FORUM DE
DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO

NOTA TECNICA DE PADRONIZAGAO (17/12/2024)

Incorporacdo Imobiligria e as certidées de objeto e pé

Estabelece padrdo! quanto aos critérios para

comprovacao de viabilidade econémica e

financeira dos empreendimentos imobiliarios,

para fins de cumprimento das condigles
contidas no §14 do art. 32 da Lei n© 4.591, de

16 de dezembro de 1964.

ASSOCIA(;I"\O BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CREDITO IMOBILIARIO E POUPANCA
(“ABECIP”), neste ato representada por seu Presidente, SANDRO ROGERIO DA SILVA
GAMBA; ASSOCIACI\O BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS
(“ABRAINC"), neste ato representada por seu Presidente, LUIZ ANTONIO NOGUEIRA DE
FRANCA; CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUGAO (“CBIC”), neste ato
representada por seu Presidente, RENATO DE SOUSA CORREIA; INSTITUTO DE REGISTRO
IMOBILIARIO DO BRASIL (“IRIB”), neste ato representada por seu JORDAN FABRICIO
MARTINS; REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL (“RIB”), neste ato representado por seu
Presidente, ARI ALVARES PIRES NETO; e OPERADOR NACIONAL DO SISTEMA DE
REGISTRO ELETRONICO DE IMOVEIS (“ONR”), neste ato representado por seu
Presidente, JUAN PABLO GOSSWEILER, entidades que compdem o FORUM DE
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO (“FORUM”), em cumprimento & sua finalidade

institucional, apresentar nota técnica que visa apresentar padronizacdo do entendimento, em

nivel nacional, dos critérios de enquadramento do quanto permitido no §14, art. 32, da Lei n°

4.591/64.

I-0FDI

1 Minuta elaborada por Chezzi Advogados, com colaborages de Eduardo Arruda, Jodo Pedro Lamana Paiva, José

Carlos Gama, Melhim Chalhub.
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1. O Féorum de Desenvolvimento Imobilidrio (FDI) € um movimento de cooperacdo
permanente entre registro de propriedades, mercado imobiliario e mercado de financiamento
a imodveis no Brasil em prol de consensos que existam entre as seis relevantes instituicoes

subscritoras e esta a servico e a disposicdo de todos os stakeholders e da sociedade brasileira.

2. Agindo por diversos mecanismos, as entidades no Férum buscam melhorar o ambiente
de negocios, fortalecendo o sistema de garantias, a extrajudicializacdo, a digitizacdo e a
melhoria das condicdes de aquisicdo e financiamento de imdveis ao cidaddao;—para realizagdo

do direito a moradia previsto em nossa Constituigdo.

3. Na parte técnica;—grupos de trabalho tematicos, com grandes especialistas nacionais
indicados pelas entidades, debatem consensos para direcionamentos ainda mais seguros das
praticas imobilidrias. O foco é o cidaddo, o registrador, os desenvolvedores imobiliarios, e os

agentes de financiamento, com orientagdes para questdes que possam ser nodais ao dia a dia.

4. Esta é & uma norma técnica emitida pelo Férum, que avaliou o §14; do art. 32; da Lei
Federal n® 4.591/64, introduzida no ordenamento pela Lei Federal n® 13.482/2022, de modo
a apresentar a padronizagdo de sua interpretagdo, possibilitando, assim, a concretizagdao dos
objetivos da Lei do SERP com a simplificacdo do sistema de registro de propriedades
acompanhada da necessaria seguranca juridica de todos os envolvidos na realizacdo do ato,
com a protecdo para os adquirentes das futuras unidades autdbnomas de uma incorporacgdo

imobiliaria.

II - CONSIDERANDOS
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5. Considerando que:

a. a incorporacdo imobiliaria € uma das atividades mais relevantes para o
desenvolvimento econémico e social do Brasil, contribuindo significativamente
para diversos setores da sociedade. Atendendo a demanda habitacional,
gerando empregos, estimulando a economia, e contribuindo para o

ordenamento urbano; e promovendo qualidade de vida e sustentabilidade;

b. para realizar a vendas de futuras unidades autonomas, a Lei Federal n©
4.591/64 exige que o incorporador providencie o registro da incorporagdo no
cartério de imoveis competente, apresentando os documentos listados no art.
32, em conjunto com outros documentos que sejam normativamente exigiveis,

por regras locais;

c. neste rol do art. 32, da Lei Federal n°® 4.591/64 esta prevista a necessidade
de juntar ao processo de registro “b) certiddes negativas de impostos federais,
estaduais e municipais, de protesto de titulos de acbes civeis e criminais e de
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onus reais relativamente ao imdvel, aos alienantes do terreno e ao

incorporador”;

d. normas editadas por Corregedorias de diversos estados da Federacao
determinaram que, na hipdétese de certidoes de feitos ajuizados serem
positivas, deveria o incorporador apresentar, também, certiddo de objeto e pé
(ou certiddao narrativa) dos processos, demonstrando o estado do processo e

a repercussao econémica do litigio;

e. o0s processos listados nas certidGes de feitos ajuizados sdo de acesso publico,
podendo ser consultado por qualquer cidaddo o estado do processo e valor da

causa envolvida e natureza juridica do litigio;

f. ha incorporadoras que, pela natureza da atividade, contam, por vezes, com
expressivo niumero de processos judiciais em curso, sem, contudo, que isso

