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1. Introducao

CONSIDERANDO que a Medida Provisoria n°® 1.085, de 27 de dezembro de
2021, criou o Sistema Eletronico dos Registros Publicos (Serp) e promoveu
alteracdes na Lei n° 4.591/64, na Lei n® 6.015/73, na Lei n® 6.766/79, na Lei
n° 8.935/94, na Lei n® 10.406/02 - Cddigo Civil, na Lei n® 11.977/09, na Lei
n° 13.097/15, e na Lei n°® 13.465/17;

CONSIDERANDO que nos termos da exposicdao de motivo a Medida Proviséria
tem o objetivo de contribuir para o aprimoramento do ambiente de negdcios
no Pais, por meio da modernizacdo dos registros publicos, desburocratizacao
dos servigos registrais e centralizagao nacional das informagdes e garantias,
com consequente redugao de custos e de prazos e maior facilidade para a
consulta de informacgodes registrais e envio de documentagao para registro;

CONSIDERANDO a necessidade de alinhamento institucional entre os
Registros de Imoveis do Estado de Minas Gerais frente a complexidade das
alteragOes legislativas trazidas pela MP, quer seja pela técnica redacional,
guer seja por sua extensao e até mesmo por sua natureza provisoria;

O COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO DE MINAS GERAIS (CORI-MG), no uso
de suas atribuicdes, RESOLVE editar a presente Nota, que reflete a
interpretacao institucional promovida pela referida entidade, conforme os
topicos abaixo:

2. Alteracoes na Lei n°© 6.015/73

2.1 Registro Eletronico

a) Art. 10, 8§ 39 e art. 7°-A da Lei n© 6.015/73

Art. 19 Os servigos concernentes aos Registros Publicos,
estabelecidos pela legislacdo 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:
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I - padrées tecnolégicos de escrituracdo, indexacdo, publicidade,
seguranca, redundéncia e conservagao,; e

II - prazos de implantacdo nos registros publicos de que trata
este artigo.

§ 40 E vedado as serventias dos registros publicos recusar a
recepgao, a conservagdo ou o registro de documentos em forma
eletrébnica  produzidos nos termos estabelecidos pela
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de
Justica.

Art. 79-A O disposto nos art. 3° a art. 79 ndo se aplica a
escrituracdo por meio eletrénico de que trata o § 3° do art. 1°.

A Medida Provisdria n° 1.085/2021 alterou a Lei n° 6.015 para
instituir o registro eletronico obrigatorio. Entretanto, nos termos do §
39, a escrituracao exclusivamente eletronica depende de
regulamentacao pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho
Nacional de Justica, restando claro, nos termos do art 7°-A, que as
regras de escrituracdao analégica nao se aplicam ao registro
eletronico.

b) Art. 17 da Lein® 6.015/73

"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 informacgbes aos registros publicos,
qguando 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.

§ 29 Ato da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho
Nacional de Justica podera estabelecer hipdteses de uso de
assinatura avancada em atos envolvendo imdveis."

O paragrafo primeiro previu a possibilidade de aceitacao da
assinatura eletronica avancada para acesso ou envio de informacgoes
aos registros publicos. O texto representa um avanco em relacao a
redacao anterior, que aceitava apenas a assinatura qualificada
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mediante Certificado Digital no padrao ICP-Brasil. Sua aplicacao, no
entanto, também depende de regulamentacao pelo CNJ (art. 17,
paragrafos 1° e 2°, LRP; art. 38 da Lei n© 11.977/2009).

c) Art. 194 da Lei n© 6.015/73

"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 regulamentacao futura do CNJ, sera dispensado o
arquivamento de titulos fisicos, que serao devolvidos aos
apresentantes e arquivados apenas digitalmente em conformidade
com padroes a serem estabelecidos pela Corregedoria Nacional.

2.2 Prazos

a) Artigo 9° da Lei n© 6.015/73

"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 0s 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 emissdo de certidées, exceto nos
casos previstos em lei e naqueles contados em meses e anos.

§ 29 para fins do disposto no § 19, consideram-se:

I - dias uteis - aqueles em que houver expediente; e

II - horas uteis - as horas regulamentares do expediente.

§ 39 A contagem dos prazos nos registros publicos observara os

critérios estabelecidos na legislacdo processual civil.”

Os paragrafos 1° a 3° acrescentados ao artigo 9° da Lei n°
6.015/73 alteraram as regras de contagem dos prazos registrais
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referentes a: 1) vigéncia dos protocolos; 2) pagamento de
emolumentos; e 3) pratica dos atos de registro e de averbacao.

Como regra geral os prazos passam a ser contados em dias
uteis, assim considerados aqueles em que ha expediente e em horas
uteis, que sao as horas regulamentares do expediente.

As horas regulamentares previstas no Provimento Conjunto n°
93/2020/CGJ 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 obrigatério 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.
(...) § 49 Atentando as peculiaridades locais e mediante pedido
fundamentado, o diretor

do foro podera autorizar, por meio de Portaria, o funcionamento
da serventia em

horarios diversos dos previstos neste artigo, observando-se
sempre o atendimento

minimo por 7 (sete) horas diarias.

Nesse sentido, ndao sao contabilizados como hora atil: a) o
horario de almoco; b) as horas apos o encerramento do expediente e
as anteriores a abertura do cartorio; c) as horas dos dias em que nao
ha expediente ou quando houver suspensiao do expediente por
determinacao da Corregedoria ou em razao da pandemia da Covid-19.

Logo, o horario sem expediente 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,
contagem considerando dias uteis, excluindo-se o primeiro dia e
incluindo-se o ultimo, iniciando-se no primeiro dia Gtil 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 prenotacao, pratica de atos de registro,
5
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averbacao, abertura de matricula, emissao de certidao e pagamento
de custas e emolumentos, qualificacao de titulos, exame e calculo de
emolumentos.

A contagem em dias uteis também se aplica aos prazos
ofertados pela legislacdo aos usuarios nos procedimentos
administrativos que correm no extrajudicial, tais como: manifestacao
apos notificacao em retificacao de area (15 dias Gteis); pagamento de
prestacao vencida apods notificacdo em procedimento de alienagao
fiduciaria (15 dias Gteis); usucapiao 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 sentido diverso, como no caso do
prazo de impugnacao de edital de loteamento (art 19 da Lei n°
6.766/79) que se conta em dias corridos.

b) Art. 19 da Lei n© 6.015/73

"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, ndao podendo ser
retardada por mais de 5 (cinco) dias.

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

Foi mantida a regra geral constante no caput do art. 19, prazo
de até 5 dias para emissao de certiddao, mas agora com contagem em
dias Gteis. O paragrafo primeiro traz previsao de emissao de certidao
por meio eletronico.

O paragrafo 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 certidoes:

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

I - 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 usudrio o respectivo
numero;

Rua Gongalves Dias, 2132, 52 e 72 andares | Lourdes |
Belo Horizonte/MG CEP 30140-092 | Tel: (31) 2576-1200
secretaria@corimg.org | www.corimg.org



mailto:secretaria@corimg.org
http://www.corimg.org/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#art19%2525C2%2525A71.0

N
v

CORI-MG

COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS

IT - um dia, para a certiddo da situacdo juridica atualizada do
imovel; e

III - cinco dias, para a certiddo de transcricbes e para os demais
casos.

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

NATUREZA DA CERTIDAO PRAZO PARA EMISSAO

Inteiro teor de matricula ou Livro 3

(Aux) - pedido em meio eletronico 4 horas uteis

Inteiro teor de matricula ou Livro 3

(Aux) - pedido pelo balcdo 5 dias uteis

Inteiro teor de transcricao ou

" . 5 dias Gteis
inscricao

Certidao de situacao juridica

atualizada do imével 1 dia atil

Certidao por quesitos (O0nus, acoes,
busca pelos Indicadores Pessoal e 5 dias uateis
Real etc.)

Certidao de documento arquivado 5 dias uteis

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

A contagem dos prazos em HORAS UTEIS se aplica apenas a
certiddao de inteiro teor pedida por meio eletronico e se iniciara no
momento em que o pedido for enviado pela central para o cartério,
observado os paragrafos 5° e 6° do art. 1.174 do Provimento
Conjunto n° 93/2020 (se este for feito em hora util) 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.

(...)

§ 59 Todos os oficiais de registro de imdveis do Estado de Minas
Gerais acessardo diariamente os mddulos referidos no caput
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deste artigo, pelo menos duas vezes, sempre no inicio e no fim
do expediente, a fim de receber, processar e enviar 0s arquivos
eletrénicos e as comunicacbes que lhes sdo remetidas na forma
deste Titulo, bem como para atender as solicitacbes de
informagdes e/ou emissao de certiddo em relagdo aos atos
praticados em suas serventias.

