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Orcid: 0009-0006-3716- O presente trabalho tem por objetivo abordar a problematica da
5636 irregularidade imobilidria no Brasil, destacando a importancia da
Guilherme Calmon edicdo da Lei Federal n° 14.382/2022, que alterou dispositivos da
Nogueira da Gama Lei de Registros Publicos e regulamentou o Sistema Eletronico de
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Registros Publicos (SERP). Assim, foram ressaltadas as dificuldades
informacionais e fisicas apresentadas no Brasil, os objetivos
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da implantagdo do SERP e os provimentos editados pela
Corregedoria Nacional de Justica referentes a regulamentacdo
desse sistema. Por fim, relacionou-se a norma com a progressao
relativa a viabilidade da regularidade imobiliaria, que tornou o
processo de registro menos custoso, mais agil e transparente -
mais eficiente.

Palavras-chave: Direito Civil e Registral; Sistema Eletronico de
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Abstract

The purpose of this paper is to address the issue of real estate
irregularities in Brazil, highlighting the importance of the enactment
of Federal Law No. 14,382/2022, which amended provisions
of the Public Records Law and regulated the Electronic Public
Records System (SERP). Accordingly, the informational and physical
challenges faced in Brazil were emphasized, along with the
objectives behind the implementation of SERP and the provisions
issued by the National Justice Department of the National Council
of Justice concerning its regulation. Finally, the law was linked to
advances in the viability of real estate regularization, which has
made the registration process less costly, more agile, transparent,
and ultimately more efficient.

Keywords: Private Law; Electronic Records System; Informational
and Physical Difficulties in Real Estate; Real Estate Property.

1. Introducao: O Registro Publico de Imoveis e Questoes
Acerca da sua Ineficiéncia

O sistema de registros é matéria extremamente influente na problematica de regula-
rizacdo imobiliaria no Brasil, visto que diante das dificuldades relacionadas aos prazos
longos e custo excessivo para obtencdo de documentos e realizacao de diligéncias,
diversos negocios, tais como os de compra e venda de imoveis, sao pactuados de
modo informal, ou seja, em pratica, contraria a previsao do art. 108 do Codigo Civil,

ou ainda que realizados, ndo sdo registrados no Cartorio respectivo.
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Este fato influi nas questdes publicas de parcelamento do solo urbano pois, devido
a auséncia de cumprimento das normas de registro, a atividade de controle de ocu-
pacdo do solo urbano é prejudicada e, com isso, o Poder Publico encontra dificul-

dades no fornecimento de estrutura basica a vivéncia dos individuos naquele local.

Além disso, o registro da propriedade imdével esta diretamente ligado ao fato de pos-
suir direitos sobre aquela, por tratar-se de direito real (art. 1225, | do Cédigo Civil)
e, assim, a aquisicao/transferéncia de direitos esta condicionada ao ato de registro
do contrato relativo a aquisicdo do imdvel junto ao Cartério de Registro de Imoveis.
Dessa forma, a falta do registro sob analise impede uma série de pontos sobre a pro-
priedade: em primeiro ponto, a transferéncia de titularidade ndo se torna publica e,
com isso, nao é oponivel a terceiros, o que pode levar a conflitos que geram o risco
de incidéncia do instituto da evic¢do, por exemplo, que, segundo o Superior Tribunal
de Justica, configura-se como a “perda do imovel por decisdo judicial em razao de um

motivo juridico anterior a sua aquisi¢cao”.

Ainda, importante ressaltar que para a realizacdo do Registro de Imoveis é requisito,
como regra', a existéncia da escritura publica, a qual é o instrumento contratual es-
pecifico ao negocio juridico de compra e venda de imoveis, caracterizada como um
documento publico oficial que torna valido o negdcio pactuado entre as partes. Sem
esta ndo é possivel efetuar o ato de registrar o fato juridico a matricula do imovel e,
com isso, tornar a relacdo juridica atrelada ao bem imdével. O que é imprescindivel
para torna-la publica e oponivel a terceiros e, com isso, concretizar a aquisi¢do de

direitos sobre a propriedade, trazendo, assim, seguranca juridica as partes.

1 Acerca da exigéncia da escritura publica, evitando possiveis confusoes, torna-se necessario salientar a excecao
existente no artigo 108 do Codigo Civil, que dispOe que nao sera necessaria a escritura publica nos casos de imdveis
que nao ultrapassem o valor de 30 salarios minimos, e os casos previstos em legislacoes especiais, em que também
sera dispensado tal formato, sdo eles: compromisso de compra e venda, cessao ou promessa de cessdo de lote urbano
quitado (art. 26, § 6° da Lei 6.766/79); termos, contrato e titulo emitidos pela Unido, Estado ou Municipios sobre terras
publicas rurais (art. 7° do Decreto Lei 2.375/87); programa de arrendamento residencial (art. 8° da Lei 10.188/01); e
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) (art. 79-A da Lei n° 11. 977/04). Além disso, nos casos de compra e venda
no Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) e Alienacao Fiduciaria (art. 38 da Lei n°® 9.514/97) ou no Sistema Federal
de Habitacao (SFH) (art. 61, § 5° da Lei n® 4.380/64), serao utilizados os chamados “extratos eletronicos”, que serao
conceituados no decorrer desta pesquisa.
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Consoante ao supracitado, destaca-se que segundo o artigo “Panorama da Tutela da
Propriedade no Brasil a luz do Relatorio “Doing Business” do Banco Mundial”, um dos
problemas latentes no Brasil na questao de registros publicos é a falta de informa-
¢do da populagdo quantos aos procedimentos necessarios a efetivacdo do registro
do negocio de compra e venda de bem imodvel. Fator este que se da em razdo dos
procedimentos ndo serem amplamente divulgados, além de existir, como ja citado,

diferentes requisitos em cada Cartorio competente.

Inclusive, o referido trabalho faz um paralelo entre economias mais desenvolvidas e
menos desenvolvidas, salientando que as mais desenvolvidas tendem a ter uma taxa
de registro de propriedades mais elevada. O que ocorre em razao dos orgaos desses
locais prezarem pela transparéncia, tornando de facil acesso para a populag¢do tanto

as documentagdes necessarias como as tabelas de custas dos servicos pertinentes.

Dito isto, de acordo com o artigo em comento, o relatorio “reforca a necessidade de
disponibilizagdo on-line de tais informacdes, com a oferta das informac8es cadastrais
na Internet e a elaboracao de base de dados eletronica para gravames”. Além disto,
também é destacada a necessidade de estabelecimento de prazos fixos para as dife-

rentes etapas do registro.

Quanto ao ultimo ponto, como bem ressaltado, com a ampla divulgacdo das taxas e
estabelecimento de prazos, é possivel até mesmo inibir as condutas de corrupcdo.
Ao ponto que a informacado é publica, ndo ha necessidade de interagdo com servido-
res para tomar conhecimento dos atos atinentes ao caso, além de que com 0s prazos
certos, evita-se “0 pagamento de propinas com o intuito de promover determinadas

facilitacGes ou adiantamentos de prazos e resultados”.

Ainda, convergente ao estudo antes referido, importante salientar que o Brasil se
enquadra como um dos palises que ndo possuem prazos fixos para cada etapa do
processo. Apesar da Lei n° 6.015/73 determinar um prazo maximo para finalizacdo
do processo, qual seja, de 30 dias, conforme a antiga redacdo do artigo 188 do diplo-

ma legal sob analise, nao havia disposicao em lei acerca dos prazos referentes aos
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tramites intermediarios para ocorréncia do registro, como no caso de emissdo de

nota devolutiva.

Assim, além da Lein®6.015/73 ndo prever a aplicacao de pena no caso de descumpri-
mento do prazo de 30 dias para efetuar o registro, devendo-se interpretar o referido
diploma legal em conjunto aos artigos 31 e 32 da Lei n°® 8.935/94, que determina a
incidéncia de penalidades no caso de inobservancia dos prazos legais pelo oficial
registrador, a legislacdo de registros publicos abre uma brecha para mitigacdo do
cumprimento deste prazo, uma vez que ndo estabelece 0s prazos maximos para

realizacao de procedimentos dentro do processo de registro.

Outro ponto latente que sustenta a problematica ora abordada era a convivéncia
com orientacBes mistas acerca da contagem de prazos em dias Uteis e corridos, uma
vez que a Lei de Registros Publicos é anterior a promulgacao do Codigo de Processo
Civil de 2015. Fato este que sera abordado de forma mais detalhada no decorrer do

presente trabalho.

Outrossim, o artigo em referéncia destaca através de dados estatisticos que a bai-
xa taxa de registro das propriedades imdveis no Brasil se da em razdo da falta de
integracao dos bancos de dados nas reparticdes publicas como as reparticbes dos
Municipios e cartorios de registro de imoveis; pela falta de transparéncia da informa-
¢do; altos custos; e a duragdo irrazoavel/falta de prazo dos processos relacionados a

propriedade e a posse.

