdo que as unidades que ainda estdo em nome da incorporadora, nao foram negociadas (para
casos antigos, aceitar o Requerimento expresso gue solicita a cancelamento da afetacdo).

ACOES:
1 — AVERBAR CANCELAMENTO DA HIPOTECA/ALIENACAO FIDUCIARIA DA OBRA
2 — AVERBAR CANCELAMENTO DO PATRIMONIO DE AFETACAO:

MODELO

CANCELAMENTO DE PATRIMONIO DE AFETACAO - Nos termos do instrumento particular que promoveu a
extincdo integral das obrigacdes do incorporador perante a instituicdo financiadora e em virtude da
averbacdo da conclusdo da construcdo, fica CANCELADO o patrimdnio de afetacdo da AV-|numero do
patrimonio de afetacdo|, nos termos do §22 do artigo 31-E da Lei 4.591/64.

Apds a denuncia da incorporagdo, proceder-se-d ao cancelamento do patrimonio de afetacdo, mediante
requerimento... (§42 do artigo 31-E da Lei 4.591/64, incluido pela Lei 14.382/2022).

Prazo de dez dias uteis para apresentar, por escrito, todas as exigéncias que julgarem necessarias ao
registro da incorporacdo, e prazo de dez dias uteis para fornecer certidio e devolver a segunda via
autenticada da documentacgdo (§62 do artigo 32 da Lei 4.591/64, com redac¢do dada pela Lei 14.382/2022).

O registro do memorial de incorporacao e da instituicdo do condominio sobre as fragdes ideais constitui ato
registral Unico (§15 do artigo 32, da Lei 4.591/64, incluido pela Lei 14.382/2022).

MODELO DE ATO UNICO — Rl 12 Zona de Porto Alegre
R-@REGISTRO/@MATRICULA@REGISTROEXTENSO ("(R-") /@MATRICULAEXTEN
SO), em @ATOPROTOCOLODATA.-TITULO - REGISTRO DO MEMORIAL DE INCORPORACAO/INSTITUICAO DO

CONDOMINIO SOBRE AS FRAC()ES IDEAIS.-@TODASPARTESRG(QL).-OBJETO DA INCORPORACAO/INSTITUICAO
DE CONDOMINIO - Nos termos do requerimento |data do requerimento|, instruido com os documentos
exigidos pela Lei n? 4.591/64, atualizada pela Lei n? 14.382/2022, procede-se o Registro do Memorial de
Incorporagdo, bem como da Instituicdo de Condominio, sobre o imdvel objeto desta matricula, sujeitando as
fracGes do terreno e respectivas acessoes a regime condominial especial, investindo [6201] incorporador[6202]
e os futuros adquirentes na faculdade de sua livre disposicdo ou oneragdo, independente de anuéncia dos
demais condéminos, conforme segue. DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO - O empreendimento denominado
"|nome do condominio|", sera composto de |descrigdo do condominio <xxx apartamentos e xxxx boxes>|, com
as seguintes descrigdes (INDIVIDUAGCAOQ): |inserir a descri¢do das unidades|. DEPENDENCIAS E COISAS DE USO
COMUM E FIM PROVEITOSO DO EDIFICIO - |inserir o texto das dependéncias e coisas de uso comum|. DO
REGIME DA INCORPORAGAO - |tipo de regime da incorporacdo adotado|. PRAZO DE CARENCIA - |especificar se
a incorporadora renuncia ou n3o ao prazo de caréncial. PRECO GLOBAL DA CONSTRUGCAO -
@VALORTRANSACAO. CUSTO DAS UNIDADES AUTONOMAS - |retirar da planilha - quadro IV o custo das
unidades|. CUSTO GLOBAL DAS FRACOES IDEAIS DE TERRENO - |inserir o custo total das fragdes ideais|. CUSTO
DAS FRACOES IDEAIS DE TERRENO - |[inserir o custo unitdrio das fracdes ideais|. DOCUMENTOS
APRESENTADOS - [6223] proprietari[6201]/incorporador[6202]exibi[6215] para arquivamento neste Oficio
juntamente com o memorial de incorporacdo, os documentos exigidos pelo artigo 32, da Lei n2 4.591/64 artigos



1.331 a 1.358 do Cddigo Civil, artigo 768, da CNNR/RS e demais disposicSes legais aplicaveis a espécie.-
CONDICOES - |inserir as certiddes positivas se houver, sendo inserir o texto<N3o constam>| .-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero @ATOPROTOCOLO(TRUE), em@ATOPROTOCOLODATA.-
Porto Alegre, ___de de 2023.-

Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(a): .-

EMOLUMENTOS - @EMOLNA. Selo de Fiscalizagao @SELOSSIMPLIFICADO —

CONTINUANDO COM AS NOVIDADES DA LEI:

Revogacdo da necessidade de apresentacdo do atestado de idoneidade financeira do incorporador.

