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ESTADO DE SANTA CATARINA
PODER JUDICIARIO

DECISAO

Extrajudicial/Pedido de Auxilio de Orgdo Regulador de 12 grau n. 0038781-
52.2023.8.24.0710

Unidade: Nucleo IV - Extrajudicial
Assunto: Pedido de Providéncias

1. A Secretaria do Foro da Comarca de Itapema, por ordem do
Magistrado da 22 Vara Civel e Diretor do Foro da Comarca de Itapema, Dr. Sancler
Adilson Alves, consultou esta Corregedoria-Geral da Justica acerca do entendimento
do art. 692-B do CNCGJ, destacando que, atualmente, tramitam no Sei suscitacdes
de duvida sobre o assunto. Na ocasidao, apresentou o oficio encaminhado pela
Comissao de Direito Imobilidrio da OAB/Subsecao de Itapema e o oficio encaminhado
pelo titular do Oficio de Registro de Iméveis de Iltapema/SC (7485645, 7485650 e
7485651).

Conforme a Comissao de Direito Imobilidrio da OAB/Subsecao de
ltapema, os dispositivos que exigiam a prévia averbacdao da construcao como
condicao para atos registrais posteriores foram revogados.

Nessa linha, salienta que a averbacao apenas visa a dar publicidade
da necessidade de regularizacdao, mas nao pode gerar 6nus, nao disponibilizando a
matricula (7485650).

Por sua vez, o titular do Oficio de Registro de Imdveis de Itapema, Dr.
Guilherme Valente, defende o seguinte entendimento: (i) na primeira oportunidade
que se constatar constru¢do a reqularizar deve-se alertar da necessidade de
averbacdo e, caso nao seja realizada, apds requerimento do interessado, realizar
averbacdo de adverténcia no sentido de esclarecer a necessidade de regularizacdo
como condicao prévia para os atos subsequentes; (ii) se, apds a averbacdo de
adverténcia ingressar novo titulo, deve ser emitida nota de devolugcao contendo
exigéncia de averbacdo de construcdo. Ressalta que a regularizacdo da construcéo é
condicdo indispensavel para o registro dos atos subsequentes, sob pena de prejuizo
ao erario, ja que, ao ndao se averbar as construcées, ndo incidira imposto sobre a
transferéncia do imovel com suas reais benfeitorias, mas apenas sobre o valor do
terreno (7485651).

Em parecer de lavra do Juiz-Corregedor do Nucleo IV (doc.7489384),
Dr. Rafael Maas dos Anjos, o qual, por mim, foi acolhido na integralidade
(doc. 7493730), fixou-se, provisoriamente, até ulterior deliberacdao pelo COPEX, o
seguinte entendimento:

Embora atualmente a matéria esteja disciplinada no art. 692-B do Cédigo de Normas
da Corregedoria-Geral da Justica, oportuno se faz contextualizar a inclusao do
referido dispositivo na norma mencionada.

Por meio do Provimento 13, de 11 de fevereiro de 2020 (autos n.0000678-
88.2018.8.24.0600, doc.4285331), acrescentou-se o art. 692-A no CN, que,



originalmente, possuia a seguinte redacao:

Art. 692-A Para averbacdo de construcdo civil é necessaria a apresentacdo de
“habite-se” e da Certidao de Regularidade Fiscal para Obras ou documento
equivalente.

§ 12 No caso de construcao em imdvel localizado na zona rural é exigida apenas a
declaracdo do proprietario de que naguele foi realizada edificacao.

§ 29 A prévia averbacdo de construcao civil é requisito para o registro de negécio
juridico.

§ 32 Ausente o requisito previsto no § 22, o titulo poderd ser cindido para que se faca
0 registro do negédcio juridico, com a averbacdo da necessidade de regularizacao
como condicao para atos registrais posteriores.

No entanto, sobreveio pedido de reconsideracao do Colégio Registral Imobilidrio de
Santa Catarina (CORI-SC) ao argumento de que "os Registradores de Iméveis ao
cumprirem o comando do art. 692-A, §§ 2° e 39, estao decretando, por vias
transversas, o bloqueio da matricula (do imdvel irregular)" e de que"embora o
comprador possa em um primeiro momento registrar seu titulo aquisitivo da
propriedade, este adquirente ndo mais poderd negociar o imével com terceiros - e se
o fizer serd apenas por meio de “contrato de gaveta” (que versa direitos
obrigacionais, e ndo reais). Ou seja (...) o direito real de propriedade cederd espaco
ao direito obrigacional das promessas de compra e venda e suas multiplas cessoes
(por instrumentos particulares e sem curso no cartdrio de registro de imdveis), com
os inerentes riscos da eviccao" (doc. 4317574).