Assim, é explicitado no texto base que, para que haja melhora em relagdao ao re-
gistro da propriedade - grande problematica brasileira - seria necessario diminuir
0s custos dos procedimentos a serem realizados, visto que, por esse motivo, na
maioria das vezes 0s negocios de compra e venda sdo celebrados por meio de ins-
trumentos particulares, o que impossibilita o registro, em razdo da forma publica
ser imposta por lei; outra questao que leva a essa problematica é a falta de informa-
¢do do instrumento adequado; sendo assim, é de suma importancia a promogao

do conhecimento dos procedimentos necessarios a transferéncia de propriedade;
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facilitar o acesso a documentos, como o da Certiddo de Onus Reais do Imdvel; efe-
tuar a integracdo entre os 0rgaos publicos, para que as informacdes atinentes a
propriedade sejam automaticamente atualizadas, sem a necessidade de comunica-
¢do do proprietario, assim como restri¢cdes judiciais; instituir prazos fixos para cada
etapa do processo, com tempo de acordo com a razoabilidade; e, por fim, adotar
celeridade em relagdo as demandas referentes a propriedade e a posse, visando

uma efetiva tutela jurisdicional.

A partir disso, insta ressaltar a analise principal deste trabalho, sendo ela relativa
as inovacdes trazidas pela Lei n® 14.382/2022, no campo dos Registros Publicos
Imobiliarios, que corroborardo para a efetividade na prestacao desse servico tao
essencial ao cidaddo. Dentre estas, esta o relevante Sistema Eletronico de Re-
gistros Pubicos (SERP) no Brasil, o qual integrara os diferentes cartérios e dimi-
nuird os extensos prazos. Além disso, tornara o sistema mais acessivel, uma vez
que tanto os procedimentos como as informac¢8es estardo disponiveis em plata-

formas online.

Cabe mencionar que o sistema eletrénico de registros publicos ja era ferramenta
prevista pelo ordenamento juridico patrio no art. 37, da Lei n® 11.977/09% porém,
pendente de regulamentacdo, o que tornou sua aplicagdo escassa. O que foi en-
frentado pela Lei n° 14.382/2022, que previu a sua implementacdo e definiu que
este sistema devera ser implantado por todos os cartérios do Brasil até inicio do

ano de 2023.

Todavia, a atual orientacdo é de que o sistema estara disponivel para uso somente
do Poder Judiciario até marco de 2024, sob a plataforma Serp-Jud, mas sem previsao
para uso do publico, conforme noticia veiculada pelo sitio eletrénico do Conselho

Nacional de Justica.

20 sistema de registro eletronico ja tinha sido previsto no art. 37, da Lei n® 11.977/09 sem, contudo, ainda ter
merecido sua regulamenta¢do mais amilde, inclusive com prazo para sua implanta¢do”. GAMA, Guilherme Calmon
Nogueira da; RODRIGUES, Luiza Azambuija. Notas preliminares sobre 0 novo Sistema Eletrénico dos Registros
PUblicos (SERP). Forense. 2021.
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2. O Sistema Eletronico de Registro Publico no
Contexto do Registro de Imoveis

Neste item, abordar-se-a acerca das inova¢8es mais pertinentes ao presente artigo
trazidas pela Lei n°® 14.382/2022 a Lei n® 6.015/73 em rela¢do ao registro da proprie-
dade imobiliaria.

Por conseguinte, o diploma legal sob andlise trouxe verdadeiros avancos, tornando a

atividade em comento mais eficiente e desburocratizada, conforme ver-se-4 adiante

com a andlise dos artigos modificados ou acrescentados.

A primeira alteracdo realizada pela Lei n® 14.382/22 foi relativa ao artigo 1° da Lei n°
6.015/73, em que passou a determinar a publicacdo e armazenamento dos dados
dos Registros Publicos em meio eletronico, sob os padrées estabelecidos pela Cor-
regedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica. Além disso, foi esta-
belecido que o Cartério ndo podera se escusar de receber documentos em formato
eletronico para fins do registro, desde que esteja nos padrdes estabelecidos pela
Corregedoria. Destas disposi¢des, observa-se a primeira implementacdo objetivada
pelo ato sob andlise, de tornar a forma de atuacdo dos Cartorios digitalizada e com

acesso mais simplificado pela populagao.

Em seguida, adicionou-se o art. 7°-A na Lei n° 6.015/73 que trata da inaplicabilida-
de das regras atinentes a escrituracdo aos registros realizados por meio eletronico,
tendo em vista que os procedimentos contidos nestes artigos se referem ao método
de tratamento dos documentos fisicos. Infere-se deste acréscimo a lei a desburo-
Cratizacdo do processo, uma vez que Ndo sera mais necessario observar as regras

“da escrituracao”.

Outra inovacao essencial instituida pela nova Lei foi a regulamentacdo e consequente
pacificacdo quanto a contagem dos prazos notariais e registrais, tendo sido estabele-
cido, por meio da inclusao dos §88 1°, 2° e 3° ao artigo 9° da Lei de Registros Publicos,

a contagem dos prazos em dias Uteis.
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Este ponto merece significativa atencao, pois, anteriormente a legislacgdo em comen-
to, a matéria acerca da contagem dos prazos notariais e registrais era um tanto quan-
to desordenada, uma vez que ndo existia na Lei especifica regramento da matéria e,
com isso, cada entidade cartoraria estava submetida as normatiza¢des especificas da
Corregedoria competente ou a livre interpretacao dos delegatarios das legislacdes
afetas. Este conflito iniciou com a promulga¢do do Cédigo de Processo Civil de 2015
que, diferente do anterior, passou a prever a contagem dos prazos processuais em
dias Uteis, conforme artigo 219 do CPC/15. Com isso, passou-se a discutir qual seria a
correta aplicagdo, visto que o artigo 15 da Lei n® 6.015/73 dispOs acerca da subsidia-

riedade do Codigo de Processo Civil.

Por conseguinte, em alguns Estados, os 6rgaos competentes a ditarem regramentos
as entidades cartorarias passaram a reger a situacdo, determinando como seria feita
a contagem dos prazos; em outros locais as Corregedorias nada previam, ficando a
questdo a livre interpretacdo dos oficiais3. Com isso, instaurou-se verdadeira insegu-

ranga a respeito da fluéncia dos prazos, convivendo o Brasil com regras mistas.

Desta feita, a previsdo atual que estabeleceu a contagem dos prazos destes entes em
dias Uteis, em consonancia com o CPC/15, teve o conddo de pacificar a matéria, pro-
porcionando, assim, estabilidade a atividade, visto tratar-se de legislacdo especifica,

sendo capaz e suficiente de afastar qualquer conflito existente.

Em relacao ao artigo 14 da Lein® 6.015/73, a expressdo que determinava o pagamento
dos emolumentos aos oficiais do registro no ato do requerimento ou no da apresenta-
¢ao foi suprimida, sendo preservado na atual redacdo apenas o entendimento de que

as custas serdo pagas pelo interessado que requerer a realizacdo do ato. Além disso,

3 “Outras consolidacoes normativas extrajudiciais, no entanto, ndo contém qualquer regra geral relativa a contagem
dos prazos, mantendo uma espécie de regramento misto, com algumas disposicoes prevendo contagem em dias
uteis, outras em dias corridos e outras fazendo mencio apenas ao termo “dias”, cabendo ao delegatario interpretar
anorma e definir se a contagem se dara em dias corridos ou uteis8, o que, indiscutivelmente, enseja orientacoes
divergentes e poe em risco a seguranca juridica”. HILL, Flavia Pereira; CORTEZ, Renata. Impactos da medida
provisoria 1.085/21 na contagem dos prazos nos registros publicos. Migalhas, 21 de janeiro de 2022. Disponivel em:
<https:/www.migalhas.com.br/coluna/elas-no-processo/358371/impactos-da-mp-1-085-21-na-contagem-dos-
prazos-nos-registros-publicos>.
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foi determinado que o valor a que terdo direito os Oficiais, em decorréncia dos atos
praticados em virtude do disposto na Lei n°® 6.015/73, sera fixado nos Regimentos
de Custas do Distrito Federal, dos Estados e dos Territorios. O que leva a uma maior
uniformidade em relacdo a cobranca de emolumentos, tornando até mesmo mais

previsivel e transparente os gastos com custas cartorarias.

O diploma legal ora analisado incluiu ao artigo 17 da Lein®6.015/73 0 8 1° que disp0s
sobre a possibilidade de acessar ou enviar informac8es aos registros publicos por
meio de assinatura avancada, conforme o0s parametros a serem tracados pela Cor-
regedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica. Também foi incluido
0 § 2° que determinou que o 6rgdo em comento dispora das “hipdteses de uso de

assinatura avancada em atos envolvendo imoveis”.