Previsdo de revalidacdo da incorporacdo, enquanto ndo concretizada a obra (a cada cento e oitenta dias),
nos termos do artigo 33 da Lei 4.591/64, com redacdo dada pela Lei 14.382/2022.

Habite-se e Construcdo, de acordo com os artigos 44 e 50 da Lei 4.591/64.
Artigo 68 da Lei 4.591/64, com redacdo dada pela Lei 14.382/2022:

Atividade de alienacdo de lotes integrantes de desmembramento ou loteamento, quando vinculada a
construcdo de casas isoladas ou geminadas promovidas por uma das pessoas indicadas no art. 31 da Lei
4.591/64 ou art.22-A da Lei 6.766/79 caracteriza incorpora¢do imobilidria sujeita ao regime juridico
instituido.

Acesso a bases de dados de identificacdo: para verificacdo da identidade dos usuarios dos registros publicos
poderdo ser acessadas as bases cadastrais da Unido, em especial da Receita Federal do Brasil, conforme
convénio a ser firmado, observado disposto na LGPD (Art. 92 da Lei n.2 14.382/2022).

Alteragdo da Lei n2 6.015/73 - LRP (art. 11, da Lei 14.382/2022)
Previsdo de os registros serem escriturados, publicizados e conservados em meio eletrénico.

Alteragao dos prazos, bem como da forma de contagem, que sera feita em dias uteis. Excegdo: “exceto
nos casos previstos em lei e naqueles contados em meses e anos”

Lei 6.015/73

§ 19 Serdo contados em dias e horas uteis os prazos estabelecidos para a vigéncia da prenotagdo, 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 emissdao de certidoes, exceto nos casos
previstos em lei e naqueles contados em meses e anos.

§ 22 Para fins do disposto no § 12, consideram-se:

| - dias Uteis - aqueles em que houver expediente; e

Il - horas Uteis - as horas regulamentares do expediente.

§ 32 A contagem dos prazos nos registros publicos observard os critérios estabelecidos na legislagao
processual civil. ”



Aceitacdo de assinatura avanc¢ada (fora do ICP-Brasil) e ndo somente qualificada (§12 do art. 17 da LRP).

Quando realizados por meio da internet. Depende de ato da Corregedoria Nacional (“§22 - Ato da
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica podera estabelecer hipdteses de uso de
assinatura avancada em atos envolvendo iméveis”).

Dispensa expressa da materializagdo (impressao fisica) de certiddo eletronica (art. 19, paragrafo 52, da
LRP). Devera ser regulamentada pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica.

Emissdo de certidGes eletronicas relativas a atos registrados em outra serventia, por meio do Sistema
Eletrénico dos registros publicos — SERP, a ser regulamentado pela Corregedoria Nacional de Justica do
Conselho Nacional de Justiga

Criacdo da certiddo da situacdo juridica atualizada do imével, que compreende “as informacdes vigentes
de sua descricdo, numero de contribuinte, proprietdrio, direitos, 6nus e restricdes, judiciais e
administrativas, incidentes sobre o imdvel e o respectivo titular, além das demais informacées
necessarias a comprovacao da propriedade e a transmissdo e a constituicdo de outros direitos reais”.
Artigo 17, §99, LRP.

Modelos de Certidoes Negativa e Positiva



REFUBLIC A FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADD DO RIO GRANDE DD SUL
COMARCA DE PORTO ALEGRE
OFCI0 DO REGISTRO DE IMOVEIS DA 13 ZONA
Travedss Franeisco de Leonards Trude n® 38 - 129 andar
Centre Histdrico - Porbo Alegref/Rs - CEP: 90.010-050

hittp:f ! wwivw lam asapaiva.com br - tel/fas {51] 3221-B747
Jolip Pedro Lamana Palva - Reglsirador