§ 69 Os oficiais de registro de imdveis que optarem por solucdo
de comunicacao WebService estardo dispensados da verificacao
a que se refere o § 59 deste artigo, desde que atendidas as
especificacoes técnicas e de seguranca contidas no Manual
Técnico Operacional referido no § 2° deste artigo.

Exemplo: a certidao pedida as 14:47 de um dia util sera expedida até
as 10:47 do proximo dia uatil. Isso porque até o encerramento do
expediente as 17h transcorreu o prazo de 2h13min (133 minutos). O
prazo ficara suspenso até as 9h do dia seguinte, hipotese em que
retomara sua contagem remanescente de 107 minutos até as 10:47.

Prazo
@ 2h13 o SUSPENsO o 1h47 @ Entrega

Isso também se aplica para a certidao pedida as 14:47 de um dia nao
atil, que devera ser expedida até as 14:00 horas do proximo dia util
(se o cartorio fechar uma hora para almogo). Isso porque o prazo so
tera inicio as 9:00 horas do dia util seguinte e, considerando que o
cartorio fecha para o almoco as 12:00 horas, até esse fechamento,
terdao decorrido 3 horas. Se o cartorio reabrir o atendimento as 13:00
horas, recomegca a contagem do prazo e, restando 1 hora, o prazo
para a emissao da certiddao se encerrara as 14:00 horas.

c) Art. 188 da Lei n® 6.015/73

"Art. 188. Protocolizado o titulo, se procedera ao registro ou a
emissao de nota devolutiva, no prazo de dez dias, contado da
data do protocolo, salvo nos casos previstos no § 19 e nos art.
189 a art. 192.

§ 19 Nao havendo exigéncias ou falta de pagamento de custas e
emolumentos, deveréo ser registrados, no prazo de cinco dias:
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I - as escrituras de compra e venda sem clausulas especiais, os
requerimentos de averbacdo de construgdo e de cancelamento
de garantias;

IT - os documentos eletrénicos apresentados por meio do SERP;
e

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

§ 29 A inobservancia ao disposto neste artigo ensejara a
aplicacao 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 art. 188 também traz disposiciao sobre prazos, que, pela
regra do art 9°, devem ser contados em dias Uteis. Os prazos abaixo
dispostos sao resultado da analise conjunta com os artigos 205 e
206-A da LRP, também alterados pela MP n° 1.085.

Vigéncia do protocolo: 20 dias uteis.

Prazo geral de qualificacao (prenotacao ou exame e calculo) ou
registro de titulo que ndao exigiu a expedicao de nota devolutiva:
até 10 dias uteis.

e Prazo geral para a parte cumprir exigéncia: dias uteis
remanescentes apos a qualificacdao até completar 20 dias uteis.
Ex: qualificacdo em 2 dias uteis, a parte tera 18 dias uUteis para
cumprir a nota devolutiva.

e Prazo geral de registro apos cumprimento da exigéncia: até 5
dias uteis.

e Prazo para qualificagao de escrituras de compra e venda sem
clausulas especiais, averbacao de construcao, cancelamento de
garantias e documentos eletronicos: até 5 dias uteis.

e Prazo de registro de escrituras de compra e venda sem
clausulas especiais, averbacao de construcao, cancelamento de
garantias e documentos eletronicos: 5 dias Uteis.

e Prazo para a parte cumprir exigéncia feita em escrituras de

compra e venda, averbacdao de construcao e cancelamento de

garantias: dias (teis remanescentes até completar 20 dias. Ex:
qualificacao feita em 4 dias uteis e 16 dias uteis para
cumprimento da exigéncia.
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Prazo para qualificacao (ou registro direto quando nao houver
exigencia) de contrato em SFH ou SFI: 10 dias uteis. Prazo de
registro apés cumprimento de ND: 5 dias Uteis.

e Prazo para qualificacao (ou registro direto quando nao houver
exigencia) de CCB e CCI: 10 dias Uteis. Prazo de registro apos
cumprimento de ND: 5 dias uGteis.

e Prazo para registro das demais cédulas, seus aditivos ou
cancelamentos: 3 dias Uteis.

e Titulos prenotados antes da MP n° 1.085/21: observar a regra

da data do protocolo.

Observacao: Os prazos dos contratos do SFH, SFI, da CCB e da
CCI também serao de 10 dias Uteis em funcao da derrogacao dos
dispositivos das leis especificas que previam prazo maior.
Entendimento diverso estenderia o prazo de registro de tais titulos a
15 dias Uteis, quando o caput do art 188 é expresso ao estabelecer o
prazo maximo de 10 dias e estaria na contramao do que objetiva a MP
n° 1.085/21.

d) Art. 205 da Lei n© 6.015/73

"Art. 205. Cessardo automaticamente os efeitos da prenotagao
se, decorridos 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 prenotagdo cessarao decorridos
quarenta dias de seu lancamento no protocolo."

Trata da regra geral de vigéncia do protocolo, que foi alterada
de 30 dias corridos (art 9°) para 20 dias Gteis.

As excecOes sao: 1) a Regularizacdao Fundiaria Urbana - que
passou de 60 dias corridos para 40 dias Uteis; 2) a suscitacdao de
davida - que prorroga o protocolo até a sua solucao; e 3) os titulos
complexos, tais como loteamento, retificagcao, usucapiao etc., cujos
prazos procedimentais vao exceder o prazo regulamentar.

Em relacdao a Reurb é preciso ressaltar que art. 44, § 5° da Lei
n° 13.465/17 estabelece o prazo de 60 dias (até entdao corridos)
prorrogaveis por mais 60 para conclusao do procedimento de
registro. Referido dispositivo, porém, foi afetado pelo paragrafo Gnico

10
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do art. 205, que determinou a vigéncia do protocolo da Reurb por 40
dias Gteis. Deste modo, entende-se que o prazo de registro da Reurb
passou a ser de 40 dias Uteis prorrogaveis por mais 40, em funcao da
derrogacao parcial do art 44 da Lei n° 13.465/17.

e) Art. 206-A da Lei n© 6.015/73

"Art. 206-A. Quando o titulo for apresentado para prenotacédo, o
usuario podera optar:

I - pelo depdsito do pagamento antecipado dos emolumentos e
das custas; ou

IT - pelo recolhimento do valor da prenotacdo e depdsito
posterior do pagamento do valor restante, no prazo de cinco
dias, contado da data da analise pelo oficial que concluir pela
aptiddo para registro.

§ 19 Durante o prazo de que trata o inciso II
do caput se manterdo os efeitos da prenotacao.

§ 29 Efetuado o depdsito, os procedimentos registrais serdo
finalizados com realizagdo dos atos solicitados e a expedicao da
respectiva certidéo.

§ 39 Fica autorizada a devolucdo 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
prenotagdo.

§ 49 Os titulos apresentados por instituicbes financeiras e
demais instituicbes autorizadas a funcionar pelo Banco Central
do Brasil ou por entidades autorizadas pelo Banco Central do
Brasil ou pela Comissdo de Valores Mobilidrios a exercer as
atividades de depdsito centralizado ou de registro de ativos
financeiros e de valores mobilidrios, nos termos do disposto
nos art. 22eart. 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
gue adotem forma de pagamento por meio de documento de
arrecadacao.

§ 6° A reapresentacdo de titulo que tenha sido devolvido por
falta de pagamento dos emolumentos, nos termos do disposto
no § 39, dependera do pagamento integral do depdsito prévio.
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§ 79 O prazo previsto no caput ndo é computado dentro do
prazo de registro de que trata o art. 188.

O art 206-A devera ser interpretado em conjunto com o artigo
14 da Lei n° 6.015, alterado pela MP n° 1.085/21 excluindo a
expressao "no ato do requerimento ou no da apresentacao 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
remuneracao, aos emolumentos fixados nos Regimentos de
Custas do Distrito Federal, dos Estados e dos Territdrios, os
quais serao 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 prenotaciao é devido no
momento da apresentacdao do titulo. Assim, na nova sistematica
adotada sera possivel a devolugao de titulo apto a registro e, em caso
de nao pagamento dos emolumentos, a parte perdera o valor da
prenotacao (§ 3°).

O prazo de 5 dias para a parte efetuar o pagamento é também
contado em dia uGteis. Nos termos do § 1°, durante o prazo de
pagamento sao mantidos os efeitos da prenotacao - ainda que ja
tenham decorridos os 20 dias da vigéncia inicial do protocolo (ex:
protocolo no dia 1, ND no 10° dia uatil pedindo apresentaciao de
declaracao de valor do imédvel, cumprimento no dia 20° dia com a
apresentacao do valor, ND de pendéncia financeira no 25° dia dtil,
registro até o 29° dia).