Posto isto, cabe explicitar que a assinatura avancada possui um viés mais simplificado
e menos custoso que a assinatura qualificada. Dessa forma, observa-se que os referi-
dos paragrafos tém como intuito desburocratizar e tornar menos custoso o procedi-

mento de acesso e envio de informac¢des ao Cartdrio por meio eletronico.

Todavia, com foco na propriedade imobiliaria, surgiram criticas quanto ao uso da as-
sinatura eletronica avancada em vez da qualificada, tendo em vista que a assinatura
qualificada possui um sistema de seguranca mais apurado, sendo necessario um cer-
tificado digital para efetuar o ato da assinatura. De outro giro, a assinatura eletronica
nao necessita do acesso a certificado digital, mas tdo somente do meio virtual e do
cadastro em orgdos do governo; assim, as informac8es sdo constatadas em Orgaos
como o DETRAN e, em seguida, a assinatura € autenticada. Por conseguinte, entende-
-se que 0 método é mais suscetivel a falhas, como a ocorréncia de fraudes.

Uma das principais fun¢des de notarios e registradores, exclusivamente por conta dessa delegacao
estatal, é certificar a fé publica. Comprovar a autoria, autenticidade e certeza dos atos — inclusive da
assinatura digital — esta no centro de gravidade da fung¢do notarial: dotar documentos e assinaturas
de fé publica. Todavia, a MP 1.085 subverte primados basilares do regime juridico dessas atividades,
especialmente a fé publica. Uma dessas ilegalidades merece destaque: a banaliza¢gdo da assinatura
eletrénica para questdes que envolvam Direitos Reais. O artigo 11 da MP, ao alterar a Lei de Regis-

tros Publicos (Lei n® 6.015/73), modifica o artigo 17 desse diploma e passa a prever a possibilidade
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de assinatura eletrénica na modalidade “avancada” para acesso ou envio de informacdes aos re-
gistros publicos, quando realizados via internet, para além da assinatura eletronica “qualificada”.
(CAMPILONGO, 2022).

Com a leitura das disposi¢cdes adicionadas ao artigo 19, vislumbra-se a alteragao pro-
vocada pela Lei n° 14.382/2022 do antigo sistema fisico para a atual utilizagdao do
sistema eletrénico para realizacao e tramitagdo dos registros publicos. Fato este que
se afirma ao observar a nova redagao do 8 1°, que foi modificada de forma a deter-
minar a consulta eletrénica como Unica forma, e nao de modo alternativo/facultativo
como era anteriormente. Junto a isto, o 8 5° do mesmo dispositivo legal trata acerca
da imprescindibilidade das certiddes serem fornecidas por meio eletrénico e de for-
ma que assegure a impressdo e identificacao segura da autenticidade pelo usuario
(solicitante), demonstrando, dessa forma, a insercdo do meio eletrénico como forma

de processo de todos os atos atinentes aos registros publicos.

Além disso, insta ressaltar a maior revolucdo trazida pela Lei n® 14.382/2022 ao campo
registrario, a saber, a criacao e tdo esperada regulamentacao do Sistema Eletronico de
Registros Publicos, o que pode ser observado no recém incluido § 6° do artigo 19, da
Lei n®6.015/73. O paragrafo em comento disp8e que “o interessado podera solicitar a
qualquer serventia certid@es eletronicas relativas a atos registrados em outra serven-
tia, por meio do Sistema Eletronico dos registros Publicos — SERP...", assim, é possivel
observar que o referido sistema tem como intuito integrar toda a rede de Cartorios
através do meio virtual, permitindo, desse modo, 0 acesso mais simplificado e eficiente
as informac@es dos registros publicos, uma vez que sera possivel obter certiddes até
mesmo localizadas/registradas em outras serventias. Anteriormente, era necessario

comparecer ao Oficio competente e requerer a emissdo da respectiva certiddo.

Inclusive, assegurando a eficiéncia e paridade desse novo modelo, 0 § 7°, do art. 19,
da Lei n° 6.015/73 determina a validade e fé publica da certidao eletronica lavrada
nos termos no 8 6°. Ademais, o 8§ 8° prevé a disponibilizacdo dos registros por meio
do SERP, observado o prazo que sera estabelecido pela Corregedoria Nacional de

Justica do Conselho Nacional de Justica.
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Além disso, 0 8 5° estabelece 0s prazos maximos para emissdo das certiddes atinen-
tes aos registros publicos, os quais passam a ser muito menores do que 0s antes
praticados, vejamos:

| - quatro horas, para a certiddo de inteiro teor da matricula ou do livro auxiliar, em meio eletrénico,

requerida no horario de expediente, desde que fornecido pelo usuario o respectivo nimero;
Il - um dia, para a certiddo da situacdo juridica atualizada do imoével; e

Il - cinco dias, para a certiddo de transcri¢des e para 0s demais casos.

Por fim, pensando nas distor¢8es existentes no Brasil, a referida Lei, no § 12, do ar-
tigo 19, previu a possibilidade de ampliar os prazos previstos no § 10 para emissdo
de certiddes do registro de imdveis nas localidades que apresentam dificuldades de
comunicacdo eletronica, mediante autorizacdo da Corregedoria-Geral de Justica Es-

tadual, sendo comunicado, de forma expressa, ao publico.

Como pode se observar da letra da lei, 0 artigo 169 da Lei n°® 6.015/73 trata da aber-
tura de matricula da propriedade imobiliaria, abordando aspectos sobre a serventia
competente para tal ato, bem como para posteriores registros. Ocorre que, anterior-
mente a Lei n® 14.382/22, no caso de imoOveis que passaram para nova circunscricao,
as averbac¢des ocorridas deveriam ser anotadas a margem do registro da serventia
antiga; todavia, com a sobrevinda do referido diploma, o artigo em comento foi mo-
dificado no sentido de estabelecer que todos 0s atos de registro e de averbagdo
deverdo constar na mesma matricula, independente do imovel ter passado para

nova Circunscri¢ao.

Este entendimento se extrai do fato de ter sido dada nova redac¢ao ao caput do art.
169, excluindo o vocabulo “salvo”, que transmite a ideia de excecdo, e substituindo
pelo “observado”, que determina a atencdo a certas peculiaridades e orientacdes
nestes casos. E, principalmente, em razdo da previsao do inciso |, que determinava a

anotacao da averbacao a margem do registro, ter sido revogada.

Outro ponto modificado se atém aos imdveis localizados em mais de uma serventia,

em que cada serventia tera uma matricula referente aquela propriedade, que con-
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terdo remiss@es reciprocas, conforme descrito nos 88 1° e 3°, inciso |, do artigo 169.

Além disso, a luz do previsto no 8 3° inciso Il, do art. 169, os atos de registro ou de
averbacdo serdo feitos na serventia em que se localiza a maior parte do imovel, ou,
no caso de estar dividindo igualmente em duas localidades, sera naquela escolhida
pelo interessado, conforme inciso Il do mesmo diploma legal. De todo modo, o regis-
tro em comento devera ser comunicado para fins de averbacdo nas outras matricu-

las, sem qualquer custo ao interessado.

Por fim, as altera¢8es relativas a endereco e numeracdo predial, conforme § 2° do
art. 169, da Lei n°® 6.015/73 serdo comunicadas, por meio do Sistema Eletronico de

Registros Publicos, pelo préprio Municipio ao cartério competente.

A partir da nova redacdo do inciso |, do § 1°, do artigo 176, que alterou o trecho “por
ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia desta Lei” para “sera aberta por
ocasido do primeiro ato de registro ou de averbacao”, vislumbra-se a obrigatoriedade
da abertura da matricula. Com isso, deixou-se de existir confluéncia de regramentos
mistos, agueles anteriores a Lei de Registros Publicos e os trazidos por ela. Também foi
incluida, por meio do 8 14, do art. 169 a previsdo de abertura da matricula por reque-

rimento do interessado ou de oficio, pelo oficial, em caso de conveniéncia do servico.

As alteracBes do referido artigo também incluem a flexibilizacao do principio da es-
pecialidade, 0 que se observa pela previsdo do & 15, que determinou ser possivel, de
acordo com o juizo do Oficial Registrador, a abertura da matricula do imével ainda que
ausentes alguns elementos objetivos ou subjetivos, “desde que haja seguranca quanto
a localizacdo e a identificagdo do imovel...e que constem os dados do registro anterior”.
No caso de serem insuficientes as caracteristicas apresentadas, o interessado devera

realizar a retificacdo do ato, como estabelecido pelo & 16 do citado texto legal.