Folka(s) 11

CERTIFICO, a pedidoc de parte interessada = em
conformidade com o disposto no §30, artigo 19 da Lei n® 6.015/72, incluido pela
Medida Provisdria n.® 1085 de 27 de dezembro de 2021, que revendo os livros
deste Oficio, desde o dia de swa instalacdo (53-7-1863) até a presente data,
referente a situacdo juridica do imdvel relative a(o) APARTAMENTO MNUOMERO
000 do CONDOMINIO RESIDENCIAL XOOOCCCK, situado na Rua Moo Xooooo
nimergs 000, cabendo-lhe a fracdo ideal de 0,022561 do terrenoc matriculado sob o
nimers 000.000, do Livro 2-Registro Geral desta Circunscricio Registrzal, de
propriedade de FULANO DE TAL, com CPF/MF sob o ndmerc 000.000.000-00, &
sua esposa FULANA DE TAL, com CPF/MF sob o ndmero 000.000.000-00, casadas
pelo regime de comunhdo "umiversal" de bens, na vigéncia da Lei £.515/77. ndo
possui outros direitos, onus e restricdes, bem como ordens de indisponibilidades de
bens recebidas a partir de 13/11/2014, inicic do funcionamento da Central Nacional
de Indisponibilidade de Bens, nos termos do Provimento n® 29/2014-CNJ. NADA
MAIS CONSTAVA. O REFERIDO E VERDADE E DOU FE. -

Porto Alegre, 17 de janeiro de 2023, as 09:51:31.

Registrador/Substituto/Escrevente Autorizado(a)

Ermeal : RN, XK - rbr

Certdda Matricula 302,001 - 1 pégina: R$XK0K | 000000000000 000 0= REXE, K]
Busca(s ) om Fvros @ arguives: RN, XX (000000000000 00000=REXE KX |
Processamento eletrénico de dados: REXE K [000.00.0000000.00000= REXK, K]

HMAGEMGRCODETI{1913795,T)
[QR CODE)



REPUBLIC A FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADD DO RIO GRANDE DD 5UL
i COMARCA DE PORTO ALEGRE
OFCI0 DD REGISTRO DEIMOVEIS DA 13 ZONA
Travedss Francisco de Leamarde Truda n® 95 - 129 andar
Centre Histdrico - Porto Alegre/Rs - CEP: 90.010-050

http:f/wwv lam anapaiva.com br- tel /fax (51] 3221-B747
Jobio Pedro Lamana Palva - Regiciradar

Folha(z) 1/1

DO IMOVEL

CERTIFICO, a pedidoc de parte interessada = em
conformidade com o disposte no §90, artigo 19 da Lei n® 6.015/72, incluide pela
Medida Provisdria n.? 1085 de 27 de dezembro de 2021, que revende os livros
deste Oficio, desde o dia de sua instalacdo (5-7-1865) até a presente data,
referente a situacdo juridica do imével relative a{o) APARTAMENTO NUMERO
000 do CONDOMINIO RESIDENCIAL X0(XXX, situado na Rus Yoo Xwoooo
ndmeras 000, cabendo-lhe a fracdo ideal de 0,022561 do terreno matriculado sob o
numers 000.000, do Livro 2-Registro Geral desta Circunscricao Registral, de
propriedade de FULANO DE TAL, com CPF/MF sob o ndmerc 000.000.000-00, e
sua esposa FULAMA DE TAL, com CPF/MF sob o nomero 000.000.000-00, casados
pelo regime de comunhdc “universal”™ de bens, na wigéncia da Lei £.515/77,
encontra-se HIPOTECADO a(c) (NOME DO CREDOR), com CMPJ sob o nimero
00.000.000/0001-00, conforme R-0/000.000, & PENHORADO conforme AV-
0/000.000, processo n.0 (NUOMERO DO PROCESS0), nSo possuindo outros
direitos, &nus e restrigies, bem como ordens de indisponibilidades de bens
recebidas a partir de 13/11/2014, inicio do funcionamentoe da Central Macional de
Indisponibilidade de Bens, nos termos do Provimento n® 33/2014-CN1. NADA MAIS
CONSTAVA. O REFERIDO E VERDADE E DOU FE. -

Porto Alegre, 17 de janeiro de 2023, as 09:51:321.

Registrador/Substituto/Escrevente Autorizado(a)

Emnal: R4, - rhr .

Certidda Matricula 202.001 - 1 pagina: RN (D00 00_DOOODO0. DOODG = R43,XH)
Busca(s) em fvros ¢ arquivos: R4XX,XN (000.00.0000000,00000=R$XKE KK}
Processamento eletrénioo de dados: REXE, K [000.00.0000000. 0000 0= R§XX, K]

BIMAGEMGRCODETI{1913790,T)
{QR CODE)

NOVOS PRAZOS PARA A EXPEDICAO DAS CERTIDOES:

Alteracao do prazo de emissdo de certidoes (paragrafo 10, do art. 19, da LRP).

ATENCAO: N3o alterado o caput, ou seja, as certiddes fisicas continuam com o mesmo prazo.