Observe-se, ainda, que o paragrafo primeiro deve ser
interpretado em consonancia com o caput do art 188, que determina
o prazo de 20 dias Gteis para a vigéncia do protocolo. Assim, estando
dentro deste prazo, a parte podera efetuar o pagamento dos
emolumentos mesmo em caso de pendéncia apenas financeira, ap6s o
os 5 dias Uteis contados da ND, de tal modo que o § 1° s sera
aplicavel, na pratica, nas hipoteses em que o cumprimento da ND
ocorra no ultimo dia da vigéncia do protocolo, circunstancia em que a
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prioridade sera prorrogada até a realizacdao do registro. Ex: ND de
pagamento for expedida no 3° dia atil, a parte podera efetuar o
pagamento até o 20° dia uatil e o oficial procedera ao registro até o
2509 dia atil.

Entender que o protocolo do titulo com pendéncia financeira
poderia ser cancelado antes do prazo do caput do art 188 poderia
gerar grande prejuizo ao interessado em funcdo da perda da
prioridade do titulo, trazendo insegurancga a todo os sitema.

Observe-se ainda que, conforme orientacao expressa do § 2°,
uma vez efetuado o pagamento pelo interessado, a serventia
finalizara os procedimentos registrais no prazo de 5 dias uteis (art.
188, III da LRP) e expedira certidao comprobatoria do registro.

ATENGCAO: nos exemplos acima foram usados dados ficticios
apenas 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 segurangca que se espera de um
Registro de Imdveis moderno, se empenhem em realizar os atos
registrais no menor prazo possivel.

O § 6° dispOe que, na reapresentacao de titulo devolvido com
pendéncia financeira cujo protocolo tenha sido cancelado por falta de
pagamento o apresentante perde o direito a postergacao do
recolhimento dos emolumentos do registro, devendo efetuar o
depodsito integral (prenotacdo + registro) no momento do novo
protocolo.

O § 4°, por fim, inovou ao permitir o pagamento por
faturamento dos emolumentos devidos pelos atos referentes a titulos
apresentados por instituicoes financeiras e demais instituicoes ou
entidades autorizadas a funcionar pelo Bacen ou pela CVM a exercer
as atividades de depodsito centralizado ou de registro de ativos
financeiros e de valores mobiliario. A norma, porém, nao detalhou a
forma ou o prazo de expedicao e pagamento das faturas o que pode
acarretar implicagoes, principalmente em relagcao ao recolhimento da
taxa de fiscalizacdao judiciaria. Sua viabilizacao parece carecer de
regulamentacao pelo CNJ ou pelas corregedorias de Justica estaduais.

E importante ressaltar que as disposicdes contidas no novo art.
206-A da Lei n° 6.015/73 submetem-se a vacatio legis de 150 dias
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prevista no art. 19 da MP n° 1.085, razao pela qual sé serao
plenamente aplicaveis a partir do dia 30/05/2022.

Segue quadro resumo dos prazos para qualificacao e registro:

Prazo (dias .
Ocorréncia

uteis)

40 1. Prazo de vigéncia do
protocolo de CRF prenotada;

2. Prazo para registro da CRF
ap6s o cumprimento da ND, o qual
pode, motivadamente ser
prorrogado por igual periodo.

20 Vigéncia do protocolo dos titulos,
exceto Reurb.

- A parte tem o prazo remanescente
do protocolo para cumprir a nota
devolutiva (ND) em qualquer titulo
apresentado ao cartorio.

10 1. Prazo Geral para
qualificacao dos titulos
protocolados ou em exame e
calculo;

2. Prazo para qualificacao da
CRF em Reurb;

3. Prazo Geral para registro de
titulo que ndo exigiram expedicao
de nota devolutiva;

4. Prazo para registro de
contrato de SFH ou SFI;

5. Prazo para registro de CCB
e CCI.
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5 1. Prazo Especial de
qualificacdo de escrituras de
compra e venda sem clausulas
especiais; de averbacao de
construcao, cancelamento de 6nus e
documentos eletronicos;

2. Prazo Geral de registro do
titulo que reingressa apdés o
cumprimento de ND;

3. Prazo Especial de registro
de escrituras de compra e venda
sem clausulas especiais, averbacao
de construcao, cancelamento de
garantias e documentos eletronicos;

4. Prazo para o usuario cumpre
a nota devolutiva no 20° dia do
protocolo e o Oficial emite ND
exclusivamente financeira.

3 Prazo especial de qualificacao e de
registro das cédulas, exceto CCB e
CCI.

2.3 Certidoes

a) Art. 19 da Lei n® 6.015/73

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

§ 60 O interessado podera solicitar a qualquer serventia
certidoes 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 Justica.

Nos termos do paragrafo 6°, por meio do Serp, sera possivel
solicitar a qualquer serventia certidoes eletronicas relativas a atos
registrados em outra serventia, o que depende de regulamentacao
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pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica
(CNJ).

Art. 19 (...) § 99 A certiddao da situacdo juridica atualizada do
imével compreende as informacées vigentes de sua descricao,
numero de contribuinte, proprietario, direitos, 6nus e restri¢oes,
judiciais e administrativas, incidentes sobre o imdvel e o
respectivo titular, além das demais informagcdes necessarias a
comprovacado da propriedade e a transmissdo e a constituicao de
outros direitos reais."

O § 9° criou uma nova modalidade de certidao a ser expedida
pelo Registro de Imoéveis, denominada certiddao da situacao juridica
atualizada do imoével, trazendo os elementos basicos que devem ser
informados no seu texto. Essa certiddao contempla uma analise
juridica da matricula do imédvel pelo oficial e passou a ser documento
obrigatorio para o registro de loteamento (art. 18, IV, “c”, da Lei
6.766/1979).

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

e Especializacao Objetiva - descricio do imodvel com
denominacao, area, localizagcao, limites e confrontacdes e
namero do NIRF (se imédvel rural) ou inscricido cadastral
municipal (se urbano), se houver;

o Especializacdao Subjetiva - indicacdao do(s) proprietario(s)
atual(is) e qualificacao;

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

e Demais informagoes — como, por exemplo, a tramitacao de
outro titulo, existéncia de acoes reais ou pessoais etc.
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Art. 19 (...) § 11. No &mbito do registro de imdveis, a certidao
de inteiro teor da matricula contém a reproducdo de todo seu
conteudo e é suficiente para fins de comprovacao de propriedade,
direitos, 6nus reais e restricbes sobre o imovel,
independentemente de certificacdo especifica pelo oficial.

Da leitura deste paragrafo, em principio, infere-se pela dispensa
de certidoes de Onus e acoes reais e pessoais reipersecutorias para a
lavratura de escrituras publicas (e outros titulos), bastando para
tanto a certidao de inteiro teor da matricula, muito embora o
paragrafo traga a expressao “no ambito do registro de imoveis”.

Entendendo-se pela dispensa da certidao de 6nus e acgdes, 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 ndao estiverem averbados ou
registrados na matricula ndao poderao ser opostos aquele que, de boa-
fé, adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o imével.

Mesmo com a vigéncia da MP, o tabelidao ainda podera utilizar as
certidoes negativas de Onus e acdoes para a lavratura de escritura
publica. Contudo, fazendo-se a opcao por lavrar a escritura apenas
com a certiddo de inteiro teor, cabera ao tabelidao fazer a analise
juridica da matricula e consignar expressamente no titulo acerca da
existéncia ou nao de onus e acoes (Lei 7.433, art.1°, § 2°) ou outras
restricoes sobre o imovel. Na auséncia de tal informacao devera ser
expedida nota devolutiva para que se proceda a rerratificacao.

No caso de titulos particulares, o registro dependera de
declaracao de ciéncia do credor acerca da existéncia ou ndao de 6nus e
acoes.

Lado outro, aparentemente a MP apresenta antinomia entre a
previsao do art. 16 (que alterou o ar 54 da Lei n° 13.097/17) e o
paragrafo 11 do art. 19 da LRP, quando diz:

§ 20 Nao 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 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.
19 da Lei n° 7.433, de 18 de dezembro de 1985; e
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Além disso, a MP nao modificou ou revogou expressamente a
regrado do art. 19, inciso IV, do Decreto n° 93.240/86, que assim
determina:

Art 10 Para a lavratura de atos notariais, relativos a imodveis,
serdo apresentados os seguintes documentos e certidoes:

[...]

IV - a certiddo de acdes reais e pessoais reipersecutorias,
relativas ao imovel, e a de énus reais, expedidas pelo Registro de
Imdveis competente, cujo prazo de validade, para este fim, sera
de 30 (trinta) dias;

Nesses termos, é possivel inferir que, para a caracterizagao da
boa-fé na lavratura de escrituras publicas, necessaria se faz a
obtencdo prévia das certidoes indicadas no § 2° do art. 1° da Lei n°
7.433/85 e no art. 19, inciso IV, do Decreto n° 93.240/86 (onus e
acoes).