Ademais, de modo a complementar as informac8es constantes nos titulos do acervo
do registro, é permitida a apresentacao de novos documentos relativos aos elemen-
tos subjetivos e objetivos, desde que ndo alterem as caracteristicas essenciais do ato

ou negocio celebrado.
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Como se vislumbra no quadro acima foi dada nova redacao ao artigo 188 da Lei n°
6.015/73, no sentido de determinar prazo inferior ao antes previsto, atualmente de
10 (dez) dias, para realizar a qualificacdo registral ou emitir a nota devolutiva, que
sera contado a partir da data do protocolo. Além disso, 0 8 1° dispds acerca dos casos

em que o registro devera ser efetuado no prazo de 5 (cinco) dias.

O artigo 194 da Lei n° 6.015/73 demonstra a mudanca do antigo sistema fisico para o
digital, uma vez que prevé a obrigatoriedade da digitaliza¢do dos titulos fisicos, bem
COMO seu armazenamento em arquivo digital, além de ser determinada a devoluc¢do
ao apresentante. Antes, o titulo fisico era armazenado no Cartdério e o Oficial apenas

fornecia certidao correspondente ao documento.

Também se observa com o final do texto do supramencionado artigo que a Corre-
gedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica € a responsavel por pa-
dronizar todo o procedimento a ser realizado pelas serventias, tornando a atividade

uniforme e unificada.

A Lei n° 14.382/22 em comento revogou os incisos lll e IV do caput do artigo 198
da Lei n° 6.015/73, tendo sido transpostas as duas previsdes para 0 8 1°, que versa
acerca do procedimento da duvida. Além disso, foi dada nova redacdo ao caput do
referido artigo, observando-se a mudanca ao ponto que foi estabelecido o mesmo
prazo previsto no artigo 188 para indicacdo das eventuais pendéncias, o que deve-
ra ser feito em Unica vez e de forma clara e objetiva, contendo data, identificacdo e
assinatura do oficial ou preposto responsavel. Denota-se, assim, a finalidade de se

atribuir efetividade e transparéncia ao processo registral.

Ademais, com a leitura dos novos incisos | e Il do art. 198, é facultado ao interessado
a satisfacdo das exigéncias ou a submissdo do caso, ou seja, da declaracao de divida
ao julgamento do juizo competente, nos termos listados pelo § 1°. De inovacdo em
relacdo ao procedimento de duvida e satisfacdo de exigéncia, esta a previsdo do in-
ciso IV de que os autos serdo remetidos de forma eletrénica ao juizo, privilegiando,

novamente, 0 novo formato tecnoldgico adotado pela Lei; além disso, outra inovacao
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latente é 0 § 2° do art.198, o qual prevé a aplicacdo de puni¢des no caso de inobser-

vancia das regras aduzidas.

Outro ponto essencial foi a mudanca dos prazos de efeito da prenotacao do registro
nao efetuada em razdao de omissdo do interessado em satisfazer as exigéncias co-
municadas. Anteriormente a Lei n° 14.382/22, o prazo determinado era de 30 dias
corridos e passou a ser de 20 dias Uteis; ja nos casos de regularizacdo fundiaria de
interesse social, passou de 60 dias corridos para 40 dias Uteis. A contagem em dias
Uteis se extrai da interpretacdo em conjunto ao artigo 9° da Lei n® 14.382/22, que
preconiza a forma de contagem em consonancia aos ditames do Codigo de Processo

Civil de 2015.

O artigo 206-A da Lei n® 6.015/73, foi incluido pela Lei ora analisada em atencdo as
unidades federativas que adotam a forma de pagamento por meio de documento
de arrecadacao, conforme disposicdo do 8 5° Assim, de acordo com a norma em co-
mento, sera facultado ao interessado realizar o pagamento dos emolumentos apos a
verificacdo do oficial em rela¢do a registrabilidade do titulo; além disso, quando tra-
tar-se de instituicdes do mercado financeiro, sera possibilitado o pagamento a vista

de fatura.

No artigo 213 da Lei n® 6.015/73, de que trata acerca dos confrontantes de imoveis
contiguos, passou-se a considerar confrontante todo aquele titular de direito real
ou aquisitivo sobre o imoével considerado contiguo, conforme se observa pela nova

redacdo atribuida a norma em comento.

Além disso, o inciso Il, do § 10 do art. 213, dispde que o condominio por fracdes autd-
nomas, especificado pelo artigo 32 da Lei n® 4.591, sera representado pela comissdo
de representantes. Assim, diferencia-se da redacao anterior ao ponto que nao fica a
par do entendimento da autoridade competente, estando previsto de forma plena a

regra a ser aplicada no referido caso.

Ainda, foi incluido o inciso Il ao § 13, que estabelece que a prenotac¢do do titulo a ser reti-

ficado permanecera em vigéncia até que a alteracdo do registro requerida seja analisada.
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Um relevante ponto de modificagdo em relagdo as competéncias dos Oficios de Re-
gistros Publicos de imodveis é referente a possibilidade de adjudicacao compulsoria
ser realizada pela prépria via administrativa, por meio do oficio da situa¢ao do imoével,
desde que cumpridos os requisitos delineados nos incisos e paragrafos do artigo

216-B, da Lei n° 6.015/73.

Dessa forma, é possivel oferecer uma tutela mais efetiva aos casos em que o pro-
mitente comprador ja pagou o preco pactuado e, ainda assim, a transferéncia de
titularidade ndo ocorreu por omissao (ou dolo) do promitente vendedor. Assim, para
assegurar legitimidade ao procedimento, um dos requisitos € a apresentacao de ata
notarial de especializacdo, na qual constem caracteristicas subjetivas do contrato de
promessa de compra e venda - como aquelas relativas as partes -, e as objetivas, ati-
nentes as caracteristicas do proprio imovel, a comprovacdo de pagamento do preco
acertado e a recusa a transferéncia do titulo (celebragao do contrato definitivo). Com
0 documento em comento, o Tabelido de Notas atestara a existéncia das condi¢c8es

necessarias a ocorréncia da adjudicacdo compulsoria.

Em relagdo ao ponto que requer a “caracteriza¢do do inadimplemento da obrigacdo de
outorgar ou receber o titulo de propriedade”, insta esclarecer a licdo de Flavio Tartuce,
que aborda que a regra guarda guarida a interpretacdes divergentes, tendo em vista
que o inciso Il do art. 216-B, da Lei n° 6.015/73 exige juntamente a ata notarial “prova
do inadimplemento, caracterizado pela nao celebracdo do titulo de transmissdo da
propriedade plena no prazo de 15 (quinze) dias, contado da entrega de notificacao ex-
trajudicial pelo oficial do registro de imoveis da situacao do imovel, que podera delegar

a diligéncia ao oficial do registro de titulos e documentos”. (OLIVEIRA; TARTUCE, 2023).

Assim, de acordo com o referido doutrinador, seria possivel extrair duas interpreta-
¢Oes acerca do disposto em comento. A primeira seria que, ao exigir esta comprova-
¢do junto da ata notarial, o interessado precisaria, inicialmente, ir ao oficio para que
0 Tabelido de Notas atestasse o inadimplemento com a expedicdo de notificacdo

extrajudicial da parte e 0 seu consequente siléncio para, apos isso, o interessado ir
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novamente ao oficio, munido dos demais documentos, a fim de requerer a adjudica-
¢do compulsoria. A partir disso, vislumbra-se que esta interpretacao seria completa-
mente incongruente aos preceitos da Lei n°® 14.382/22, que visa a desburocratizacdo
do processo; conforme palavras de Flavio Tartuce: “essa interpretacdo € manifesta-
mente descabida, porque submete o interessado a um ‘ping-pong burocratico’, de
vaivém entre as serventias que, geralmente, estdo situadas em locais diferentes, o
que contraria o espirito desburocratizante da Lei do SERP. Rejeitamos, pois, essa pri-

meira interpretacao”. (OLIVEIRA;, TARTUCE, 2023).

A segunda interpretacdo extraida pelo em comento e considerada a aplicavel, por
tratar-se de forma mais simplificada, é de que a ata notarial sob analise exigiria a
apresentacao de quaisquer provas que denotassem o inadimplemento do promi-
tente vendedor e até mesmo a sua declaracao unilateral; assim, o Tabelido de Notas
atestaria o fato com a lavratura da referida ata antes da realizacdo de outros proce-
dimentos em cartorio. Em seguida, o interessado requereria junto ao Cartério de
Registro de Imoveis a realizacdo da adjudicacao compulsoéria, mediante apresentacdo
dos demais documentos previstos no dispositivo legal, bem como a execucao da
notificacao extrajudicial prevista no inciso Il, 8 1° do art. 216-B, do diploma legal em
foco, a fim de caracterizar e comprovar a mora. Com efeito, decorrido o prazo de 15
dias da data em que foi notificada a parte sem qualguer manifestacao desta, proce-
der-se-3 ao registro definitivo na matricula de transferéncia de titularidade do imoével.

(OLIVEIRA; TARTUCE, 2023).

A vista da retromencionada interpretacdo, observa-se um processo menos
burocratico e mais eficiente, tendo em vista que ndo serad necessario o deslocamento

do interessado por diversas serventias a fim de ver seu direito tutelado pelo Estado.