§ 10. As certiddes do registro de imdveis.... serdo emitidas nos seguintes prazos maximos, contados a
partir do pagamento dos emolumentos :

| - quatro horas, para a certidao de inteiro teor da matricula ou do livro auxiliar, em meio eletronico,
requerida no horario de expediente, desde que fornecido pelo usuario o respectivo niumero;

Il - um dia, para a certidao da situagao juridica atualizada do imével; e

Il - cinco dias, para a certidao de transcrigées e para os demais casos.



Certidao de inteiro teor servird para “comprovacao de propriedade, direitos, 6nus reais e restricbes
sobre o imdvel, independentemente de certificacdo especifica pelo oficial” (paragrafo 11, do art. 19, da
LRP).

Entretanto, ndo foram revogados os artigos da Lei n2 7.433/85 e do Decreto 93.240/86.

Assim, ainda serd necessdria a apresentacdo de negativa de Onus e agdes... nos casos previstos para
lavratura de escrituras? De acordo com o art. 12, §292 da Lei 7.433/85 parece-me que sim, pois nao foi
revogado, mas a tendéncia é a ndo exigéncia. De outro lado, se fosse Tabelido, continuaria exigindo.

DO REGISTRO CIVIL DE PESSOAS NATURAIS
Novidades inseridas pelo artigo 12 da Lei 14.382/2022
(a qual vetou algumas alterag6es que haviam na MP 1085)

ARTIGOS DA MP 1085 MANTIDOS PELA LEI 14.382/2022

Paragrafo Unico do artigo 33 da Lei 6.015, com nova redacdo determinada pela Lei 14.3822022: “No
Cartdrio do 12 Oficio ou da 19 subdivisdo judicidria haverd, em cada comarca, outro livro para inscrigdo
dos demais atos relativos ao estado civil, designado sob a letra ‘E””.

Possibilidade de franquia pelos 6rgdos do Poder Executivo e do Poder Judicidrio detentores de bases
biométricas ao oficial de registro civil das pessoas naturais acesso as bases para conferencia para fins de
registro tardio (Art. 46, §62 da LRP).

* Instala¢do de unidade interligada em estabelecimento publico ou privado de saude para recepgao e
remessa de dados, lavratura de registro de nascimento e emissdao da respectiva certiddo, mediante
convénio firmado entre o registro civil das pessoas naturais e o Municipio. (Art.54, §59)

* Relevantissimas questdes envolvendo alteracdes referentes ao nome de acordo com os artigos 55, 56,
57.

*Possibilidade de inclusdo de sobrenome do companheiro, aos conviventes em unido estavel
devidamente registrada do RCPN. Havendo a possibilidade de retorno ao nome de solteiro com a
averbacdo da extin¢do da unido estavel (art.57, §22 e 32-A).

*Demais alteragdes, ver a Lei 14.382/2022.

DO REGISTRO CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS
E
DE TiTULOS E DOCUMENTOS

Novidades inseridas no artigo 116 da MP 1.085/2021 que deu nova redagdo ao artigo

Criagdo dos Livros A e B do Registro Civil das Pessoas Juridicas (artigo 116, da LRP): prazo para
implementacdo??? Nao foi estabelecido pela MP, tampouco pela Lei 14.382/2022.



e Previsdo de registro facultativo no RTD para conservagdao de documentos ou conjunto de documentos
de que trata o inciso VII do caput do art. 127, tera finalidade de arquivamento de conteudo e data, nao
gerando efeitos em relacao a terceiros e ndo podera servir como instrumento para cobranca de dividas.
O acesso (publicidade) é restrito ao requerente (artigo 127-A, da LRP, incluido pela Lei 14.382/2022.).

e Dispensa do reconhecimento de firma no registro de titulos e documentos, cabendo exclusivamente
ao apresentante a responsabilidade pela autenticidade das assinaturas constantes em documento
particular.

e Demais alteragGes ver a Lei 14.382/2022.

REGISTRO DE IMOVEIS
Continuacao das inovacgoes legislativas

Inovagoes no rol de titulos do art. 167, |1 (18, 30, 44, 45 e 46), inserindo a promessa de permuta, dentre
outros, e Il (8, 21 e 30 nova redagdo; 34, 35 e 36 novos atos), da LRP, inserindo a existéncia dos
penhores previstos no art. 178, dentre outros.

Todos os atos serdo efetuados na serventia de situacdo do imdvel, sendo que as averbacbes serdo
efetuadas na matricula ou a margem do registro referente, ainda que o imdvel tenha passado a pertencer
a outra circunscrigado. (art. 169, 1)

Nova sistematica de registro para iméveis localizados em mais de uma circunscrigao (art. 169 da LRP).
Nova redac¢do dada ao inciso | do art. 169 da LRP:

Art. 169. Todos os atos enumerados no art. 167 sao obrigatérios e serdao efetuados na
serventia da situagao do imodvel, observado o seguinte...