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

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

Nos termos dos artigos 11 e 16 da Medida Provisoéria n° 1085/2021:

1) Esta certiddo contém a reproducdo de todo o conteudo da
matricula, sendo suficiente para fins de comprovacdo de
propriedade, direitos, 6nus reais e restricoes sobre o imovel, MAS
NAO CONTEM certificacdo especifica pelo oficial sobre propriedade,
direitos, onus reais e restricoes;

2) Na&o serao exigidos, para a validade ou eficacia dos negodcios
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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b) Art. 206-A da Lei n© 6.015/73

Art. 206-A. Quando o titulo for apresentado para prenotacdo, o
usuario podera optar:

I - pelo depdsito do pagamento antecipado dos emolumentos e
das custas; ou

IT - pelo recolhimento do valor da prenotacdo e depdsito
posterior do pagamento do valor restante, no prazo de cinco
dias, contado da data da analise pelo oficial que concluir pela
aptiddo para registro. (...)

§ 29 Efetuado o depdsito, os procedimentos registrais serdo
finalizados com realizagdo dos atos solicitados e a expedicao da
respectiva certidéo.

Nos termos do § 29, a expedicdao de certidao de inteiro teor apés
a efetivacao dos atos registrais passa a ser e regra e dispensa
requerimento expresso da parte.

2.4 Materializacao e autenticidade das certidoes

a) Art. 19 da Lein©6.015/73

Art. 19. (...)

§ 50 As certidGes extraidas dos registros publicos deverao,
observado o disposto no § 19, ser fornecidas eletronicamente,
com uso de tecnologia que permita a sua impressao pelo usuario
e a identificacdo segura de sua autenticidade, conforme critérios
estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho
Nacional de Justica, dispensada a materializacdo das certidbes
pelo oficial de registro.

§ 79 A certiddo impressa nos termos do disposto no § 59 e a
certidao eletrénica lavrada nos termos do disposto no § 6° terdo
validade e fé publica.

A regra trazida pelo § 5° dispensa a materializacao das
certidoes pelo oficial de registro, bastando sua impressao e
confirmacao da autenticidade. As certidoes eletronicas emitidas por
meio da Central Eletronica de Registro de Imodveis de Minas Gerais
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(CRI-MG) possuem codigo de validacao que possibilita a conferéncia
da autenticidade direto no site da Central.

2.5 Visualizacao de matricula
a) Art. 19 da Lei n© 6.015/73

Art. 19. (...)

§ 89 Os registros publicos de que trata esta Lei disponibilizarao,
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 Justiga.

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

2.6 Atribuicoes — Registros e averbacoes

a) Art. 167 da Lei n© 6.015/73

Art. 167 - No Registro de Imdveis, além da matricula, serado
feitos:

I - o registro: (...)

18) dos contratos de promessa de venda, cessdo ou promessa
de cessdo de unidades autébnomas condominiais e de promessa
de permuta, a que se refere a Lei n°© 4.591, de 16 de dezembro

de 1964, quando a incorporagdo ou a instituicdo de condominio
se formalizar na vigéncia desta Lei;

30) da permuta e da promessa de permuta;
44) da legitimacdo fundiaria

45) do contrato de pagamento por servicos ambientais, quando
este estipular obrigacbes de natureza propter rem;

46) do ato de tombamento definitivo, sem conteudo financeiro.
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O artigo 167 foi alterado para insercao de novos atos de registro
e averbacao no rol dos titulos apresentados aos Registro de Imoveis.

No inciso I foram inseridos como atos de registro a promessa de
permuta tanto nos casos de incorporacao imobiliaria (30), como de
maneira ampla (18) e o tombamento definitivo que sera registrado no
Livro n° 3 (46).

II - a averbagao (...)

8) da caucdo e da cesséo fiduciaria de direitos reais relativos a
imoveis;

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

30) da sub-rogacado de divida, da respectiva garantia fiduciaria
ou hipotecaria e da alteracdo das condicbes contratuais, em
nome do credor que venha a assumir tal condicdo nos termos do
disposto no 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
- Codigo Civil, realizada em ato Unico, a requerimento do
interessado, instruido com documento comprobatério firmado
pelo credor original e pelo mutudario, ressalvado o disposto no
item 35;

34) da existéncia dos penhores previstos no art. 178, de oficio,
sem conteudo financeiro, por ocasido do registro no livro auxiliar
em relacdo a imoveis:

34.1.) de titularidade do devedor pignoraticio; ou

34.2) 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 imdvel, 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 imdveis e de seu
eventual cancelamento, sem conteudo financeiro.

No inciso II foram previstas a averbacao da localizacao do
penhor nas matriculas dos imdveis, sem contetudo financeiro (34), do
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processo de tombamento e seu cancelamento, caso nao se torne
definitivo, ambos no Livro n° 2 (36).

Paragrafo unico. O registro previsto no item 3 do inciso I
do caput e a averbagdao prevista no item 16 do inciso II
do caput serdo efetuados no registro de imoéveis da circunscricdo
onde o imovel 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 Gnico disp0s que, para registro ou averbacdao dos
contratos de locacao, o registrador devera restringir sua analise ao
aspecto subjetivo basico (coincidéncia entre os nomes do
proprietario/locador) na qualificagao.

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

b) Art. 169 da Lei n® 6.015/73

Art. 169 - Todos o0s atos enumerados no art. 167 sado
obrigatdrios e efetuar-se-do no Cartdrio da situacdo do imovel,
salvo:

I - revogado

II - os registros relativos a imdveis situados em comarcas ou
circunscricoes limitrofes, que serdo feitos em todas elas,
devendo os Registros de Imdveis fazer constar dos registros tal
ocorréncia.

IIT - revogado

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

§ 19 O registro do loteamento e do desmembramento que
abranger imovel localizado em mais de uma circunscricdo
imobiliaria observara o disposto no inciso II do caput, devendo
as matriculas das unidades imobiliarias ser abertas na serventia
do registro de imdveis da circunscricdo em que estiver situada a
unidade imobiliaria, procedendo-se as averbacoes remissivas.
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§ 29 As informacoes relativas as alteracées de denominacdo de
logradouro e de numeracao predial serdo enviadas pelo
Municipio a serventia do registro de imodveis da circunscri¢cdo
onde estiver situado o imodvel, por meio do SERP, podendo as
informagdes de alteracdo de numeracao predial ser arquivadas
para uso oportuno e a pedido do interessado.

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

I - com remissoes reciprocas;

II - praticando-se os atos de registro e de averbagao apenas no
registro de imdveis da circunscricio em que estiver situada a
maior drea, averbando-se, sem conteudo financeiro, a
circunstancia na outra serventia; e

III - se a area for idéntica em ambas as circunscricbes, se
adotard o mesmo procedimento, procedendo-se aos registros e
averbacboes na serventia de escolha do interessado, averbada a
circunstancia na outra serventia, sem conteudo financeiro.

O inciso I da redacao original foi expressamente revogado nas
disposicoes transitorias da MP, impossibilitando a pratica de atos de
averbacdao em matriculas, transcricoes ou inscricoes de imoveis que
nao mais pertencam a circunscricao territorial da serventia.

Portanto, no caso da apresentacao de titulo solicitando a pratica
de ato de natureza voluntaria a serventia da circunscricao a qual
deixou de pertencer o imdvel objeto do ato, devera ser emitida nota
devolutiva e encaminhado o interessado para a nova serventia
competente.

Contudo, em carater excepcional, o ato de registro/averbacgao
podera ser praticado na serventia original desde que seja necessario
ao saneamento, de oficio, de atos ja praticados e imprescindiveis a
seguranca juridica, inclusive necessarios a abertura de matricula na
serventia da nova circunscricao competente, ou ainda para retificacao
de oficio e cumprimento de ordens judiciais especificas.

Nos termos do inciso II, quando o imdvel se situar em mais de
uma circunscricdo imobiliaria, serdo abertas matriculas para a sua
totalidade em todas as serventias.
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Nessa hipotese, conforme o § 32, o imovel tera tantas matriculas
quantas forem as circunscricoes 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, numa excecao ao principio da unicidade matricial.

Necessario sera, ainda, averbar nas respectivas matriculas o
percentual da area do imoével situado em cada circunscricao,
recomendando-se a utilizacao da certidao emitida pela Fundacao Joao
Pinheiro. Feita as averbacdes, restara fixada a atribuicdo para a
pratica de atos de registro e averbacao (maior area).

De acordo com a nova regra, os atos relativos a imoével
matriculado em mais de uma serventia - inclusive de registro e
averbacao - serao praticados na circunscricao de localizacao da sua
maior parcela. Na(s) serventia(s) da(s) circunscricao(oes) onde
estiverem a menor parte do imdvel serdao feitas apenas averbacoes
sem conteudo financeiro, noticiando a pratica dos atos na outra
matricula.

Na remota hipotese de areas idénticas em todas as
circunscricoes de localizagcao do imoével, o interessado na pratica do
ato podera optar por qualquer serventia onde tal imovel estiver
matriculado.

