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NOTA CONJUNTA DE DIRETORIA N2 01/2022

- REGISTROS DE INCORPORAGAO IMOBILIARIA E DE INSTITUICAO DE CONDOMINIO AGORA
CONSIDERADOS COMO “ATO UNICO” -

CONSIDERANDO o dever estatutario de informar acerca de questdes relevantes envolvendo a matéria
notarial e registral; no caso, especificamente sobre altera¢des promovidas na Lei n2 4.591/1964 em face
da Medida Proviséria n? 1.085/2021, doravante “MP” (Registro de Iméveis);

CONSIDERANDO o teor do §12-A do art. 32 da Lei n2 4.591/1964:

8 1°-A O registro do memorial de incorporacao sujeita as fracdes do terreno
e respectivas acessdes a regime condominial especial investe o incorporador e
os futuros adquirentes na faculdade de sua livre disposicdo ou oneracdo e
independe de anuéncia dos demais condéminos. (grifo nosso)

CONSIDERANDO, especialmente, o teor do §15 do art. 32 da Lei n2 4.591/1964:

8 15. O registro do memorial de incorporacdo e da instituicdo do
condominio sobre as frac6es ideais constitui ato registral Unico. (grifo nosso)

CONSIDERANDO que antes das citadas alteracdes, os registros de incorporacdo imobilidria e de
instituicio de condominio prestavam-se para efeitos diversos. Antes, o registro da incorporacao
imobiliaria prestava-se tdo somente para gerar vinculo de direito real com bem inconcluso (inexistente
no mundo fisico, portanto, bem imdvel futuro), a fim de garantir os futuros adquirentes/investidores,
ndo servindo para constituir um condominio edilicio, porque isso se dava através do registro da
instituicido de condominio, o qual, sim, demonstrava a sociedade que uma obra estava concluida,
regularizada (averbada) e sujeita a um tratamento distinto envolvendo o direito de propriedade, onde,
ao mesmo tempo, no mesmo complexo de relagdes juridicas, hd tanto propriedade privativa como
propriedade comum (ambas sempre privadas); agora, em face da alteracdo legislativa, passou-se a
entender que o Registro do Memorial de Incorporagdo Imobilidria/Instituicdo de Condominio sobre as
fracGes ideais, quando realizado (continua sendo obrigatério para quem pretender contratar com bem
futuro antes da conclusdo da obra), tem igual efeito do que antes cabia ao registro de instituicdao de
condominio, pois agora trata-se de ato Unico, momento em que ocorrera a necessaria individuagao das
unidades auténomas, representativas das fracdes ideais, para o atendimento dos principios da
individualidade e especialidade do imdvel, que se consolidard quando da averbacdo de conclusdo da
obra;


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art32%C2%A71a
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CONSIDERANDO que desta alteracdo legislativa, mesmo que decorrente de Medida Provisoria,
CONCLUI-SE que agora a lei passou a dispor que o registro da incorporacao imobiliaria presta-se também
para ter por instituido o condominio edilicio, dispensando posterior registro da instituiciao condominial.
Assim, quando realizado um registro de incorporacao imobiliaria, no advento da conclusdo da obra
bastara a sua averbacdo, ndo havendo mais outro ato registral a ser praticado;

CONSIDERANDO, finalmente, que diante da novidade apresentada, imp&e-se aos signatarios tratar
sobre alguns REFLEXOS QUANTO AS ROTINAS DE TiTULOS PERANTE OS REGISTROS DE IMOVEIS
GAUCHOS DORAVANTE, ENVOLVENDO OS INSTITUTOS JURIDICOS EM COMENTO, sugerimos a ado¢io
de procedimento padrdo conforme segue:

1. ABERTURA DE MATRICULAS QUANDO DO REGISTRO DA INCORPORAGAO IMOBILIARIA?

Sabe-se que, quando da instituicdo de condominio pela conclusdo da obra, observando o Principio da
Unitariedade da Matricula, é obrigatdrio abrir todas as matriculas das unidades autbnomas.

A alteracdo agora produzida tera o condao de alterar o art. 780 da Consolidacdo Normativa Notarial e
Registral (CNNR), dispensando a exigéncia de requerimento expresso para que sejam abertas as
matriculas?