I- as averbacdes serdo efetuadas na matricula ou a margem do registro a que se
referirem, ainda que o imodvel tenha passado a pertencer a outra circunscrigao,
observado o disposto noinciso | do §12 e no §18 do art. 176 desta Lei;

e Alteracdao do art. 176, da LRP: questdes sobre abertura de matricula (elementos de especialidade
objetiva ou subjetiva, etc)

Art. 176....

§19 ...

I- cada imdvel terd matricula propria, que serd aberta por ocasidao do primeiro ato de registro ou de
averbagdo caso a transcrigao possua todos os requisitos elencados para a abertura de matricula;

AVERBAGOES NA ORIGEM

Art.176

8§18 - Quando se tratar de transcricdo que ndo possua todos os requisitos para a abertura de matricula,
admitir-se-a que se fagam na circunscricdo de origem, a margem do titulo, as averbac¢des necessarias.



e Alteracao (protocolo) dos prazos de qualificagao e registro:

Art. 188. Protocolizado o titulo, se procedera ao registro ou a emissdo de nota devolutiva, no prazo de
dez dias, contado da data do protocolo, salvo nos casos previstos no § 12 e nos art. 189 a art. 192.
Ver paragrafos e incisos.

NOVIDADE: devolugdo de todos os titulos apresentados (alteracdo do artigo 194 da LRP):

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

e Alteracdo do procedimento de duvida pela Lei 14.382/2022 (art. 198, LRP):

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

V - O interessado possa satisfazé-la; ou

VI — Caso ndo se conforme ou ndo seja possivel cumprir a exigéncia, o interessado requeira que o titulo e
a declaragdo de duvida sejam remetidos ao juizo competente para dirimi-la.

§ 12 O procedimento da duvida observara o seguinte:

I - No Protocolo, o oficial anotara a margem da prenotacdo, a ocorréncia da duvida;

Il - Apds certificar a prenotacdo e a suscitagdo da duvida no titulo, o oficial rubricard todas as suas
folhas;

Il - em seguida, o oficial dard ciéncia dos termos da duvida ao apresentante, fornecendo-lhe cépia da
suscitagdo e notificando-o para impugna-Ila, perante o juizo competente, no prazo de quinze dias; e

IV - Certificado o cumprimento do disposto no inciso lll, serdo remetidos eletronicamente ao juizo
competente as razbes da duvida e o titulo.

§ 22 A inobservancia ao disposto neste artigo ensejara a aplicacdo das penas previstas no art. 32 da Lei
n2 8.935, de 1994, nos termos estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional
de Justica.

Alteracdo da vigéncia do protocolo incluida pela Lei 14.382/2022:

“Art. 205. Cessardo automaticamente os efeitos da prenotacdo se, decorridos vinte dias da data do seu
langamento no Protocolo, o titulo nao tiver sido registrado por omissdo do interessado em atender as
exigéncias legais.

Paragrafo Unico. Nos procedimentos de regularizagdao fundidria de interesse social, os efeitos da
prenotacgdo cessardo decorridos quarenta dias de seu langamento no protocolo.”

Alteragdo do modo de pagamento de emolumentos e devolugdo incluida pela Lei 14.382/2022:

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

Il - Pelo recolhimento do valor da prenotagdo e depdsito posterior do pagamento do valor restante, no
prazo de cinco dias, contado da data da andlise pelo oficial que concluir pela aptiddo para registro.

§ 12 Os efeitos da prenotagdo serdo mantidos durante o prazo de que trata o inciso Il do caput deste
artigo.

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

§ 39 Fica autorizada a devolugao do titulo apto para registro, em caso de ndo efetivagdo do pagamento
no prazo previsto no caput, caso em que o apresentante perdera o valor da prenotagao”.



Com relacgdo as retificacGes de averbacdo e registro, o art. 213 sofreu algumas altera¢des no tocante aos
representantes do condominio geral e edilicio, bem como daqueles que ndo se incluem como
confrontantes. Ver artigo 213, §10.

Nova redagdao ao §10, do art. 216-A que trata da impugnacgdo ao pedido de reconhecimento de usucapiao
extrajudicial.

NOVIDADE:
ADJUDICAGAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL

Criacdo do art. 216-B que trata da possibilidade de efetivacao extrajudicial de adjudicagdo compulsdria
de imdvel objeto de promessa de venda ou de cessao, que serd processada no Rl da situa¢do do imével.