Além do supracitado veto derrubado pelo Congresso Nacional, insta salientar a der-
rubada do veto presidencial referente ao 8§ 2° do artigo 216-B, que versava acerca
da necessidade de registro do contrato de promessa de compra e venda. Com isso,

conforme redacdao do §2° em vigor, tornou-se dispensavel o registro da promessa de
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compra e venda, evitando até mesmo “interpretaces indevidas de que o principio
da continuidade registral exigiria esse prévio registro”. Este fato, inclusive, de acordo
com Flavio Tartuce, foi um pleonasmo, tendo em vista que a jurisprudéncia ja era pa-
cificada neste sentido, conforme enunciado destacado a seguir de seu livro:

O fundamento legal para tal conclusao esta no art. 464 do Cédigo Civil, segundo o qual, ‘esgotado
0 prazo, podera o juiz, a pedido do interessado, suprir a vontade da parte inadimplente, conferin-
do carater definitivo ao contrato preliminar, salvo se a isto se opuser a natureza da obriga¢ao’. Em
certa medida, esse comando legal acabou por positivar a ideia que constava da Sumula n. 239 do
Superior Tribunal de Justica: ‘O direito a adjudicacdo compulséria ndo se condiciona ao registro do
compromisso de compra e venda no cartério de iméveis'. A esse proposito, destacamos o Enuncia-
do n. 95, aprovado na | Jornada de Direito Civil, que traduz a posicao consolidada entre os civilistas:
‘o direito a” adjudicacdo compulséria (art. 1.418 do novo Cédigo Civil), quando exercido em face do
promitente vendedor, ndo se condiciona ao registro da promessa de compra e venda no cartério
de registro imobilidria (SUmula n. 239 do STJ). A afirmacdo passa a valer também para a adjudica¢do
compulsdria extrajudicial, em nosso entender. (OLIVEIRA; TARTUCE, 2023).

Também pode-se observar esta mesma onda de avancos, a partir da diminuicdo da bu-
rocracia e, com isso, dos eventuais empecilhos a realizacdo da regularizacdo imobiliaria,
quando foi removido do texto da norma a necessidade de apresentac¢do de certiddo de
regularidade fiscal do promitente comprador. Quanto a isto, salientou Flavio Tartuce que
esta exigéncia seria apenas um oObice a concretizacdo do registro, devendo a area fiscal
se ater a outros tipos de penalidades, diversas da area civel, para coibir o devedor de tri-
butos a cumprir com suas obrigacdes. Nas palavras do referido doutrinador, seria mais
eficaz, analisando a amplitude dos efeitos provocados, que o Estado “lancasse mao de
outras ferramentas mais adequadas a cobranca do crédito tributario, como a presun¢do

de fraude a execucdo prevista no art. 185 do Cédigo Tributario Nacional (CTN)"4

4"De fato, esses tipos de condicionamento representam criticaveis formas de coerc¢do indireta de que se vale o Fisco
para cobrar tributos. Muitas situa¢gdes imobilidrias ficam sujeitas a informalidade, porque um efeito de Direito Civil

- a transmissdo da propriedade - fica dependente de uma questéo afeta a cobranca tributéria. Porém, ndo se pode
negar que a informalidade imobilidria gera muito mais prejuizos ao interesse publico, acarretando problemas sociais
e estatais. Mais eficiente seria que o legislador, no lugar de impedir o aperfeicoamento de efeitos de Direito Civil,
langasse mao de outras ferramentas mais adequadas a cobranca do crédito tributario, como a presuncdo de fraude
a execucdo prevista no art. 185 do Cdédigo Tributario Nacional (CTN). A prépria constitucionalidade dessas formas de
coercdo indireta para a cobranga de tributos é discutivel’. OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. “Derrubada
de vetos” a lei 14.382/2022 (Lei do SERP): Patriménio de afetagdo e adjudicacdo compulséria extrajudicial no caso de
promessa de compra e venda. Migalhas, 9 de janeiro de 2023.
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Também pode-se observar esta mesma onda de avancos, a partir da diminui¢do da bu-
rocracia e, com isso, dos eventuais empecilhos a realizacdo da regularizacao imobiliaria,
quando foi removido do texto da norma a necessidade de apresentacdo de certiddo
de regularidade fiscal do promitente comprador. Quanto a isto, salientou Flavio Tartuce
que esta exigéncia seria apenas um oObice a concretizacdo do registro, devendo a area
fiscal se ater a outros tipos de penalidades, diversas da area civel, para coibir o devedor
de tributos a cumprir com suas obriga¢es. Nas palavras do referido doutrinador, seria
mais eficaz, analisando a amplitude dos efeitos provocados, que o Estado “langasse mao
de outras ferramentas mais adequadas a cobranca do crédito tributario, como a pre-

suncdo de fraude a execucdo prevista no art. 185 do Codigo Tributario Nacional (CTN)"3

Com isso, é possivel observar uma notéria mudanca na sistematica da protecdo a
propriedade privada, uma vez que a tutela se tornard mais rapida, dados os prazos
dos registros de imoéveis em relacao a seara judicial e a menor burocracia para efe-
tivar a transferéncia do titulo da propriedade, fornecendo uma medida mais efetiva,
cooperando com a regularizacao fundiaria e o desafogamento do Poder Judiciario.
Assim, em virtude da simplificacdo do processo, sera possivel enxergar uma melhora
quanto a regularizacdo fundiaria, visto que os maiores empecilhos a ocorréncia do

registro foram afastados.®

5 “De fato, esses tipos de condicionamento representam criticaveis formas de coerc¢do indireta de que se vale o Fisco
para cobrar tributos. Muitas situagdes imobilidrias ficam sujeitas a informalidade, porque um efeito de Direito Civil

- a transmissao da propriedade - fica dependente de uma questdo afeta a cobranca tributéria. Porém, ndo se pode
negar que a informalidade imobilidria gera muito mais prejuizos ao interesse publico, acarretando problemas sociais
e estatais. Mais eficiente seria que o legislador, no lugar de impedir o aperfeicoamento de efeitos de Direito Civil,
lancasse mdo de outras ferramentas mais adequadas a cobranca do crédito tributario, como a presuncdo de fraude
a execucdo prevista no art. 185 do Cdédigo Tributario Nacional (CTN). A prépria constitucionalidade dessas formas de
coercdo indireta para a cobranga de tributos é discutivel”. OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. “Derrubada
de vetos” a lei 14.382/2022 (Lei do SERP): Patriménio de afetacdo e adjudicagdo compulsodria extrajudicial no caso de
promessa de compra e venda. Migalhas, 9 de janeiro de 2023.

6 “Antes de comenta-los, convém relembrar que o art. 216-B da LRP nasceu com o objetivo de atacar um sério
entrave a regularizacdo fundiaria: a burocracia existente para a obtenc¢do do contrato definitivo pelas partes

ou cessionarios de promessas de compra e venda. As dificuldades e a demora com o procedimento judicial de
adjudicacdo compulsoria desestimulavam as partes a regularizarem sua situagdo juridica mesmo apds o pagamento
integral do pre¢o pactuado nas promessas de compra e venda. O resultado sempre foi a proliferagdo de contratos
de cessdo de direitos decorrentes de promessas de compra e venda a aumentar a dificuldade de regularizacao
fundiaria”. DE OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias e TARTUCE, Flavio. “Derrubada de vetos” a lei 14.382/2022 (Lei do SERP):
Patrimoénio de afetagdo e adjudicacdo compulsoria extrajudicial no caso de promessa de compra e venda”. Migalhas,
9 de janeiro de 2023. Disponivel em: <https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-contratuais/379690/derrubada-
de-vetos-a-lei-14-382-2022-lei-do-serp>.
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O diploma ora analisado acrescentou ao artigo 221 da Lei n° 6.015/73 o § 4° que
determina que a pratica de ato com base em titulo ja registrado, dispensara a rea-
presentacdo deste, bastando a referéncia ao titulo em comento ou a apresentacao
da certiddo. A partir dessa disposicdo, resta evidente a unificagdo dos Cartoérios por
meio de um sistema unico, bem como a digitalizagdo do processo e, 0 mais essencial
e a finalidade maxima, a eficiéncia trazida pela diminui¢cdo da burocratizacao exacer-
bada anteriormente exigida em razdo do panorama pretérito, que se esvaiu por meio

das inovacdes sob analise.

Por fim, em relacdo ao artigo 246 da Lei n°® 6.015/73, a presente norma estendeu a
redacdo no sentido de ampliar a averbacao, também, aos casos que “repercutam nos
direitos relativos ao imdével”, ndo se restringindo mais tdo somente aos casos que

alterem o registro.