Ihes afete a solvéncia, qualidade dos produtos e a atividade empreendida;

g. as normativas estaduais que determinam a obtencdo de certiddo de objeto e
pé antes da reforma do sistema registral pela Lei 14.382 buscavam dar maior
seguranga ao adquirente para fins de publicidade; no entanto, a exigéncia se
demonstrou incompativel com a protecdo dada pela legislacdo aos adquirentes

e 0 avango da tecnologia;

h. reforcou-se que todas as informagdes que sejam oponiveis aos adquirentes de
boa-fé devem estar na matricula do cartério de imdveis, protegendo esta
aquisicao contra situacgOes juridicas ndo inscritas, ndo s6 quanto a eficacia,
mas também quanto a validade (Lei 13.097, art. 54, com redacao dada pela
Lei 14.382);

i. o Codigo de Processo Civil, desde 2015, preceitua a impenhorabilidade dos
créditos e assim das unidades da incorporacdo imobiliaria (art. 833, inciso XII),
independentemente do patrimoénio de afetacdo, de modo a assegurar aos
adquirentes a expectativa regular de conclusdo da obra e de afastamento de
credores estranhos aquela obra e ao fdlio real até a data do registro da

incorporacao;

j. processos distribuidos contra a incorporadora ndo inscritos na matricula
portanto ndo podem ser oponiveis aos adquirentes de uma incorporacdo
imobiliaria;

k. alei11.419/2006 garante que qualquer interessado, mediante cadastramento,
possa acessar o inteiro teor de um processo mediante cadastramento no poder
judiciario (art. 3°), com plena acessibilidade as informacdes dos processos

que independe da certidao de cada juizo;
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I. em caso de faléncia ou insolvéncia do incorporador, a Lei 14.382 aperfeigoou
0s mecanismos de sua destituicdo pelos adquirentes de maneira extrajudicial
e de modo que possam dar prosseguimento a obra, com as alteracGes

promovidas no artigo 43 da Lei de Incorporacdo Imobiliaria;

m. com a total migracdo do sistema fisico dos processos ao sistema eletronico, o
andamento processual ja demonstra o estado atual do feito e o valor da causa

declarado;

n. ndo ha sentido em que se continue a exigir nas normas locais a apresentagao
da certiddo de objeto e pé para processos ndo inscritos na matricula e cuja
situacdo ndo poderia ser oponivel aos adquirentes de boa-fé de unidades
auténomas em construgdo; quando mais 0s processos sdo acessiveis
digitalmente e sabido que ndo esta condicionado o conhecimento de seu teor

a referida certiddo;

0. para vencer a obrigagdo de exigéncia local de obtencdo de certiddao de objeto
e pé para cada processo de uma incorporadora, foi agregado §14 ao art. 32,
da Lei Federal n® 4.591/64, que é assim redigido: “Quando demonstrar de
modo suficiente o estado do processo e a repercussdao econdmica do litigio, a
certiddo esclarecedora de acdo civel ou penal podera ser substituida por

impressao do andamento do processo digital.”;

p. o0 §14 foi incluido pela Lei Federal n® 14.382/2022 no art. 32 da Lei Federal n°
4.591/64 com o propédsito de afastar barreira ao registro do memorial de
incorporacdao e, ao atribuir ao incorporador a demonstracdo genérica das
situagdes de acGes contra ele movidas, visa apenas dar ciéncia da sua
existéncia ao publico em geral, facilitando, assim, a due diligence (analise de
riscos para investimentos imobilidrios), que incumbe aos interessados na
aquisicao;

g. disso resulta a inexigibilidade de certiddo de objeto e pé e informagdes ou

documentos complementares pelo registrador;

r. nem mesmo a existéncia de énus fiscais ou reais é impeditiva do registro do
memorial, devendo o registrador apenas menciona-los nos documentos que

emitir, como dispde o § 5° do art. 32;

s. a isso acrescem outras disposigbes que tornam inteiramente afastavel uma
analise subjetiva pelo registro imobilidrio, pois protegem patrimonialmente os
adquirentes em face de riscos juridicos provenientes de ag6es judiciais, ndo sé
os casos do art. 833, XII, do CPC, que torna impenhoraveis as receitas
oriundas das vendas vinculadas a execucdao da obra, e o art. 55 da Lei
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13.097/2015, que torna inatingiveis as unidades vendidas em incorporacéo

imobilidria contra riscos de eviccao e de decretacdo de ineficacia.