42 Veto

O Presidente da Republica havia vetado o inciso Il do § 12 e 0 §22 do artigo 216-B introduzidos na Lei
6.015/73 pelo artigo 11 da Lei n? 14.382/2022, que se referiam a ata notarial, a dispensa do registro do
titulo anterior e a comprovacao da regularidade fiscal do promitente vendedor. Porém, em Sessao
Conjunta realizada em 22/12/2022 o Congresso Nacional rejeitou estes vetos, passando a Lei a dispor o
quanto previa a MP 1085/2021, pois em 5/1/2023 o Presidente da Republica promulgou a derrubada
deste veto, segundo o rito do art. 66, § 52 da Constituicio Federal, estando os trechos vetados
consolidados na Lei e em plena vigéncia.

No artigo 11 voltou a vigorar a exigéncia de ata notarial lavrada por Tabelido de Notas nos pedidos de
adjudicacdo compulséria extrajudicial do imével (inciso 11l do §12 do artigo 216-B da Lei 6.015/73).

Quanto aos vetos derrubados do artigo 11, pode-se afirmar que modificam positivamente a
adjudicacao compulséria extrajudicial, pois trazem de volta para o procedimento a necessaria figura do
Tabelido de Notas, o qual exerce a atividade mais afeita a verificacdo das questdes envolvendo o
negécio juridico de promessa de compra e venda que o requerente pretende efetivar ou, em nao
sendo possivel, adjudicar compulsoriamente seu objeto. A participacdo do Tabelido ndo serd mera
formalidade, mas, muito pelo contrdrio, servird para gerar mais seguranca e regularidade ao
procedimento, agregando a ele o olhar cauteloso acerca da possibilidade ou ndo de aplicacdo do
instituto, visando a conformacdo do caso concreto ao titulo que servira para integrar o pedido de
regularizacdo, de modo similar ao que hoje ja ocorre com a usucapido extrajudicial (art. 216-A, | da Lei
n? 6.015/73).

Em uma analise preliminar pode-se dizer que a disciplina do inciso Ill do §12 do artigo 216-B da Lei
6.015/73, quando conjugada ao inciso Il do mesmo dispositivo legal, fard com que o procedimento de
adjudicacdo compulsdria extrajudicial inicie no Registro de Imdveis com o respectivo requerimento
(peticdo inicial) contendo o pedido de notificacdo extrajudicial dirigida a quem deve outorgar a
escritura publica para que assim o faca. Passados os 15 dias Uteis sem manifestacdo do notificado, tal
ocorréncia sera certificada pelo Registrador a fim de que o interessado possa adotar a providéncia
prevista no inciso Il do §12 do artigo 216-A, ou seja, para que se dirija a um Tabelionato de Notas a fim
de lavrar a ata notarial.



52 Veto

e No mesmo artigo 11 foi mantido o dispositivo que dispensa o prévio registro da promessa de compra e
venda ou de cessdo e da comprovacao da regularidade fiscal do vendedor para a adjudicacao
compulsdria extrajudicial (§22 do artigo 216-B da Lei 6.015/73).

Apos a derrubada dos vetos, o artigo 216-B da Lei dos Registros Publicos passou a vigorar com a seguinte
redagao:

Art. 216-B. Sem prejuizo da via jurisdicional, a adjudicagdo compulséria de imdvel objeto de promessa
de venda ou de cessdo poderd ser efetivada extrajudicialmente no servigo de registro de imdveis da
situacdo do imdvel, nos termos deste artigo.

§ 12 S3o legitimados a requerer a adjudicagdo o promitente comprador ou qualquer dos seus
cessionarios ou promitentes cessiondrios, ou seus sucessores, bem como o promitente vendedor,
representados por advogado, e o pedido devera ser instruido com os seguintes documentos:

| - instrumento de promessa de compra e venda ou de cessdo ou de sucessdo, quando for o caso;

Il - prova do inadimplemento, caracterizado pela ndo celebracdo do titulo de transmissdo da
propriedade plena no prazo de 15 (quinze) dias, contado da entrega de notificacdo extrajudicial pelo
oficial do registro de imdveis da situagdo do imdvel, que podera delegar a diligéncia ao oficial do registro
de titulos e documentos;

Il - ata notarial lavrada por tabelido de notas, atestando a posse do requerente; a prova do
adimplemento da obrigacdo do promissdrio comprador, conferindo-lhe a pretensdo de adquirir a
propriedade do imével; e, a regular constituicdo em mora do promitente vendedor;

IV - certidGes dos distribuidores forenses da comarca da situacdo do imdvel e do domicilio do requerente
que demonstrem a inexisténcia de litigio envolvendo o contrato de promessa de compra e venda do
imével objeto da adjudicagdo;

V - comprovante de pagamento do respectivo Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI);

VI - procuragdo com poderes especificos.