Neste momento inicial, enquanto nao for convertida em lei a citada “MP”, recomendamos observar a
sistemdtica que antes estava estabelecida, ou seja, ndo abrindo as matriculas quando do registro da
incorporagdo imobiliaria, salvo se houver requerimento expresso do proprietario/incorporador, ou no
caso de multipropriedade.

Mesmo que o registro da incorporacdo imobilidria agora tenha passado a gerar o efeito de instituicao
do condominio edilicio, ndo haver3, ainda, bens edificados/concluidos, pois ndo averbada a construcdo,
razdo pela qual, neste momento inicial de reflexdo sobre as alteracdes que a “MP” tem gerado,
consideramos mais adequado seguir observando o quanto prevé a CNNR e recomendando que so se
abram as matriculas na fase da incorporacdo imobilidria a requerimento expresso do interessado.

2. OBRIGATORIEDADE DO REGISTRO DA CONVENGAO DE CONDOMINIO?

Conforme recente posicao da Corregedoria Geral da Justica do Estado, revogando o entdo art. 798 da
CNNR, indo na contramao do que outras Corregedorias Gerais de Justica tém entendido e feito publicar
em seus Codigos de Normas (é melhor ter um regramento estabelecido mesmo que de modo unilateral
do que ndo té-lo), ndo ha mais como obrigar a registrar a Convenc¢dao de Condominio, mas sugerir, pelos
beneficios gerados, evitando, assim, que inumeras relagdes juridicas novas que forem se estabelecer
figuem sem qualquer orientacdo coercitiva.
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3. COBRANCA DE EMOLUMENTOS:

Importa frisar que, conforme acima demonstrado, a sistematica anterior exigia a realizacdo de dois (2)
registros distintos, cada um para gerando efeitos diversos e autbnomos, conforme o que enunciava a
lei, seja o registro da incorporacdo imobilidria, seja o registro da instituicio de condominio. Isso
certamente gerava cobranca de emolumentos por cada ato praticado.

O registro da incorporacdo imobilidria era cobrado pelo item 1 da Tabela de Emolumentos do Registro
de Imdveis, inclusive para ndo onerar o construtor no inicio do langamento do empreendimento, até
porque poderia o incorporador desistir da incorporacdo. Mas, principal e fundamentalmente, porque
haveria o momento futuro de conclusdo da obra e de instituicio formal do condominio edilicio,
oportunidade em que a cobranga de emolumentos seria diferenciada, sempre em conformidade com a
Lei Estadual n2 12.692/06, mas agora conforme o item 1 das OBSERVACOES da Tabela do Registro de
Imoveis.

Qual a consequéncia produzida pela “MP”? Houve alguma alteracdo no que tange a cobranca de
emolumentos? Sim, houve alteracao.

Com a adocdo, para o registro da incorporacao imobilidria, dos efeitos do registro da instituicdo de
condominio, alterou-se 0 momento de cobranca de emolumentos pelo item 1 das OBSERVACOES da
Tabela de Emolumentos do Registro de Imdveis.

Quando antes esta cobranca dava-se ao final da obra, quando da averbacdo da construcdo e da sua
submissdo a um tratamento especial de direito de propriedade (instituto conhecido como “condominio
edilicio”), agora, por forca dos efeitos que a “MP” tratou de estabelecer, considerando que o registro da
incorporacdo imobiliaria tem também o efeito de instituicdo de condominio, a cobranca pelo item 1 das
OBSERVACOES da Tabela de Emolumentos do Registro de Iméveis se dard quando do registro da
incorporacao imobiliaria.

Com efeito, a alteragdo produzida pelo §15 do art. 32 da Lei n? 4.591/1964 n3o tem o conddo de alterar
a Lei Estadual n2 12.692/2006 de modo a afastar a cobranca pelo item 1 das OBSERVACOES da Tabela
de Emolumentos do Registro de Imdveis. Muito pelo contrdrio. A legislacdo tributdria incide apds a
definicdo de direito material (civil, registral etc.), conforme prevé o art. 110 do Cédigo Tributario
Nacional. No caso, por forca do efeito produzido no direito material, a consequéncia no que tange ao
direito tributario (emolumentos) sera a aplicacdo desde o registro da incorporac¢do imobilidria do quanto
previsto no item 1 das OBSERVACOES da Tabela de Emolumentos do Registro de Imdveis.