Junto a isto, foi acrescentado o § 1°-A, que se refere a previsdo do § 1° quanto aos re-
quisitos dos documentos a serem apresentados para realizacdo das averbacdes. Esta
disposicdo acrescentada tem por objetivo facilitar o processo, uma vez que sera possi-
vel acessar os documentos necessarios, a requerimento do interessado ao oficial, por
meio do sistema eletronico. Este ato tem por objetivo, também, tornar o procedimento
Menos CUstoso, uma vez que Ndo sera necessario o reconhecimento de firma, mas tao

somente as custas referentes a eventuais dispéndios pela utilizacdo do sistema.

3. Regulamentacao e Implementacao do Sistema
Eletronico do Registro Publico

Em relagdo as previsdes que implantam e regulam o Sistema Eletrénico do Registro
Publico (SERP), a luz da Lei n® 14.382/2022, artigo 3°, em suma, o objetivo do referido
sistema é digitalizar os registros publicos, unificar as serventias, possibilitar a comuni-
cacdo eletronica, tornando o atendimento também remoto, com a pratica de atos por

meio da internet, como a emissao de certiddes, envio e recebimento de documentos
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e titulos, além da prestacdo de informacdes, dentre outros objetivos detalhados de

forma minuciosa no artigo em referéncia.

Assim, de forma a denotar as mudancas implantadas através da implantacdo do Sis-
tema Eletronico do Registro Publico, serao ressaltados os artigos mais importantes
relativos aos procedimentos e responsabilidades deste meio eletronico, relacionando

as citadas previsdes com as pendéncias apontadas pelo Relatorio “Doing Business”.

Inicialmente, pode-se apontar que, de acordo com a previsdo anterior, a obtencdo
de certid®es, em algumas localidades, até poderia se dar por meio virtual no quesito
da solicitacdo; todavia, a emissao apenas de daria de forma pessoal. Contudo, com a
regulamentacdo do SERP, a luz doinciso V, do artigo 3° do diploma legal em comento,
havera a possibilidade de emissdo de certid6es por meio do referido sistema. Além
disso, o inciso VIl dispds acerca do intercambio de documentos eletrdnicos e infor-
macdes entre as Serventias, possibilitando a constatacao das informac8es dentro do

proprio sistema, dispensando a apresentacdo de determinados documentos.

Observa-se 0 objetivo de trazer maior seguranca juridica a propriedade imobiliaria
por meio do atual sistema ao ponto que o inciso X do artigo 3° prevé a possibilidade
de consulta as restricGes e gravames, no geral, aplicadas sobre bens imdveis, bem
COMO aos atos em que a pessoa pesquisada conste como devedora de obrigacao.”
Assim, € possivel conhecer, no momento da realizacdo do registro, a existéncia de al-
guma indisponibilidade sobre o bem ou sobre o atual titular do direito real que possa

atingir a propriedade imobiliaria.

7*Art. 3° O SERP tem o objetivo de viabilizar:

X - a consulta:

a) as indisponibilidades de bens decretadas pelo Poder Judiciario ou por entes publicos;

b) as restricoes e aos gravames de origem legal, convencional ou processual incidentes sobre bens mdéveis e imdéveis
registrados ou averbados nos registros publicos; e

C) aos atos em que a pessoa pesquisada conste como:

1. devedora de titulo protestado e nao pago;

2. garantidora real;

3. cedente convencional de crédito; ou

4. titular de direito sobre bem objeto de constricdo processual ou administrativa; €”. BRASIL. Lei n. 14.382, 27
de junho de 2022. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 28 jun. 2022. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/
ccivil_03/_ato2019-2022/2022/1ei/L14382.htm>. Acesso em: 21 ago. 2023.
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Ainda, em prol da seguranca juridica, ficou preconizado no & 3° do mesmo artigo
que o Sistema Eletrénico se submetera as regras e procedimentos determinados
pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica e devera
“garantir a seguranca da informacgdo e a continuidade da presta¢do do servico dos

registros publicos”.

Em relagdo ao quesito avaliado de “confianca na infraestrutura”, que tinha como
parametros a existéncia de uma base de dados e cadastro eletronico dos registros
publicos interligada entre as serventias e 0rgaos, bem como o acesso a informacao,
pode-se afirmar que o Sistema Eletrénico alterou o panorama anterior e cumpriu
0s requisitos de referido indice. Isto se afirma ao ponto que, conforme salientado, o
SERP funcionara exatamente desta forma, interligando as Serventias, como platafor-

ma de cadastro eletrénico, como base de dados e de fornecimento de informacdes.

O fato supracitado se assevera pelo esmiucado no artigo “Notas preliminares sobre
0 novo Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (SERP)”, topico 2.1, em que detalha
que sera possivel registrar eletronicamente 0s atos e negocios juridicos em razdo da
implantacdo feita pelo SERP de sistema de interconexdo das Serventias, a interope-
rabilidade de dados e 0 armazenamento de documentos eletrdnicos, como previsto

pelo artigo 4°, 88 1° e 7° da Lei n°® 14.382/2022.

Acerca do quesito “transparéncia da informacao”, o qual levava em conta a existéncia
de publicidade em relacao as informac@es atinentes a realizacdo do registro publi-
co, bem como a existéncia de mecanismos de aperfeicoamento e recebimento de
reclamac8es sobre os servicos prestados, salienta-se que a Lei em comento aduziu
que, por meio do SERP, conforme inciso IX, do artigo 3°, da Lein® 14.382/2022, serdo
divulgados dados estatisticos baseados em informac8es fornecidas pelos Oficiais de
Registro quanto a atividade registraria. Dessa forma, sera possivel conhecer as defi-
ciéncias do sistema como um todo e alinhar uma solucao efetiva. Sobre isto, inclusive,
regulou a presente Lei, em seu artigo 4°, 1, que competira aos Oficiais Registradores

fornecer as referidas informacoées.
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Além dessas medidas, visando o custeio para funcionamento do Sistema Eletronico
do Registro Publico, o artigo 5° da Lei sob analise regulamentou acerca do “Fundo
para a Implementacdo e Custeio do Sistema Eletronico dos Registros Publicos” (FICS).
A luz da referida previsdo, serd de competéncia da Corregedoria Nacional de Justica
do CNJ “disciplinar a instituicdo da receita do FICS; estabelecer as cotas de participa-
¢do dos oficiais dos registros publicos; fiscalizar o recolhimento das cotas de partici-
pacdo dos oficiais dos registros publicos; e supervisionar a aplicagdo dos recursos e

as despesas incorridas”®

Ademais, 0 artigo 6° da Lei n® 14.382/22 dispds acerca do uso de extratos eletronicos
para fins de registro de titulo, inclusive o referente a imével. As regras para aceitacao
do extrato serao estabelecidas pela Corregedoria Nacional de Justica do Conselho

Nacional de Justica.

Nesta esteira, importante definir que o “extrato eletrénico” no campo dos registros
conceitua-se como documento que possui informacdes basicas e consideradas es-
senciais de um titulo. Desse modo, a luz do previsto na Lei sob andlise, o referi-
do documento pode ser apresentado para registro ou averbacdo de fatos, atos e

negdcios juridicos.

Ainda, acerca desta nova previsao, insta ressaltar que o mecanismo de “extrato ele-
trénico” ja era utilizado pelos agentes financeiros autorizados a funcionarem dentro
do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI)
pelo Banco Central do Brasil, tendo surgido esta excec¢do, apenas em face desse sis-

tema apartado, em razdo da necessidade de automatizacdo de processos massivos

8 “Art. 5° Fica criado o Fundo para a Implementacdo e Custeio do Sistema Eletrénico dos Registros Publicos - FICS,
subvencionado pelos oficiais dos registros publicos.

§ 1° Cabera a Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica:

| - disciplinar a instituicdo da receita do FICS;

Il - estabelecer as cotas de participacao dos oficiais dos registros publicos;

Il - fiscalizar o recolhimento das cotas de participagao dos oficiais dos registros publicos; e

IV - supervisionar a aplicacdo dos recursos e as despesas incorridas”. BRASIL. Lei n. 14.382, 27 de junho de 2022.
Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 28 jun. 2022. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-
2022/2022/1ei/L.14382.htm>. Acesso em: 21 ago. 2023.

V. 6, 2025, ISSN 2318-602X

O sistema de registros publicos no Brasil - com foco na propriedade 1 2
imobiliaria - e a importancia dalei



envolvendo imdveis no ambito do sistema financeiro?. Dessa forma, ndo se trata de

completa novidade ao ordenamento juridico patrio e a propria Administragdo Publica.

Entretanto, surgem algumas criticas em face da disponibilizacdo dessa facilitacdo
para a popula¢cdo como um todo, tendo em vista a maior propensdo a ocorréncia
de fraudes, uma vez que, diferente do que ocorre nos sistemas financeiros habita-
cionais, essas entidades sdo constantemente fiscalizadas pelo Conselho Monetario
Nacional e pelo BACEN (Banco Central), ndo existira qualquer entidade dotada de fé
publica para realizar eventuais fiscaliza¢es.’® Sendo necessario, assim, em caso de
permanéncia deste sistema, uma forte estruturacdo das regras procedimentais, com
previsdo de clausulas de responsabilidade civil e criminal, de forma a coibir os inte-

ressados a realizarem os atos de forma ilibada.