§22 A prova da constituicdo em mora prevista no inciso | se dard mediante a efetivacdo de notificagdo
extrajudicial pelo Registro de Titulos e Documentos, com certificagdo da entrega do pedido concedendo
prazo suficiente para a outorga do titulo definitivo visando a transmissdo da propriedade.

§ 32 A vista dos documentos a que se refere o § 12 deste artigo, o oficial do registro de iméveis da
circunscricdo onde se situa o imdvel procedera ao registro do dominio em nome do promitente
comprador, servindo de titulo a respectiva promessa de compra e venda ou de cessdo ou o instrumento
gue comprove a sucessao. ”



IMPORTANTE:

Para que seja possivel a adjudicacdo compulsdria extrajudicial é necessdria que a promessa contenha os
elementos essenciais do negdcio juridico (partes, objeto e prec¢o), tenha sido firmada em carater
irrevogdvel (art.1.417 do CC) e haja comprovagao da quita¢do das obrigagoes.

E necessdria a prova da quitacdo das obriga¢bes?

A quitacdo da promessa ndo constou do artigo 216-B.

¢ Estd implicito dentro do sistema, presumindo o cumprimento das obrigacdes.
¢ Ninguém pode exigir o cumprimento de uma presta¢do se ndo honrou a sua obrigacao.
°

N3o encontro nada acerca da prova da quitacdo do promitente comprador no artigo referido, mas ela
decorre do proprio sistema e, SMJ, devera ser solicitada pelo Registro de Imdveis.

DA CIRCUNSCRICAO E DO REGISTRO

Art. 216-B

§ 32 A vista dos documentos a que se refere o § 12 deste artigo, o oficial do registro de iméveis da
circunscricio onde se situa o imodvel procederad ao registro do dominio em nome do promitente
comprador, servindo de titulo a respectiva promessa de compra e venda ou de cessio ou o
instrumento que comprove a sucessdo.

ADJUDICAGAO COMPULSORIA OU USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL?

e Importante ressaltar que a adjudicacdo compulséria extrajudicial difere da usucapido extrajudicial
porque naquela ha necessidade do pagamento do preco e na usucapiao extrajudicial hd necessidade de
prova da posse.

Enfim: muitas sdo as questdes que deverdo ser analisadas sob a nova 6tica do procedimento que a
derrubada dos vetos proporcionou, estudo este ja em andamento no Registro de Imdveis da 12 Zona
de POA para auxiliar os usuarios que tém interesse em utilizar tal procedimento. Em breve novas
orientacOes estardo disponiveis no site.

Pratica de ato com base em titulo anteriormente registrado

e Autorizagdao da pratica de ato com base em titulo fisico que tenha sido registrado, digitalizado ou
armazenado, inclusive em outra serventia, sendo dispensada a reapresentacao e bastando referéncia a
ele ou a apresentacdo de certiddo (inclusdo do §42 do art. 221 da LRP, pela Lei 14.382/2022).



Art. 237-A

e Apds o parcelamento do solo, loteamento ou desmembramento e da incorporagao imobiliaria, de
condominio edilicio ou de condominio de lotes, até que tenha sido averbada a conclusao das obras de
infraestrutura, as averbagcdes e os registros serdo realizados na matricula de origem do imédvel e
replicados sem custo adicional, em cada uma das matriculas eventualmente abertas.

Alteragao no Art. 246, da LRP

Valorizagdo do principio da concentragdo, introduzido pela Lei n2 13.097/15.

Art. 246. Além dos casos expressamente indicados no inciso Il do caput do art. 167, serdo averbadas na

matricula as sub-rogacbes e outras ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro ou
repercutam nos direitos relativos ao imével.

Art. 251-A

Criacdo do cancelamento do registro de compromisso de compra e venda de imével, em caso de falta de
pagamento e disciplina o procedimento de cobranca extrajudicial, caso haja atraso na prestacgao.

Art.290-A
Art. 290-A

IV — o registro do titulo de transferéncia do direito real de propriedade ou de outro direito ao
beneficidrio de projetos de assentamento rurais promovidos pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e
Reforma Agréria (Incra) com base nas Leis n2 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.

Alteragdo da Lei n? 6.766/79 (art. 12 da Lei 14.382/2022)

Diminui¢do do prazo das certiddes: cinco anos para as certidoes dos cartérios de protestos de titulos, em
nome do loteador; e dez anos, para as certidoes de a¢Ges civeis e penais relativas ao loteador.