Em que pese certa perda que o Registro de Imdveis poderd vir a ter no aspecto de arrecadacao,
conjectura-se como uma medida positiva quando se pensar que ela tera o condado de afastar do mercado
imobiliario incorporadores inidoneos ou inexperientes, que langavam incorporacdes imobiliarias
gerando expectativas irreais ou falsas em futuros adquirentes, pois acabavam por ndao dar curso as
edificacdes. Com tal medida espera-se que o incorporador que lance um empreendimento desta
natureza se empenhe com maior seriedade visando ao cumprimento da sua obrigacao de concluir a
edificacao.
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4. REGISTRO DA INSTITUICAO DE CONDOMINIO

Continuard sendo realizado quando ndo houver prévio registro de incorporac¢do imobilidria. Quando o
proprietdrio/construtor ndo precisar se valer de recursos do mercado, ndo pretendendo contratar com
bem futuro (resultante do registro da incorporagao imobilidria) antes da conclusdo da obra, estara
dispensado do registro especial de incorporacao imobiliaria. Neste caso, apds requerer a averbacado da
construcdo, deverd requerer, ainda, o registro da instituicdo de condominio, que tera o efeito de ter a
obra como regular e constituindo o condominio edilicio. Nesta hipdtese, deverao ser abertas as
matriculas para as unidades autdbnomas resultantes da regularizacdo concomitantemente ao registro da
instituicdo de condominio.

Igualmente, continuara tendo de ser registrada obrigatoriamente a instituicdo de condominio nos casos
de incorporac¢des imobilidrias registradas antes da vigéncia da “MP”, por ndo ter a norma efeito
retroativo.

A cobranca de emolumentos pelo registro da instituicdo de condominio se dard observando o item 1 das
OBSERVACOES da Tabela de Emolumentos. Incidirdo, na mesma oportunidade, os emolumentos pelas

aberturas das matriculas, expedicdo de certiddes etc.

Sendo o que havia para informar, renovamos cordiais saudagdes e reforcamos que estamos a disposicdo
para bem servi-los.

Porto Alegre, 21 de janeiro de 2022.

ASSOCIACAO DOS NOTARIOS E REGISTRADORES DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL — ANOREG-RS
Jodo Pedro Lamana Paiva

COLEGIO REGISTRAL DO RIO GRANDE DO SUL
Sérgio Mersserschmidt

—
INSTITUTO DOS REGISTRA@IMOBILIARI DO RIO GRANDE DO SUL - IRIRGS
Ricardo Anderson Rios de Souza Martins
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ANEXO

MODELOS DE REGISTROS DE MEMORIAL DE INCORPORACAO IMOBILIARIA E DA INSTITUICAO DE
CONDOMINIO SOBRE AS FRAGCOES IDEAIS

MODELO 1 (SUGESTAO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE VERA CRUZ)