O inciso III também foi expressamente revogado nas
disposicoes transitorias da MP.

Para o registro do parcelamento do solo, o § 1° do art. 169 deve
ser combinado com o art. 21 da Lei n° 6.766/79, de tal modo que o
registro do loteamento ou do desmembramento em si devera ser
realizado nas duas ou mais circunscrigoes de localizagcao do imovel.

Ja as matriculas das unidades decorrentes do registro do
loteamento, do desmembramento ou do desdobro dos imoveis
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 informacoes
pelo Municipio a serventia, por meio do Serp.

A averbacao da alteracao do nome do logradouro permanece
inalterada como ato de oficio (art. 930 do Provimento Conjunto n°
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93/2020 e art. 167, II, 13 da Lei n° 6.015/73). Ja na averbacao da
numeracao predial ha incidéncia de emolumentos. Em ambos os
casos, poderao ser utilizadas as informagoes enviadas pelo Municipio
ao Serp.

c) Art. 213 da Lei n© 6.015/73

Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacdo:

(...)

IT - a requerimento do interessado, no caso de inser¢cao ou
alteracao de medida perimetral de que resulte, ou nao, alteragao
de area, instruido com planta e memorial descritivo assinado por
profissional legalmente habilitado, com prova de anotacdo de
responsabilidade técnica no competente Conselho Regional de
Engenharia e Arquitetura - CREA, bem assim pelos
confrontantes.

§ 10. Entendem-se como confrontantes os proprietarios e
titulares de outros direitos reais e aquisitivos sobre os imdveis
contiguos, observado o seguinte:

I - o condominio geral, de que trata o Capitulo VI do Titulo III
do Livro III da Parte Especial da Lei n® 10.406, de 2002 - Cddigo
Civil, sera representado por qualquer um dos condéminos; e

IT - o condominio edilicio, de que tratam os art. 1.331 a art.
1.358 da Lei n° 10.406, de 2002 - Cddigo Civil, sera
representado pelo sindico e o condominio por fracoes
auténomas, de que trata o art. 32 da Lei n°® 4.591, de 1964,
pela comissao de representantes.

A nova regra contida no § 10, sob o pretexto de simplificar o
procedimento de retificacdo de area e valorizar a propriedade
constituida mediante registro, terminou por produzir certa confusao e
aumentar a burocracia em alguns casos, ao exigir a notificacao dos
titulares de direitos reais e aquisitivos dos imoéveis confrontantes,
sem explicitar a quais direitos se refere.

De outro lado, ao excluir o termo ocupante do texto legal, a MP
deixa sem solugcdao inumeras situacoes em que o imovel confinante
ndao possui matricula ou inscricdo no registro de imdveis, o que {e
bastante comum, especialmente quando se trata de imoveis rurais. E
preciso, contudo, encontrar alternativas para tais casos até que o
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texto legal seja melhorado no curso do processo legislativo, o que se
recomenda fortemente.

Deste modo, sugere-se:

e Para o caso de imovel confrontante COM matricula, aceitar-se-
a:

a) a assinatura do proprietario tabular na planta e no memorial
descritivo com firma reconhecida;

b) a assinatura do possuidor sem titulo registrado (possuidor com
titulo aquisitivo abstratamente habil a registro: escritura puablica;
contrato de compromisso de compra e venda com firma
reconhecida; comprovante da qualidade de herdeiro (certidao de
nascimento)/inventariante (termo de inventariante ou escritura
publica de nomeacgao de inventariante) com certiddo de 6bito do
de cujus; ata notarial para instrucao de usucapidao) com firma
reconhecida, pois, nesse caso, o RT tem acesso ao titulo que
devera ser apresentado;

c) Se, também nesse caso, for necessaria a notificagcdo, o
possuidor sem titulo registrado sera preterido e a consequéncia
sera a sua penalizacao por nao ter providenciado o registro do seu
titulo. Dessa forma, sera notificado somente o proprietario
tabular da matricula.

e Para imovel confrontante SEM matricula, sera apresentada a
planta e memorial descritivo com a assinatura do confrontante
possuidor/ocupante, com firma reconhecida, contendo ainda
declaracao especifica de que “a indicacdo do confrontante
possuidor/ocupante foi feita pelos RT/e proprietario requerente,
sob a responsabilidade destes”, mas SEM checagem de titulos
possessoOrios ou emissao de certidao negativa de existéncia de
imovel pela Serventia.

Art. 213 (...) § 13. N&o havendo duvida quanto a identificacdo
do imdvel:

I - o titulo anterior a retificacdo podera ser levado a registro
desde que requerido pelo adquirente, promovendo-se o registro
em conformidade com a nova descricdo; e
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IT - a prenotacao do titulo anterior a retificacdo sera prorrogada
durante a analise da retificagdo de registro.

O § 13 autoriza o registro dos titulos antigos em que a descricao
do imovel ndao mais confere com a constante da matricula em razao
da realizacao de procedimento de retificacao, desde que nao haja
davida quanto a identificagcdao do imovel.

Determina, ainda, que fica sobrestado o prazo do protocolo dos
titulos prenotados anteriormente a um procedimento de retificacao
referentes a um mesmo imovel, até que o procedimento de retificacao
seja analisado.

O Provimento Conjunto n° 93/2021 do TIMG ja dispoe sobre o
assunto:

Art. 893. O requerimento de retificacdo de registro formulado
com fundamento no art. 213, II, da Lei no 6.015, de 1973, ndo
gera prioridade nem impede a qualificacdéo e o registro ou
averbacdo dos demais titulos que ndo sejam excludentes ou ndo
contraditdrios, nos casos em que da precede ncia destes ultimos
decorra prioridade de direitos para o apresentante.

Art. 894. Protocolizado o requerimento de retificacao de registro
de que trata o art. 213, II, da Lei no 6.015, de 1973, devera sua
existéncia constar em todas as certidbes da matricula, até que
efetuada a averbacdo ou negada a pretensdo pelo oficial de
registro.

d) Art. 221 da Lei n® 6.015/73

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 reapresentacao
e bastara referéncia a ele ou a apresentacdo de certidao.

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 certidao do documento expedido pela primeira.
Poderao ser aproveitados tanto um titulo registrado - como por
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exemplo formais de partilha e instrumentos particulares - como

documentos anexos tais quais certidoes, comprovantes de inscricao
cadastral ou qualquer outro necessario a pratica do ato requerido.

Se o documento estiver arquivado na propria serventia, nao sera
cobrado novo arquivamento e a mera referéncia ao titulo ja
registrado sera suficiente para se requerer o novo registro.

2.7 Abertura de matricula

a) Art. 176 da Lei n© 6.015/73

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.

§ 19 A escrituracdo do Livro n° 2 obedecera as seguintes
normas:

I - cada imovel tera matricula prdpria, que sera aberta por
ocasidao do primeiro ato de registro ou de averbagao;

(...)

§ 14. FE facultada a abertura da matricula na circunscrigdo 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.

§ 16. Ndo sendo suficientes os elementos de especialidade
objetiva ou subjetiva, sera exigida a retificacdo, no caso de
requerimento do interessado na forma prevista no § 14, perante
a circunscricao de situacdo do imével.

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

Nos termos do inciso I, ato de averbacao passa a ensejar
abertura de matricula e ndo apenas o ato de registro.

O § 14 prevé expressamente a possibilidade de abertura de
matricula “por conveniéncia do servico”, independentemente da
necessidade de realizacao de atos de registro ou averbacao relativos
a imoéveis cuja competéncia territorial tenha sido alterada. Ao oficial
de registro da nova circunscriacao é facultada a abertura de matricula
para o imovel localizado em seu territorio, seja de oficio ou a pedido
da parte interessada. Nesta hipotese, fica o oficial obrigado a
comunicar de imediato ao colega da circunscricao de origem para o
devido encerramento da ordem/matricula existente.

O disposto no § 15 autoriza a abertura de matricula de imoveis,
ainda que ausentes alguns elementos de especialidade objetiva ou
subjetiva, desde que seja possivel identificar e localizar o imoével a
partir dos dados constantes do registro anterior. Caso os elementos
constantes da descricao nao sejam suficientes, o oficial da
circunscricao de localizacao do imovel exigira a retificacao prévia (§
16).

A regra do § 15 se aplica tanto aos casos de mudanca de
circunscricdo quanto aos imoéveis transcritos dentro da mesma
circunscrigao.

O Provimento Conjunto n° 93/2020 do TIMG ja dispoe de forma
similar sobre o que traz o § 17:

Art. 868. Para fins de registro ou averbacdo, ndo constando da
matricula ou transcricdo a qualificacdo completa, atual e correta
das partes e do imdvel, deve o oficial de registro exigir a prévia
inserg¢do, atualizagdo ou retificacdo de dados, fazendo as
averbagbes correspondentes.