Apresentacdo de certiddao da situagdo juridica atualizada do imadvel, prevista letra “c”, inciso IV do art.
18: sera em substituicao a negativa de 6nus?



Alteragdo da Lei n? 8.935/04 (art. 13 da Lei 14.382/2022)

e Admissdo do pagamento de emolumentos por meios eletronicos, a critério do usuario, inclusive
mediante parcelamento:

Art. 13. A Lei n2 8.935, de 1994, passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 30 ...

XIV - observar as normas técnicas estabelecidas pelo juizo competente; e

XV - admitir pagamento dos emolumentos, das custas e das despesas por meios eletronicos, a
critério do usuario, inclusive mediante parcelamento.”

OBS.: ver Provimento 127/2022 do CNJ.

Alteracdo do Cédigo Civil - Lei n2 10.406/02 (art. 14 da Lei 14.382/2022):

. Possibilidade de realizacdo de assembleias das pessoas juridicas de direito privado por meios
eletronicos, inclusive para os fins do disposto no art. 59, respeitados os direitos previstos de participagao

e de manifestacdo .

. Possibilidade de utilizar o enderego do empresario individual ou de um dos sécios da sociedade
empresaria (quando o local da empresa for virtual).

. Aplicabilidade da Lei n2 4.591/64 ao Condominio de Lotes.

Alteragdo da Lei n? 11.977009 (art. 15 da Lei 14.382/2022):

. Previsao para a implementagao e funcionamento do SERP.



Alteragdo da Lei n? 13.097/15 (art. 16 da Lei 14.382/2022):

. Incisos do art. 54 que foram alterados:

Il - averbacao, por solicitagdo do interessado, de constrigdo judicial, de que a execugao 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 margo de 2015 - Cédigo de Processo Civil;

IV - averbagdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de a¢do cujos resultados ou
responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietdrio a insolvéncia, nos termos do disposto no
inciso IV do caput do art. 792 da Lei n2 13.105, de 2015 - Cédigo de Processo Civil.

. Paragrafos do art. 54 que foram incluidos:

§ 12 N3o poderdo ser opostas situagGes juridicas ndo constantes da matricula no registro de imoveis,
inclusive para fins de evicgdo, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais
sobre o imdvel, ressalvados o disposto nos art. 129 e art. 130 da Lei n? 11.101, de 9 de fevereiro de
2005, e as hipoteses de aquisicdo e extingdo da propriedade que independam de registro de titulo de
imovel.

§ 22 Ndo serdo exigidos, para a validade ou eficacia dos negdcios juridicos a que se refere o caput ou
para a caracterizacdo da boa-fé do terceiro adquirente de imével ou beneficiario de direito real:

| - a obtengdo prévia de quaisquer documentos ou certidGes além daqueles requeridos nos termos do
disposto no § 22 do art. 12 da Lei n? 7.433, de 18 de dezembro de 1985; e

Il - a apresentacdo de certidOes forenses ou de distribuidores judiciais.

. Como se vé, ndo sera exigida a obtencdo de quaisquer documentos ou certidées além dos previstos na
Lei n2 7.433/85, bem como a apresentacdo de certiddes forenses ou de distribuidores judiciais, conferindo
mais forca e valor ao principio da concentragdo.

Alteracdo da Lei n2 13.465/17 (art. 17 da Lei 14.382/2022):

. Procedimento administrativo e atos de registro decorrentes da Reurb serdo feitos por meio eletrénico

Observa-se que o prazo de validade da prenotacdo é de 40 dias Uteis, conforme prevé o paragrafo Unico do art. 205 da
Lei n2 6.015/73, cuja redacdo segue:

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

Paragrafo unico. Nos procedimentos de regularizagdo fundiaria de interesse social, os efeitos da
prenotacdo cessardo decorridos 40 (quarenta) dias de seu langamento no Protocolo.” (NR)


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#art205.1

e Disposicoes transitdrias

Art. 18. A data final do cronograma previsto no inciso Il do caput do art. 72 ndo podera ultrapassar 31 de
janeiro de 2023.

Art. 19. O disposto no art. 206-A da Lei n? 6.015, de 1973, deverd ser implementado, em todo o
territério nacional, no prazo de cento e cinquenta dias, contado da data de entrada em vigor da Lei
14.382/2022

Como se percebe, muitas foram as inovacdes trazidas pela Lei 14.382/2022 aos Servigos Extrajudiciais,
especialmente aos Registros Publicos, com a interoperabilidade e a virtualizagdo dos atos, bem como com a
criagdo de novos mecanismos para o aperfeicoamento e simplificagdo do sistema em beneficio dos usuarios.

Porto Alegre-RS/Janeiro/2023.