R - @REGISTRO - @MATRICULA — REGISTRO DE MEMORIAL DE INCORPORACKO IMOBILIARIA E DA
INSTITUICAO DE CONDOMINIO SOBRE AS FRACOES IDEAIS: Conforme requerimento datado de |data
do instrumento - ??/??/????|, com a firma reconhecida, instruido com os documentos exigidos pela Lei
n? 4.591/64 e pelo art. 768 da Consolidacdo Normativa Notarial e Registral — CNNR, o proprietério e
incorporador |nome do incorporador|, ja qualificado, promovera a construgdo de um empreendimento
imobiliario de natureza |natureza "residencial" |, que sera denominado " |nome do empreendimento|",
composto de |04 (quatro) unidades autonomas| unidades autdonomas, dotadas de partes de uso comum
e outras de uso privativo, assim descritas: S3o partes de uso comum: |descrever as partes de uso
comum . S3o partes de uso privativo: |descrever as unidades autdnomas e o valor unitario|. CRITERIO
DE DEFINICAO DA FRACAO IDEAL: O critério utilizado para a defini¢do da frac3o ideal foi |<o critério
utilizado para a definicdo da fracdo ideal foi a drea construida, o valor, a area de uso exclusivo, a
quantidade de unidades>|. CUSTO GLOBAL DA OBRA: |<Custo global da obra? R$???.>|. CUSTO DE
CONSTRUCAO DE CADA UNIDADE AUTONOMA EM CONSTRUCAO: |<Custo individual de cada unidade
autdbnoma em constru¢do? RS$???.>|. REGIME DE INCORPORACAO: <Regime de incorporacdo?
| Empreitada a preco reajustavel|>. PRAZO DE CARENCIA: N3o ha. CERTIDOES POSITIVAS: <Certiddes
positivas |se houver, descrevé-las resumidamente>|. As unidades autbnomas passardo a constar nas
matriculas n2s |matriculas n2s ??? a ???|. CONDICOES: A instituicdo de condominio estd condicionada a
averbacdo da conclusdo das unidades auténomas antes descritas. DOI/RFB: Emissdo nos termos da
legislagdo. PROTOCOLO: N2 @ATOPROTOCOLO do Livro n? 1-@ATOPROTOCOLOSERIE, em
@ATOPROTOCOLODATA. EMOLUMENTOS: @EMOLNORMAL. ARQUIVAMENTO: Pasta das
incorporacdes. Dou fé. Cidade/RS, @DATAPOREXTENSO1.

MODELO 2 (SUGESTAO DO REGISTRO DE IMOVEIS DA 12 ZONA DE PORTO ALEGRE)