§ 19 Ainda que ausentes alguns elementos de especialidade
objetiva ou subjetiva, mas desde que haja seguranca quanto a
identificacdo e localizacdo do imdvel, a critério do oficial, a
matricula podera ser aberta com lancamento de averbacdo, de
oficio, de noticia nos seguintes termos: “Para a pratica de atos
voluntarios relativos a transmissdo ou constituicao de direitos que
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tenham por objeto o imdvel desta matricula, o interessado
devera suprir omissées e imperfeicées 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 negodcio juridico
praticado, quando ndo constantes do titulo ou do acervo registral,
poderdo ser complementados por documentos oficiais ou, em se
tratando de manifestacao de vontade, por declaracbes dos
proprietarios ou dos legitimados, sob sua responsabilidade.

§ 39 Atendidos o0s requisitos da especialidade objetiva e
subjetiva, a averbacdo mencionada no paragrafo primeiro sera
cancelada, de oficio.

2.8 Suscitacao de davida
a) Art. 198 da Lei n© 6.015/73

Art. 198. Havendo exigéncia a ser satisfeita, ela sera 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:

I - o interessado possa satisfazé-la; ou

IT - ndo se conformando, ou sendo impossivel cumpri-la, para
requerer que o titulo e a declaracdo de duvida sejam remetidos
ao juizo competente para dirimi-la.

§ 19 O procedimento da duvida observara o seguinte:

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

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

III - em seguida, o oficial dara ciéncia dos termos da duvida ao
apresentante, fornecendo-lhe cdpia da suscitacdo e notificando-o
para impugna-la, perante o juizo competente, no prazo de
quinze dias; e

1V - certificado o cumprimento do disposto no inciso III, serdo
remetidos eletronicamente ao juizo competente as razdes da
duvida e o titulo.

30

Rua Gongalves Dias, 2132, 52 e 72 andares | Lourdes |
Belo Horizonte/MG CEP 30140-092 | Tel: (31) 2576-1200
secretaria@corimg.org | www.corimg.org



mailto:secretaria@corimg.org
http://www.corimg.org/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#art198.0

N
v

CORI-MG

COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS

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

O artigo trata das exigéncias e do procedimento da suscitacao de
davida:

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 que a inobservancia podera ensejar a aplicacao
das penas previstas na Lei n© 8.935/94;

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

e A davida sera remetida eletronicamente ao juizo.

O Provimento Conjunto 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 tabeliao ou
oficial de registro devera indica-las ao apresentante por escrito,
em meio fisico ou eletrénico, no prazo de 15 (quinze) dias
contados da apresentacao do titulo ou documento.

§ 1o 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, identificacGo e assinatura ou chancela do preposto
responsavel, para que o interessado possa satisfazé-las ou, ndo
se conformando, requerer a suscitacdo de duvida.

3. Alteracoes na Lei n° 4.591/64
3.1 Patrimonio de Afetacao
a) Art. 31-E da Lei n© 4.591/64

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

I - averbacdo da construcdo, registro dos titulos de dominio ou
de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e,
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guando for o caso, extingdo das obrigagcbes do incorporador
perante a instituicao financiadora do empreendimento;

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

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

§ 1° Na hipotese prevista no inciso I do caput, uma vez
averbada a construcao, o registro de cada contrato de compra e
venda ou de promessa de venda, acompanhado do respectivo
termo de quitagdo da instituicdo financiadora da construcgao,
importara na extincdo automatica do patriménio de afetacdo em
relacdo a respectiva unidade, sem necessidade de averbagado
especifica.

§ 290 Quando da extincgdo integral das obrigacbes do
incorporador  perante a  instituicdo  financiadora  do
empreendimento e apds a averbacdo da construcdo, a afetacéo
das wunidades ndo negociadas sera cancelada mediante
averbacdo, sem conteudo financeiro, do respectivo termo de
quitac@o na matricula matriz do empreendimento ou nas
respectivas matriculas das unidades imobilidrias eventualmente
abertas.

§ 39 Em caso de denuncia da incorporacdo, proceder-se-a a
desafetacdo no mesmo ato de cancelamento do registro da
incorporacao, a vista de requerimento do incorporador instruido
com os documentos a que se referem os § 49 e § 59 do art. 34 e
com cdpias dos recibos de quitacdo passados pelos adquirentes,
e, na hipdtese prevista no inciso III do caput, mediante
averbacdo, sem conteudo financeiro, da ata da assembleia geral
dos adquirentes que deliberar pela liquidagdo a que se refere o §
19 do art. 31-F.

Para a extincao automatica do patrimonio de afetacdao (§ 1°) é
preciso que a construcao esteja averbada e que seja apresentado a
registro contrato de compra e venda ou de promessa de compra
venda da unidade, acompanhado do termo de quitacao fornecido pelo
credor. Nao é necessaria a averbacao especifica da extincdao do
referido patrimoOnio. Outra averbacao de extincdao de Onus s6 sera
necessaria caso haja algum outro O6nus diverso do patrimonio de
afetacao - relativo ao adquirente da unidade - a ser cancelado, como
alienacao, hipoteca, clausula resolutiva etc. Na auséncia de qualquer
onus relativo ao incorporador/construtor, o ato de registro do
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contrato e a averbacao do Habite-se sao suficientes para a extincao
do patrimonio.

Os requisitos para a extincao do patrimonio de afetacdao em
relacao a cada unidade sao cumulativos, ou seja, considera-se extinto
apos a averbacao do Habite-se da unidade + registro do contrato ou
escritura de compra e venda ou de promessa + quitacao da instituicao
financiadora da construcao, caso tenha havido financiamento.

O § 1° representa, portanto, um beneficio para o comprador,
que nao mais depende do construtor para promover o cancelamento
do patrimonio de afetacao.

O § 2° é aplicavel as unidades nao negociadas, hipotese em que
sera necessaria a averbacao de extincao do patrimonio de afetacao,
sem conteldo financeiro, mediante a apresentacdo do termo de
quitacgao.

Ja o § 3° apresenta a hipotese de deniincia da incorporacao
pelo empreendedor, caso em que no mesmo ato em que se cancela a
incorporacao se extingue o patrimonio de afetacao, devendo ser
apresentados os seguintes documentos:

¢ Requerimento assinado pelo incorporador para cancelamento
da incorporacao e do patrimonio de afetacao;

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

e Termo de quitacao das obrigacoes da incorporadora assinado
por todos os adquirentes de unidades do empreendimento;

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

e Caso nao tenham sido alienadas todas as unidades, mas apenas
parte delas, declaracao da incorporadora dizendo quais
unidades nao foram negociadas.

Na hipotese de faléncia ou insolvéncia do incorporador, com
liquidacao do patrimonio de afetacdao, deliberada pela assembleia
geral dos adquirentes de fracoes ideais, deverao ser apresentados os
seguintes documentos para a devida averbacao de
liquidacao/cancelamento:

e Requerimento de averbacdao da liquidacdao do patrimonio de
afetacdao assinado pela comissao de representantes ou pelo(s)
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representante(s) dos adquirentes de fracoes ideais, assim
indicado(s) na ata da assembleia geral convocada nos termos do
art. 31-F, § 19;

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

b) Art. 32 da Lei n© 4.591/64

Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades
auténomas apds ter arquivado, no cartério competente de
Registro de Imdveis, os seguintes documentos: (...)

i) instrumento de divisao do terreno em fracbes ideais
auténomas que contenham a sua discriminacdo e a descricdo, a
caracterizacdo e a destinacdo das futuras unidades e partes
comuns que a elas acederdo;

j) minuta de convengdo de condominio que disciplinaré o uso
das futuras unidades e partes comuns do conjunto imobiliario;

§ 19-A O registro do memorial de incorporacao sujeita as
fracbes do terreno e respectivas acessoes a regime condominial
especial investe o incorporador e os futuros adquirentes na
faculdade de sua livre disposicao ou oneracao e independe de
anuéncia dos demais condéminos.

§ 69 Os oficiais do registro de imdveis terdo dez dias uteis para
apresentar, por escrito, todas as exigéncias que julgarem
necessarias ao registro e, satisfeitas as referidas exigéncias,
terdo o prazo de dez dias uteis para fornecer certidao e devolver
a segunda via autenticada da documentacdo, 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.

§ 14. Quando demonstrar de modo suficiente o estado do
processo e a repercussdo econbmica do litigio, a certidao
esclarecedora de acdo civel ou penal podera ser substituida por
impressao do andamento do processo digital.

§ 15. O registro do memorial de incorporacdo e da instituicao
do condominio sobre as fracbes ideais constitui ato registral
unico.
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O novo regramento da MP n° 1.085 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 pre-requisito para o registro da

incorporacao em Minas Gerais. Assim, no momento do registro da

instituicdao, as matriculas ja sdao abertas para as unidades autonomas
submetidas ao regime do art. 1.331 do Caddigo Civil.