Posto isto, conforme previsdes da Lei n® 14.382/22, ficou a cargo da Corregedoria
Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica regular a matéria, ditando regra-
mentos acerca dos documentos, bem como a criacdo do proprio sistema que veicu-

lara o Sistema Eletrénico dos Registros Publicos.

Nesse sentido, a Corregedoria Nacional de Justica editou o provimento n° 139 de 01
de fevereiro de 2023, que, conforme ementa disponibilizada pelo Conselho Nacional
de Justica, “regulamenta o Sistema Eletronico dos Registros Publicos (Serp), o Opera-
dor Nacional do Sistema de Registros Publicos (ONSERP), o Fundo para a Implemen-
tacdo e Custeio do Sistema Eletronico de Registros Publicos (FIC-ONSERP), o Fundo

para a Implementacdo e Custeio do Sistema Eletrénico do Registro Civil de Pessoas

9[...] possui uma raiz anterior ao novo regime juridico do SERP advindo de um imperativo da necessidade de
automatizagdo de processos em larga escala envolvendo bens imdveis dentro do sistema registral ligado ao sistema
financeiro”. CAMPOS, Ricardo. Extratos eletronicos, microssistemas e o Poder Judiciario. Migalhas, 2023. Disponivel
em: <https://www.migalhas.com.br/depeso/383616/extratos-eletronicos-microssistemas-e-o-poder-judiciario>.

10 “A flexibilizacdo legal encontra refor¢o argumentativo em outro fator: o microssistema do SFI e seus agentes sao
constantemente fiscalizados pelo Conselho Monetario Nacional e pelo BACEN e, por conseguinte, sofrem sancoes
por descumprimento de deveres legais - 0 que ndo ocorre com a generalidade dos emitentes ou apresentastes de
extratos eletronicos, pessoas fisicas ou juridicas de todos os portes que ndo o integram. Ou seja, ha um sistema
guardido da seguranca juridica para evitar fluxos de contratos fraudulentos, o qual possivel alargamento ndo
contemplaria tais garantias”. CAMPOS, Ricardo. Extratos eletronicos, microssistemas e o Poder Judiciario. Migalhas,
2023. Disponivel em: <https://www.migalhas.com.br/depeso/383616/extratos-eletronicos-microssistemas-e-o-poder-
judiciario>.
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Naturais (FIC-RCPN) e o Fundo para a Implementacdo e Custeio do Sistema Eletronico
do Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas (FIC-RTDP)), institui
0 Operador Nacional do Registro Civil de Pessoas Naturais (ON-RCPN) e o Operador
Nacional do Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas (ON-RTDP)),

e da outras providéncias”.

O referido Provimento, em seu artigo 1°, paragrafo Unico, determinou que o Sistema
Eletronico dos Registros Publicos sera submetido aos principios que regem a Admi-

nistracao Publica e os servicos notariais e registrais.

Além disso, foi estabelecido que o Sistema Eletronico sob analise sera operacionali-
zado, desde sua implantacdo, manutencdo a funcionamento, por meio do Operador
Nacional do Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (ONSERP), sob a forma de pes-
soa juridica de direito privado e como entidade sem fins lucrativos, nos termos do
que preconiza o artigo 3° da Lei n® 14.382/2022.12 Junto a isto, foi previsto pelo § 1°
do artigo 2° do referido Provimento a criacao de sistema especifico para Registro de
Imoveis que, contudo, integrara o ONSERP, chamado Operador Nacional do Sistema

de Registro Eletronico de Imdéveis (ONR).*

Em relacao a regulamentacdo do uso de assinatura eletronica, dispds o referido provi-

mento que esta tarefa sera de competéncia do Comité de Normas Técnicas (CNT/SERP),

UArt. 19(...). Pardgrafo Unico. O Serp reger-se-a pelos principios que disciplinam a administragdo publica em geral e
0s servicos notariais e registrais, em especial, os principios da legalidade, integridade, impessoalidade, moralidade,
razoabilidade, finalidade, motivacdo, interesse publico, eficiéncia, seguranca, adequacao, regularidade, continuidade,
atualidade, generalidade, publicidade, autenticidade e cortesia na prestacao dos servicos”. Corregedoria Nacional de
Justica do Conselho Nacional de Justica. Provimento n. 139, 01 de fevereiro de 2022. Diario Oficial da Unido. Brasilia,
Distrito Federal, 02 fev. 2022. Disponivel em: <https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/4921>.

12¥Art, 2° Para promover a implantacdo, a manutencdo e o funcionamento do Sistema Eletronico de Registros
Publicos - Serp, sera constituido o Operador Nacional do Sistema Eletronico dos Registros Publicos (ONSERP), sob a
forma de pessoa juridica de direito privado, prevista nos incisos | e Il do art. 44 da Lein. 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Cédigo Civil), na modalidade de entidade civil sem fins lucrativos, de forma a viabilizar os objetivos constantes
no art. 3° da Lei n. 14.382, de 2022". Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica. Provimento n.
139, 01 de fevereiro de 2022. Diario Oficial da Unido. Brasilia, Distrito Federal, 02 fev. 2022. Disponivel em: <https://
atos.cnjjus.br/atos/detalhar/4921>. Disponivel em:

137Art. 2°. 8 1° Integrardo o ONSERP o Operador Nacional do Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis (ONR) e os
operadores nacionais de registros publicos mencionados por este Provimento”. Corregedoria Nacional de Justica do
Conselho Nacional de Justica. Provimento n. 139, 01 de fevereiro de 2022. Diario Oficial da Unido. Brasflia, Distrito
Federal, 02 fev. 2022. Disponivel em: <https://atos.cnj.,jus.br/atos/detalhar/4921>.
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Orgao técnico a ser instituido pelo ONSERP, que elaborara e emitira Instrucdes
Técnicas de Normalizacdo (ITN) aplicaveis ao SERP, que deverao ser homologadas

Corregedoria Nacional de Justica.™

No mais, insta salientar que ndo houve vetos em relagdo aos textos que tratam
especificamente do Sistema Eletronicos dos Registros Publicos ou aquele relacio-
nados aos ditames necessarios e atinentes ao Registro Publico da propriedade
imobiliaria. Sendo assim, a Lei n® 14.382/2002, no que tange estes assuntos, man-

teve a integra da Medida Provisoria n® 1.085/2021.

4. Conclusao

Assim, a vista dos fatos relatados e devidamente respaldados, vislumbra-se que
a atividade registraria no campo do direito a propriedade imobiliaria é essencial,
tendo em vista ser o modo pelo qual se assegura os direitos do atual e novo titular
de direitos, garantindo seguranca a continuidade do direito fundamental a pro-
priedade privada. Inclusive, acerca disto, é entendido que a garantia ao direito a
propriedade é importante parametro a concretizacao de um Estado Democratico
de Direito, estando assim previsto em Declaracdes Internacionais intrinsecas a

protecdo de direitos basicos do homem.

Posto isto, quanto a sistematica interna do Brasil, entende-se que a atividade re-
gistraria é essencial tal que a regularizacdo urbanistica enseja no conhecimen-
to acerca dos tipos de imdveis, bem como a quantidade destes em determina-

da regido, o que auxilia a atividade prestacional do Estado. Conforme sabido,

14YArt. 2°. 8 6° Como 6rgdo técnico do ONSERP, devera ser instituido, dentro de sua estrutura, o Comité de
Normas Técnicas (CNT/Serp), que elaborara Instrucdes Técnicas de Normalizagdo (ITN) aplicaveis ao Serp, a
serem homologadas pela Corregedoria Nacional de Justica, para propiciar a operacdo segura do sistema, a
interoperabilidade de dados e documentos e a longevidade de arquivos eletrénicos, como também a adaptagdo
eletronica dos requisitos juridico-formais implicados nos servigos, visando garantir a autenticidade e a seguranca
das operacdes realizadas com documentos informaticos, inclusive tratando das diretrizes técnicas para uso de
assinaturas eletrénicas perante os registros publicos”. Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de
Justica. Provimento n. 139, 01 de fevereiro de 2022. Diario Oficial da Unido. Brasilia, Distrito Federal, 02 fev. 2022.
Disponivel em: <https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/4921>.
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0 parcelamento do solo urbano ocorrido de forma desordenada e irregular trouxe
e traz diversos maleficios ao crescimento das cidades e, em razdo da invisibilidade
desses casos ao governo, provoca déficit relacionado ao oferecimento do minimo
existencial as pessoas residentes nessas novas areas, por vezes com propor¢ées de
novo bairro que, em muitos casos, Ndo possuem a infraestrutura essencial a uma

vida digna, como rede de saneamento basico, escolas e hospitais proximos.*®

Com efeito, em 1979, foi editada a Lei Federal n® 6.766 (Lei de Parcelamento do Solo
Urbano), impondo requisitos ao loteamento e ao desmembramento de grandes ter-
ras, chamadas de glebas. De acordo com Leon Delacio de Oliveira e Silva, Leonardo
Teles de Oliveira e Eduardo Teles de Oliveira, o referido diploma legal “estabelece
normas gerais para o parcelamento do solo urbano, com vistas a regulamentar o
processo de urbanizacdo de uma gleba (area de terreno que ainda ndo foi dividida/
parcelada), mediante sua divisao e redivisdo em parcelas destinadas ao exercicio das

fungdes urbanisticas”. (SILVA; OLIVEIRA; OLIVEIRA, 2019, p. 69).