R-1/XXX TITULO — REGISTRO DO MEMORIAL DE INCORPORAGAO/INSTITUICAO DO CONDOMINIO
SOBRE AS FRAGOES IDEAIS - PROPRIETARIA/INCORPORADORA - XXXXXX., com sede .... .- OBJETO DA
INCORPORACAO/INSTITUICAO DE CONDOMINIO — Nos termos do requerimento datado de / /, instruido
com os documentos exigidos pela Lei n? 4.591/64, atualizada pela MP n2 1.085/2021, procede-se o
Registro do Memorial de Incorporac¢do, bem como da Instituicdo de Condominio, sobre o imével objeto
desta matricula, sujeitando as fragdes do terreno e respectivas acessées a regime condominial especial,
investindo o incorporador e os futuros adquirentes na faculdade de sua livre disposicdo ou oneracao,
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independente de anuéncia dos demais condéminos, conforme segue. DESCRICAO DO
EMPREENDIMENTO - O empreendimento denominado "AAAAA", sera composto de quatorze (14)
apartamentos e trinta e oito (38) boxes, com as seguintes descri¢des (INDIVIDUACAO): APARTAMENTO
NUMERO DUZENTOS E UM (201) COM DOIS TERRACOS - localizado no segundo pavimento, de frente,
Unico no andar. Esta unidade possui dois terracos, cujas areas e fracdo ideal estdo somadas as do
apartamento, com quatrocentos e setenta e dois metros e doze decimetros quadrados (472,12m?) de
area real privativa, trés metros e vinte decimetros quadrados (3,20m?) de édrea real de uso comum de
divisdo ndo proporcional, duzentos e quarenta e um metros e sessenta e quatro decimetros quadrados
(241,64m?) de &rea real de uso comum de divisdo proporcional, e setecentos e dezesseis metros e
noventa e seis decimetros quadrados (716,96m?) de area real total, cabendo-lhe como fracdo ideal no
terreno o quinhdo de 0,097022 e nas coisas de uso comum do edificio; APARTAMENTO NUMERO
TREZENTOS E UM (301).ccciiicciies eveeeeereceeeeeeeeens DEPENDENCIAS E COISAS DE USO COMUM E FIM
PROVEITOSO DO EDIFICIO - O terreno; as calgadas e os calcamentos fronteiros ao prédio; os muros; os
recuos; os jardins; as floreiras; os elementos ornamentais e decorativos; as fundacdes; as vigas; as lajes;
0s pisos e a estrutura de concreto armado; os encanamentos troncos de dgua, esgoto, eletricidade,
telefone e gas; gerador; os reservatérios de agua com as respectivas bombas de recalque; os
compartimentos e equipamentos dos medidores de luz e forca, a central de gds com seus equipamentos
e compartimentos, as escadarias, a escada pressurizada circulacdes; lajes impermeabilizada; cobertura
verde; as rampas; dreas destinadas a carrinhos, os bicicletdrios, o compartimento destinado ao
recolhimento de lixo, depdsito condominial, os elevadores que servem com os seus respectivos pocos e
casas de maquinas, antecamara de veiculos, a guarita com clausura e controle de acesso, a caixa de
correspondéncia e/ou depdsito para encomendas, o hall de entrada do edificio, lobby, saldo de festas
com sanitarios de apoio, copa, geradora de dgua quente, sanitario funcionarios, um terraco condominial
localizado no segundo pavimento contendo brinquedoteca/espaco kids, area fitness/academia, play-
ground, piscina descoberta, sanitdrios de apoio; os dutos de ventilacdo mecanica; as paredes externas e
as fachadas, excluidas as aberturas; as trés vagas de estacionamentos condominiais localizadas no
térreo, denominados estacionamento visitantes, e, enfim, tudo o mais que se destine a servir
indistintamente a todas as unidades do edificio. DO REGIME DA INCORPORACAO - A incorporag3o do
edificio obedecera ao regime de incorporacdo de venda das unidades futuras a prazo e preco certos,
reajustdveis pelos indices de variacdo do indice Nacional dos Custos da Constru¢do — Mercado (INCC-
M), publicado pela Fundacdo Getulio Vargas (FGV), de conformidade com o previsto nos artigos 41 e 43
da Lei n2 4591/64. PRAZO DE CARENCIA - A incorporadora declara..... PRECO GLOBAL DA CONSTRUCAO
—RS.... CUSTO DAS UNIDADES AUTONOMAS - Apartamento nimeros 201 - RS...; 301 - RS...; 401 a 1401
- RS... cada um; 1501 (duplex) - RS...; boxes nimeros 1 a 6 - RS... cadaum; 7a 9 - RS... cadaum; 10a 12
-RS...cadaum; 13 e 14 -RS... cadaum; 15a 17 - RS... cada um; 18 - RS...; 19-RS...; 20-RS...; 21 -RS...;
22 -RS...;23-RS...; 24 -RS...; 25a 27 - RS... cada um; 28 e 29 — RS... cada um; 30 a 32 - RS... cada um;
33 -RS...; 34 a38-RS... cada um. CUSTO GLOBAL DAS FRACOES IDEAIS DE TERRENO - R$3.372.556,00.
CUSTO DAS FRACOES IDEAIS DE TERRENO - Apartamentos nimeros 201 - RS...; 301 - RS...; 401 a 1401 -
RS... cada uma; 1501 - RS...; Boxes nimeros 1 a 9 - RS... cada uma; 10 a 12 - RS... cada uma; 13 e 14 -
RS...cadauma; 15a 17 -RS... cadauma; 18 - RS...; 19-RS...; 20-RS...; 21 -RS...; 22 -RS...; 23 -RS...; 24
-RS...; 25a 27 -RS... cada uma; 28 e 29 - RS... cada uma; 30 a 32 - RS... cada uma; 33 - RS...; 34 a 38 -
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RS... cada uma. DOCUMENTOS APRESENTADOS - A proprietéria/incorporadora exibiu para
arquivamento neste Oficio juntamente com o memorial de incorporacao, os documentos exigidos pelo
artigo 32, da Lei n? 4.591/64, artigos 1.331 a 1.358, do Cdédigo Civil, artigo 768, da CNNR-CGJ, e demais
disposicdes legais aplicaveis a espécie.- CONDICOES - N3o constam.- PROTOCOLO - Titulo apontado sob
o nimero Porto Alegre, // Registrador/Substituto(a)/Escrevente
Autorizado(a): .- EMOLUMENTOS — RS Selo de Fiscalizagdo