Considerando-se que a norma do § 1°-A nao tem natureza
procedimental, a sistematica prevista no Provimento Conjunto n°
93/2020 abaixo transcrita, de que o registro da instituicao de
condominio precede o da incorporacao, permanece vigente:

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

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

I - o registro da instituicdo e da convencdo de condominio;

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

Os registros do Memorial da Incorporacao e da Instituicao de
Condominio, quando realizados concomitantemente, serao
considerados ato unico.

c) Art. 33 da Lei n© 4.591/64

Art. 33. Se, apds cento e oitenta dias da data do registro da
incorporagao, ela ainda nao se houver concretizado, por meio da
formalizacdo da alienacdo ou da oneracdo de alguma unidade
futura, da contratacao de financiamento para a constru¢cdo ou do
inicio das obras do empreendimento, o incorporador sé podera
negociar unidades depois de averbar a atualizacao das certidbes
e de eventuais documentos com prazo de validade vencido, a
que se refere o art. 32.

Paragrafo Unico. Enguanto ndo concretizada a incorporacdo, o
procedimento de que trata o caput devera ser realizado a cada
cento e oitenta dias.
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A inovacao desse artigo foi completar uma lacuna existente na

redacao anterior da Lei 4.591/64, para esclarecer o que se considera

ato de “concretizacao” da incorporacao, exemplificando as situacoes

de concretizacdo que ja eram consideradas pela doutrina, quais

sejam: a formalizacao da alienacao ou da oneracao de alguma

unidade futura, a contratacao de financiamento para a construcao ou
o inicio das obras do empreendimento.

A nova redacao do art. 33 da Lei 4.591/64 estabeleceu as
hipoteses que a partir da MP serao consideradas para concretizacao
da incorporacao, modificando o art. 1.061, § 12, do Cédigo de Normas
neste ponto. Entretanto, tal alteracdo nao tem efeito retroativo as
incorporacoes que ja tenham completado o prazo de 180 dias em data
anterior a MP, uma vez que ja concretizadas com base neste
dispositivo do Cédigo de Normas, norma 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 realizacao
da obra, devera informar expressamente ao Oficio de Registro
de Imodveis, indicando o motivo e solicitando o cancelamento do
registro da incorporacdo imobiliaria, na forma do art. 34 da Lei
no° 4,591, de 1964.

"§ 19 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”.

Como os atos juridicos inseridos na nova redacao do art. 33 se
referem a acontecimentos que podem ser externos ao Registro de
Imoéveis, como o inicio das obras, a contratacao de financiamento, ou
até mesmo a alienacao ou oneracao de unidades, que podem nao ser
imediatamente apresentadas para registro, uma vez ultrapassado o
prazo de 180 dias, havera necessidade de serem apresentadas ao
Registro de Imoéveis 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
declaracao, com as devidas evidencias, que demonstrem a ocorréncia
de no minimo uma das hipoteses previstas neste artigo.

Acrescente-se que a necessidade de se atualizar a
documentacao prevista no art. 33 sd se aplica para a pratica de atos
“'negociais” das unidades, ou seja, os de transmissao ou oneracao
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voluntarias, nao se aplicando aos atos nao negociais, como nas
hipoteses de transmissao nao voluntarias, constricoes judiciais, etc.

Procedimentalmente, os requisitos do art. 33 passam a ser de
comprovacao obrigatoria e para a plena publicidade devem ser
averbados na matricula mae, onde esteja 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 informacao nas matriculas filhas.

Por outro lado, caso nao seja apresentada alguma evidéncia da
concretizacdao dentro do prazo de 180 dias, sera necessaria a
renovacao dos documentos vencidos a que se refere o art. 32 da Lei
4.591/64. Neste caso essa renovacao devera ser averbada na
matricula mae e nas matriculas filhas, aplicando-se, neste caso, o art.
237-A, da Lei 6.015/73.

Por fim, mesmo que concretizado quaisquer dos atos elencados
no art. 33, tera o incorporador a faculdade de desistir da incorporacao
no prazo de caréncia (art. 34), devendo informar ao Oficio de
Registro de Imoéveis, indicando o motivo e solicitando o cancelamento
da incorporacgao, art. 1.061 CN, ou apdés o prazo de caréncia,
conforme procedimento previsto no art. 1.062 CN.

d) Art. 43 da Lein© 4.591/64

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a
prazo e precos certos, determinados ou determinaveis, mesmo
quando pessoa fisica, ser-lhe-do impostas as seguintes normas:

I - encaminhar aos adquirentes e a comissdo de representantes
dos adquirentes a cada trés meses:

a) o demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia
com o prazo pactuado para entrega do conjunto imobiliario; e

b) a relacdo dos adquirentes com os seus enderecos residenciais
e eletrénicos;

(...)

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

§ 19 Deliberada a destituicdo de que tratam os incisos VI e VII
do caput, o incorporador sera notificado extrajudicialmente pelo
oficial do registro de imdveis da circunscricdo em que estiver
localizado o empreendimento para que, no prazo de quinze dias,
contado da data da entrega da notificacado na sede do
incorporador ou no seu endereco eletrénico:

I - imita a comissdo de representantes na posse do
empreendimento e lhe entregue:

a) os documentos correspondentes a incorporacao, e

b) os comprovantes de quitacao das quotas de construgdo de sua
responsabilidade a que se referem o § 59 do art. 31-A e 0 § 69 do
art. 35; ou

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.

§ 20 Na ata da assembleia geral que deliberar a destituicao do
incorporador deverdo constar o0s nomes dos adquirentes
presentes, incluidos:

I - a qualificagao;
II - o documento de identidade;

III - as inscricobes no Cadastro de Pessoas Fisicas - CPF ou no
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas - CNPJ da Secretaria
Especial da Receita Federal do Brasil do Ministério da Economia;

1V - 0s enderegos residenciais ou comerciais completos; e
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V - as respectivas fragoes ideais e acessées a que se vincularao
as suas futuras unidades imobiliarias, com a indicacdo dos
correspondentes titulos aquisitivos, publicos ou particulares,
ainda que ndo registrados no registro de imoveis.

§ 39 A ata de que trata o § 29, registrada no registro de titulos e
documentos, constituird documento habil para:

I - averbacdo da destituicdo do incorporador na matricula do
registro de imdveis da circunscricdo em que estiver registrado o
memorial de incorporacao; e

IT - implementacdo das medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarias:

a) a imissdo da comissdo de representantes na posse do
empreendimento;

b) a investidura da comissdo de representantes na administracao
e nos poderes para a pratica dos atos de disposicao que lhe sdo
conferidos pelos art. 31-F e art. 63;

c) a inscricdo do respectivo condominio da constru¢cdo no CNPJ; e

d) quaisquer outros atos necessarios a efetividade da norma
instituida no caput, inclusive para prosseguimento da obra ou
liguidacdo do patriménio da incorporacao.

§ 49 As unidades ndo negociadas pelo incorporador e vinculadas
ao pagamento das correspondentes quotas de construcao nos
termos do disposto no § 6° do art. 35 ficam indisponiveis e
insuscetiveis de constricdo por dividas estranhas a respectiva
incorporacdo até que o incorporador comprove a regularidade do
pagamento.

§ 59 Fica autorizada a comissdo de representantes a promover a
venda, com fundamento no § 14 do art. 31-F e no art. 63 das
unidades de que trata o § 49, expirado o prazo da notificagdo a
que se refere o § 19 com aplicacggo do produto obtido no
pagamento do débito correspondente.

Pela regra do § 1°, deliberada a destituicao do incorporador
pela assembleia geral dos adquirentes, o oficial de Registro de
Imoveis da circunscricio do empreendimento, a requerimento da
Comissao de Representantes, notificara o incorporador pessoalmente,
pelos Correios ou por e-mail, para que, no prazo de 15 dias, adote as
providéncias previstas nos incisos I e II do § 1°.
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Nos termos do § 2° devera ser apresentada ata da assembleia
geral dos adquirentes, devidamente registrada no Registro de Titulos
e Documentos, com a qualificacao completa de todos os adquirentes,
a fracao ideal e a unidade correspondente, bem como a indicacao dos
titulos aquisitivos, registrados ou nao.

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

As unidades nao alienadas pelo incorporador sao insuscetiveis
de constricoes por dividas estranhas ao empreendimento. De todo
modo, ndo compete ao registrador adentrar ao mérito, a ndao ser que
tenha sido instituido patrimonio de afetacdao. No caso de destituicao
do incorporador, cabe a comissao de representantes promover a
venda das unidades nao alienadas pelo incorporador (paragrafos 4° e
590).