Nesse contexto, apds oportunizada a manifestacdao do Ministério Publico de Santa
Catarina, da Ordem dos Advogados do Brasil - Secao Santa Catarina e da FECAM
(Federacao Catarinense dos Municipios), esta Corregedoria concluiu que "extrapolou
sua competéncia normativa ao estabelecer um bloqueio, ou mesmo uma
indisponibilidade, do imdvel ndo prevista em lei" (doc.5996102) e editou o
Provimento n. 1, de 17 de janeiro de 2022, o qual revogou os §§ 22 e 32 do art. 692-A
e acrescentou o art. 692-B no CNCG]J, com a seguinte redacao:

Art. 692-B O oficial exigira a prévia averbacao de construcao civil para registro do
titulo. (redacdo acrescentada por meio do Provimento n. 1, de 17 de janeiro de 2022)

Pardgrafo Unico. Caso nao seja possivel a averbacao prévia, o oficial admitird
requerimento para cindir o titulo com o objetivo de: (redacdo acrescentada por meio
do Provimento n. 1, de 17 de janeiro de 2022)

| - realizar o ato de registro correspondente; (redacdao acrescentada por meio do
Provimento n. 1, de 17 de janeiro de 2022)

Il - efetuar a averbacao da necessidade de regularizacao da situacao da edificacao.
(redacao acrescentada por meio do Provimento n. 1, de 17 de janeiro de 2022).

A partir dessas premissas, € inequivoco que a intencdo da revogacdo dos §§ 22 e 39
do art. 692-A e da inclusao do art. 692-B no CNCG]J foi a de possibilitar a cindibilidade
do titulo a fim de se praticar o respectivo registro, independentemente da averbacao
prévia da construcdo civil, e de averbar a necessidade de regularizacao da situacao
da edificacao.

Resta claro também, sobretudo pelos fundamentos que ensejaram a edicdo do
Provimento n. 1/2022 (doc.5996102), que a averbacdao de construcao, cuja
necessidade de regularizacao fora publicizada por meio de ato de averbacao, nao
deve ser interpretada - ao menos no contexto normativo atual - como condicao para
a pratica de atos registrais futuros.

De todo modo, a controvérsia objeto dos presentes autos possui repercussdo geral
do ponto de vista juridico, econdmico e social (art. 22, §12, Regimento Interno do
COPEX, instituido pelo Provimento n. 16, de 03 de marco de 2023), pois tem
influéncia, por exemplo, nas transagdes imobilidrias e direitos decorrentes, no maior
ou menor grau de correspondéncia entre a realidade fatica e juridica, no valor de
mercado do imével, além de outros fatores.

Nesse sentido, diante da existéncia de repercussao geral da matéria, opino pela
submissao do procedimento ao Comité Permanente do Extrajudicial (COPEX), a fim
de se manifestar sobre o assunto e, se for o caso, propor modificacdes e
direcionamentos na interpretacdo da norma aplicdvel e sugerir enunciado



interpretativo para a uniformizacao do procedimento, nos moldes do art. 24 da Lei
Complementar n. 807, de 21 de dezembro de 2022, e do art. 60-A, § 19, do CNCGJ.

Na sequéncia, o feito foi remetido ao Comité Permanente do
Extrajudicial (COPEX).

Recebidos os autos, foram distribuidos ao Relator, Dr. Eduardo Arruda
Schroeder (doc. 7605385), o qual apresentou relatério e voto (doc.7679653), sendo
aprovado a unanimidade pelos demais membros.

E a sintese do necessério.

2. Destaca-se que a LCe n. 807, de 21.12.2022, instituiu, "no ambito
da Corregedoria-Geral do Foro Extrajudicial, o Comité Permanente do Extrajudicial
(COPEX), de natureza consultiva, com competéncia para se manifestar nos assuntos
de repercussao geral relativos aos servicos notariais e de registro, podendo propor
modificacbes e direcionamentos na interpretacdao das leis e normas técnicas
aplicaveis aos referidos servicos e sugerir enunciados interpretativos para a
uniformizacdo dos procedimentos das serventias" (art. 24), sendo regulamentada
por meio do Provimento CGJ n. 16, de 3.3.2023.