Posto isto, um dos requisitos para efetivacdo do parcelamento trata-se do registro
em cartorio, que tem o conddo de atribuir uma matricula individualizada a cada novo
terreno advindo da divisdo daquela gleba. Ocorre que, tendo em vista a burocracia
anteriormente imposta pelo sistema de Registros Publicos, em muitos casos esses
parcelamentos nao eram devidamente regularizados em razao da demora para efe-
tivacdo do registro e, por conseguinte, a perda do prazo maximo para abertura das
matriculas individualizadas, que, conforme disposicao do artigo 18 da Lei n° 6.766 de

1979, é de 180 (cento e oitenta) dias.

15 “Tanto a clandestinidade como a irregularidade do parcelamento geram sérios problemas aos seus habitantes, a
populacio em geral e ao meio ambiente. Num primeiro momento, e mais visiveis, estao os problemas derivados da
falta das infraestruturas obrigatdrias como agua tratada, eletricidade, captacdo de aguas fluviais, iluminacao publica,
tratamento de esgoto e pavimentacao. Tal situacao de irregularidade gera danos e riscos dentre os quais podemos
citar as vias publicas com inclinacdo inadequada (dificultando a trafegabilidade); assoreamento de cursos de agua e
nascentes; ocupacao de areas nao edificaveis (area verde e area institucional), criando riscos a saide humana, além
de outros fatores que tém demonstrado, na pratica diaria, a periculosidade desse tipo irregularidade” LOBO, Carlos
Diego de Souza. Parcelamento Irregular do Solo Urbano: Quais os Responsaveis pela Regularizacio? Disponivel

em: <https://jus.com.br/artigos/72582/parcelamento-irregular-do-solo-urbano-quais-os-responsaveis-pela-
regularizacao.>
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Desta feita, no caso de esgotamento do referido prazo, a aprovagdo do projeto de
parcelamento do solo perde a validade e, em razao disto, o sujeito responsavel deve
reiniciar todo o processo, desde a autorizagdo do Municipio, incorrendo em altos
custos e verdadeira morosidade. Como consequéncia, o parcelamento ocorria de
forma irregular, ensejando em lotes sem qualquer registro e, com isso, impossibilita-
dos de gozarem de seguranca juridica assim como financiamentos frente a Institui-

¢Oes Financeiras, além do crescimento de bairros desordenados.!?

Neste ponto, as inovacdes trazidas pela Lei n°® 14.382/22 ora analisada foram
imprescindiveis, uma vez que tornaram o0 processo para registro imobiliario mais
simples com a diminui¢cdo de toda a burocracia, mas sem macular a seguranca
juridica e autenticidade necessarias e instransponiveis a esta matéria de direito
real. Como narrado no presente trabalho, agora as serventias serdo conectadas
por um sistema uUnico digital, sendo possivel extrair todos os tipos de certiddes
de modo online. Foram alterados também os prazos para obtencdo de certiddes,
0 que torna o processo mais célere®® Além disso, a interconexdo entre as serven-
tias possibilitara a comunicacdo entre elas, sendo possivel o proprio Oficial Regis-

trador verificar certas informacd8es diretamente da fonte. Outro ponto é a consul-

16 Cumpre ressaltar que o art. 18 descreve que o projeto de loteamento e desmembramento deve ser submetido a
registro no prazo de 180 dias, sob pena de caducidade, sendo que esta expressao no nosso direito patrio esta em
desuso, neste tocante esclarece o autor que atualmente ¢ denominado de decadéncia, ou seja, se o projeto aprovado
nao for levado a registro dentro do prazo estipulado, perde-se o direito de apresentar os documentos até ali
levantados no registro de imoveis, salientando que perde-se a validade do projeto e nio o direito de registro. Neste
caso para ocorrer novo requerimento do registro, tera que se refazer o projeto e aprova-lo junto ao 6rgao compeltente
e assim submeter ao registro. COSTA, Paulo José da. Parcelamento do Solo Urbano e seu Registro. Tese Programa de
Pos-Graduacdo em Engenharia Civil — Universidade Federal de Santa Catarina. Florianopolis, pag. 74.

17 “Além dos problemas supracitados ainda existem outros, menos visiveis, mas tao perversos como aqueles, como
airregularidade documental. A clandestinidade e, em certos casos, a irregularidade, impossibilita a promocao de
matricula junto ao cartorio de registro de imoveis, fato que leva a uma aparente inexisténcia juridica do “lote”. A
clandestinidade ou a irregularidade, por exemplo, impossibilita a aquisicao dos imdveis através de financiamentos
bancarios ou programas publicos, gera uma impossibilidade de inventariar tais “lotes”, limita os direitos sobre o
imovel e gera uma inseguranca permanente dos proprietarios”. LOBO, Carlos Diego de Souza. Parcelamento Irregular
do Solo Urbano: Quais os Responsaveis pela Regularizacao? Disponivel em: <https:/jus.com.br/artigos/72582/
parcelamento-irregular-do-solo-urbano-quais-os-responsaveis-pela-regularizacao.>

18 “A reducao dos referidos prazos das certidoes também veio na direcao de proporcionar maior efetividade, agilidade
e seguranca no que tange as operacoes envolvendo parcelamento do solo urbano na modalidade de loteamento”.
GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da; RODRIGUES, Luiza Azambuja. Notas Preliminares sobre o novo Sistema
Eletronico dos Registros Publicos (SERP). Forense, 2021.
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ta aos gravames sobre o imoével, tendo em vista a interoperabilidade com 6rgdos
governamentais. Ademais, a possibilidade de utilizacdo de assinatura eletrénica
avancada, ou qualificada, a depender do caso, tornando possivel a realizagdo de

todo o tramite de forma digital.

Ainda, acerca do tema do Parcelamento Urbano, cabe observar que houve outras
modificacdes significativas sobre a referida matéria com a publicacao da Lein® 14.382
e seu objetivo desburocratizante, como, por exemplo, a substituicdo da certiddo de
Onus reais pela certiddo atualizada da situacao do imoével; e a possibilidade de, em
vez de apresentar tdo somente a certiddo negativa de processos judiciais, juntar ao
processo certiddo que explique a a¢do civel ou penal ou a cépia do andamento do
processo digital, visando, assim, analisar a possibilidade de prosseguir com o parce-
lamento, independentemente da existéncia de ac¢do civel ou penal sobre o imdvel ou
loteador. (GAMA; RODRIGUES, 2021). Pontos estes que demonstram, novamente, a
importancia da Lei n® 14.382/22 em termos de desburocratizacdo e eficiéncia a regu-

larizag¢ao imobiliaria do Brasil.

Outro avanco significativo diz respeito a seguranca juridica em relacdo aos contra-
tos de promessa de compra e venda em que a transferéncia de titularidade deixa
de ocorrer por culpa do promitente vendedor. Com esta nova previsao, é possivel
que o promitente comprador, cumpridos 0s requisitos legais, como, por exemplo,
comprovac¢ao de pagamento do preco e inércia do promitente vendedor, efetue a
adjudicacdo compulsoria de forma extrajudicial, por meio do proprio Oficio de Re-

gistro de Imoveis.

A partir das referidas modificacBes ao sistema de Registro Publico de Imdveis, princi-
palmente em relacdo a implantagcdo de um sistema Unico que interliga as Serventias
e 0s 0rgdos governamentais, observa-se que a Lei n® 14.382 de 2022 provocou ver-
dadeira revolucdo ao sistema, uma vez que trouxe diversos beneficios a esta ativi-
dade tdo essencial a concretizacao do Direito a Moradia e ao Direito a Propriedade

Imobiliaria. Como salientado no presente trabalho, os citados direitos fundamentais
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estdo intrinsicamente interligados ao principio da dignidade humana, bem como a
garantia de um Estado Democratico de Direito', uma vez que permite o livre acesso
aos direitos fundamentais em comento de forma eficiente, proporcionando seguran-
¢a juridica em relacdo a protecao da propriedade imovel a todos, independente de

poder aquisitivo e influéncia.
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