4. Alteracoes na Lei n°® 6.766/79

a) Art. 18 da Lei n® 6.766/79

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

(...)
1V - certiddes:

a) dos cartdrios de protestos de titulos, em nome do loteador,
pelo periodo de cinco anos;

b) de acbes civeis relativas ao loteador, pelo periodo de dez
anos;

c) da situacao juridica atualizada do imdvel; e
d) de acoes penais contra o loteador, pelo periodo de dez anos;

§ 6° Na hipotese de o loteador ser companhia aberta, as

n ”

certidbes referidas na alinea “c” do inciso III e nas alineas “a”,
40
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"b” e "d” do inciso IV do caput poderdo ser substituidas por
exibicao das informagbes trimestrais e demonstracbes
financeiras anuais constantes do sitio eletrénico da Comissdo de
Valores Mobiliarios.

§ 79 Quando demonstrar de modo suficiente o estado do
processo e a repercussdo econémica do litigio, a certidao
esclarecedora de acao civel ou penal podera ser substituida por
impressao do andamento do processo digital.

O inciso IV 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 validade da certidao emitida
pelo cartodrio de protesto de titulos de 10 para 5 anos.

A alinea b passou a exigir as certidoes civeis do loteador, em
substituicdao as certidoes pessoais previstas no texto anterior.

E, na alinea ¢, a apresentacao da certidao de o6nus reais foi
substituida pela de situacao juridica atualizada do imoével, criada pela
MP.

O § 6° foi incluido para inserir regra especifica para a
apresentacao de documentos quando o loteador/empreendedor for
companhia de capital aberto, ou seja, a certidao negativa de “acoes
penais com respeito a crime contra o patrimonio e contra a
Administracao Publica, bem como as certidoes negativas dos
cartorios de protestos de titulos; de acoes civeis e de acoes penais,
todas em nome do loteador serao substituidas pela apresentacao de
informagoes trimestrais e demonstragdées 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
esclarecedora de acao civel ou penal com detalhamento dos
processos detectados. Entretanto, caso a parte consiga demonstrar
de modo suficiente ao oficial o estado do processo e a potencial
repercussao economica do litigio, a certidao esclarecedora podera ser
substituida pela impressao do andamento do processo digital.

b) Art. 19 da Lei 6.766/79
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Art. 19. O oficial do registro de imdveis, examinada a
documentacdo e encontrada 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 trés dias consecutivos, podendo este ser impugnado
no prazo de quinze dias corridos, contado da data da ultima
publicacao.

A alteracao realizada pela MP foi apenas para inserir a
expressao "corridos" e deixar claro que o prazo de impugnacao do
edital constitui-se excecao a regra de contagem em dias Uteis por
expressa previsao legal.

5. Alteracgoes na Lei n° 8.935/94

a) Art. 30 da Lei n© 8.935/94

Art. 30. Sdo deveres dos notarios e dos oficiais de registro:

(...)

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

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

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

Foi revogado o art. 42/A nas disposicoes transitérias.

6. Alteracoes na Lei n°® 10.406/02 - Cadigo Civil

a) 8§29 do Art. 1.358-A do Cddigo Civil
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Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de
lotes que sdo propriedade exclusiva e partes que sdo
propriedade comum dos condéminos.

(...)
§ 290 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes:

I - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo,
respeitada a legislacao urbanistica; e

IT - o regime juridico das incorporacoes imobiliarias de que trata
o Capitulo I do Titulo II da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964.

Aparentemente a inclusdao intenciona reforcar a ideia de que o
instituto do Condominio de Lotes é modalidade de Condominio Edilicio
e nao de parcelamento do solo, entendimento ja adotado pelo CORI-
MG.

7. Alteragoes na Lein® 11.977/09
a) Art. 37 dalLein®©11.977/09

Art. 37. Os servicos 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 Provisdria n°
1.085, de 27 de dezembro de 2021.

Instituiu o Sistema Eletronico dos Registros Publicos - Serp,
cabendo aos servicos de registros puablicos promover a sua
implantacao.

b) Art. 38 da Lein®11.977/09

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 utilizagdo de assinatura
eletrénica avancada ou qualificada, conforme definido no art. 4°
da Lei n° 14.063, de 23 de setembro de 2020.(...) § 2° Ato da
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de
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Justica podera estabelecer hipdteses de admissdo de assinatura
avancada em atos envolvendo imdveis.

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

Em Minas Gerais, alguns titulos especificos sdao aceitos a
registro com aposicao de assinatura avancada dos
compradores/devedores, com a condicao de que o credor que efetuar
a apresentacao aponha assinatura qualificada (acesse aqui a tabela

de documentos eletronicos elaborada pelo CORI-MG).

8. Alteragcoes na Lei n°© 13.097/15

a) do Art. 54 da Lei n® 13.097/15

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

(...)

IT - averbagdo, por solicitacdo do interessado, de constricdo
judicial, de que a execucdo foi admitida pelo juiz ou de fase de
cumprimento de sentenca, procedendo-se nos termos da
previstos no art. 828 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015
- Cddigo de Processo Civil;

(...)

IV - averbacdo, mediante decisao 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 IV do caput do art. 792 da Lei n° 13.105, de
2015 - Cédigo de Processo Civil.

10 N&o poderdo ser opostas situacoes juridicas ndo constantes
da matricula no registro de imdveis, inclusive para fins de
eviccdo, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em
garantia direitos reais sobre o imdvel, ressalvados o disposto
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nos art. 129 e art. 130 da Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de
2005, e as hipdteses de aquisicao e extincdo da propriedade que
independam de registro de titulo de imdvel.

§ 29 Ndo serdo exigidos, para a validade ou eficacia dos
negoécios juridicos a que se refere ocaputou para a
caracterizacdo da boa-fé do terceiro adquirente de imdvel ou
beneficiario de direito real:

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

IT - a apresentacdo de certidbes forenses ou de distribuidores
judiciais.

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

O § 1° tem a mesma redaciao do paragrafo Gnico, 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 nao pode ser atingido nem mesmo pela nulidade de registros
anteriores (somente o seu proprio registro pode ser atacado por
quem tiver legitimo interesse).

O § 29 esclarece que para que um registro produza os efeitos
da fé publica registral e ndao possa ser desconstituido sob a alegacao
de ma-fé do adquirente ou beneficiario de outro direito real, basta
que tenham sido apresentados os documentos previstos no § 2° do
art. 1° da Lei n° 7.433/85, ficando expressamente dispensada a
apresentacao de certidoes de distribuidores judiciais. Esse mesmo
efeito também se aplica ao udltimo registro, o qual ndao é protegido
pelo principio da fé publica registral, mas, sim, pela concentragao.

Houve um reforgo 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.
19 da Lei n° 7.433/85, quais sejam:

e Comprovacao de pagamento/desoneracao do imposto de
transmissao;
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e Certidoes fiscais;
e Certidao de propriedade;
e Certidao de Onus reais.

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

No entanto, o “reforco” traz um efeito desfavoravel quanto ao
principio da fé puablica registral, porquanto a remissdao a Lei n°
7.433/85 deixa bem claro que débitos fiscais relacionados ao imovel
podem ser opostos ao adquirente, ainda que nao constem da
matricula. Antes dessa alteracao, havia ddvida 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 concentracao é
pressuposto do principio da fé publica registral, fica bem claro que
débitos fiscais podem ser opostos ao terceiro adquirentes de boa-fé,
consistindo em mais uma excegcao ao principio da fé publica registral
em sua aplicacao geral (além das outras excecoes ja previstas no § 1°
e a hipotese de impossibilidade de usucapiao de bem publico).

Tendo em vista que o art. 55 nao foi modificado, continua
vigorando um principio da fé puablica registral mais forte (isto &, sem
as excecoes dos paragrafos 1° e 22 do art. 54, mas apenas com a
excecao da impossibilidade de usucapidao de imoével puablico) para os
casos de “alienacao ou oneracao de unidades autéonomas integrantes
de incorporacao imobiliaria, parcelamento do solo ou condominio
edilicio, devidamente registrada”. Evidentemente, para quem
sustenta a prevaléncia do art. 185 do CTN sobre a Lei n° 13.097/15,
tem-se ai outra excecao também ao art. 55 desta Gltima lei.

9. Alteracoes na Lein® 13.465/17
a) Art. 76 da Lei n© 13.465/17
Art. 76. O Sistema de Registro Eletrénico de Imdveis (SREI) sera

implementado e operado, em ambito nacional, pelo Operador
Nacional do Sistema de Registro Eletrénico de Imdveis (ONR).
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§ 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 2009.

A aplicacao da referida norma depende de regulamentacao da
Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica,
tendo em vista o que dispoe o artigo 38 da Lei n® 13.465/17.

Uma vez apontadas todas essas consideracoes, RECOMENDA-SE
que atendam as decisdoes e orientacoes para alinhamento dos
procedimentos em todas as serventias.

COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO DE MINAS GERAIS
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