Referido Provimento, em seu art. 16, estabelece a necessidade de
remessa dos autos ao Desembargador Corregedor-Geral do Foro Extrajudicial para
analise, ocasiao em que podera promover o acolhimento da proposta - dando ampla
publicidade - ou rejeita-la. Por conveniente, cito o dispositivo mencionado:

Art. 16. A proposta de orientacao do COPEX devera ser encaminhada ao Corregedor-
Geral do Foro Extrajudicial, que decidird sobre o seu acolhimento e dard a
publicidade respectiva.

No caso em exame, remetidos os autos ao r. Comité Permanente do
Extrajudicial (COPEX), sobreveio brilhante voto da lavra do eminente Dr. Eduardo
Arruda Schroeder, o qual foi aprovado a unanimidade pelos membros e assim restou
ementado:

CINDIBILIDADE DO TIiTULO. DESNECESSIDADE DE PREVIA AVERBACAO DE
CONSTRUCAO CIVIL COMO CONDICAO PARA ATOS REGISTRAIS POSTERIORES. 1. A
redacdo atribuida ao artigo 692-B do CNCG) trata da necessidade de prévia
averbacao da construcao civil para registro do titulo, bem como da possibilidade de
se requerer a sua cindibilidade em determinados casos. Nestes casos, em momento
algum condiciona a necessidade de regularizacao da construcao para registro de ato
posterior. 2. A cindibilidade do titulo ndo sera realizada de forma automatica nos atos
registrais posteriores, de forma que, caso seja de interesse da parte manté-la,
deverda requerer novamente a cindibilidade do titulo.

O voto apresentado e aprovado abarca o tema com profunda andlise e
orienta a classe notarial e registral acerca da desnecessidade de prévia averbacao e
regularizacao de construcdes civis como condicao para atos registrais posteriores,
pois a cindibilidade nao sera realizada de forma automatica nestes atos
subsequentes, de forma que, caso seja de interesse da parte manté-la, deverd
instruir o pedido de cindibilidade em novo requerimento.

Assim, em razao do exame acurado do caso e da aprovacao a
unanimidade pelo inclicito Comité Permanente do Extrajudicial (COPEX) e
considerando o disposto na Lei Complementar n. 807/2022, assim como no
Provimento CGJ n. 16, mister se faz o acolhimento da proposta apresentada.

3 . A vista do esposado, com fundamento no art. 24 da Lei
Complementar n. 807/2022 e no art. 16 do Provimento CGJ n. 16/2023, acolho, para
gue surta seus legais efeitos, a proposta aprovada pelo Comité Permanente do
Extrajudicial (COPEX) - doc. 7679653 - acerca da desnecessidade de prévia
averbacao e regularizacao de construcdes civis como condicao para atos registrais



posteriores, pois a cindibilidade nao sera realizada de forma automatica nestes atos
subsequentes, de forma que, caso seja de interesse da parte manté-la, devera
instruir o pedido de cindibilidade em novo requerimento.

Cientifiquem-se a consulente e os membros do COPEX, servindo o
presente decisum como oficio.

Considerando a importancia da ampla divulgacao do regramento
disposto, determino a expedicao de circular.

No intuito de favorecer e promover a disseminacao do conhecimento,
determino o encaminhamento aos chefes de secretaria do foro de cépia da
correspondéncia enviada as referidas autoridades.

Por medida de celeridade e economia processual, cépia da presente
decisao servird como oficio.

Publiquem-se a presente decisdo e o respectivo relatério e voto
(doc. 7679653) no Caderno Administrativo do Didrio da Justica Eletrénico, nos
termos do art. 52 da Resolucao T) n. 27/2021.

Cumpridas as determinacdes, os autos devem ser movimentados ao
Nucleo IV (Extrajudicial) para atualizacao do Sistema de Cadastro do Extrajudicial
(SCE), do Sistema de Correicao Integrada (SCIl) e da base "Conhecimento EXTRA", se
for o caso.

Levada a efeito a atualizacao das citadas ferramentas, quando
necessaria, a tramitacao dos autos deve ser encerrada.

eil_ Documento assinado eletronicamente por Rubens Schulz, Corregedor-Geral do
et ﬂ Foro Extrajudicial, em 07/11/2023, as 12:05, conforme art. 19, lll, "b", da Lei
11.419/2006.
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