6. Esta nota técnica apresenta uma proposta de interpretacdo finalistica ao quanto

previsto no §14, art. 32, da Lei Federal n© 4.591/64.

III - ESTADO DO PROCESSO E A REPERCUSSAO ECONOMICA DO LITiGIO

7. O 8§14, art. 32, da Lei Federal n® 4.591/64 prevé dois requisitos para que o

incorporador possa substituir as certiddes de objeto e pé (ou certidGes narrativas), quando

exigidas por norma local, pelas impressdes de andamentos dos processos digitais: o estado do

processo e a repercussao econdémica do litigio, veja-se:

Quando demonstrar de modo suficiente o estado do processo e a repercussao
econdmica do litigio, a certiddo esclarecedora de agdo civel ou penal podera

ser substituida por impressdo do andamento do processo digital.

8. Ambos pressupostos estdo presentes na “impressao do andamento do processo

digital”, pois esta contém: o n°® do processo, sua natureza juridica, a vara de tramitacdo, as

partes, o valor da causa, e o resumo das ocorréncias processuais.

9. Estado do processo. O andamento do processo digital indica o resumo das

ocorréncias processuais, usualmente, podendo-se afirmar que cumpre o requisito de

“demonstrar de modo suficiente o estado do processo”.

10. Repercussao econémica do litigio. Ao ler o andamento do processo digital, também

é possivel identificar o valor da causa, o que, de inicio, cumpre atender a segunda condicao

de enquadramento do §14, que é demonstrar a possivel repercussdo econémica do litigio.

11. Com a informacao do processo e valor da causa, qualquer pretenso adquirente que

deseje se aprofundar na diligéncia, antes da aquisicdo, podera buscar informagdes no processo

digital, avaliando, assim, possivel impacto financeiro que o litigio poderia causar na realizagdo

do empreendimento, ressalvado que processos nao inscritos na matricula ndo poderiam afetar

a aquisigdo.

12. A nova disposigao ndo pretende ampliar a competéncia do registrador de imoveis para

gque atue em analise contabil sobre repercussdes econémicas, sendo essa uma mera expressao

da norma para referir-se ao item de “valor da causa” de um processo judicial.

13. Concluséao.

14. (i) A apresentacao da ficha de andamento processual do processo que aparega na

distribuicdo do foro em nome do incorporador, desde que apresente histérico de

movimentacgdes e valor da causa, é o suficiente para a dispensa de apresentacao da certidao
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de objeto naqueles estados cujas normas locais exijam a apresentacao da referida certiddo,
para fins de cumprimento do §14, art. 32, da Lei de Incorporacdes, sendo desnecessaria a

exigéncia de apresentagdo se qualquer parte ademais do processo digital.

15. (ii) Tdo somente para a hipétese de ndo ser possivel (ou ndo ser da vontade do
incorporador) a apresentacdo do andamento processual pelo incorporador, serd exigida a

certiddo de objeto e pé para substitui-la;

16. (iii) E desnecessaria a exigéncia de apresentacdo de qualquer parte do processo digital
ademais do seu andamento, desde que este contenha todas as informagdes necessarias:

partes, natureza, valor da causa;

17. (iv) Por “repercussdao econémica” entenda-se o valor da causa descrito no andamento

processual, sendo impossivel ao registrador a analise técnica ou subjetiva deste quesito;

18. (v) Nos Estados que ndo exigem a apresentagdo da certiddo de objeto e pé ou o
andamento processual, ndo é necessario ao registrador demanda-la, em razdo de ja estarem
bem mencionados na certiddao de distribuicdo do foro que integra o memorial de incorporagao,
serem acessiveis 0s processos ao adquirente interessado e ndo lhes sendo oponiveis nos
termos do artigo 54, da Lei 13.097 e artigo 833, inciso XII do CPC.

ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS —
ABRAINC

P. Luiz Antonio Nogueira De Franca

ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CREDITO IMOBILIARIO E
POUPANCA - ABECIP

P. Sandro Rogério da Silva Gamba

CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO - CBIC

P. Renato de Sousa Correia

INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL - IRIB

P. Jordan Fabricio Martins

REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL - RIB
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P. Ari Alves Pires Neto

OPERADOR NACIONAL DO SISTEMA DE REGISTRO ELETRONICO DE
IMOVEIS — ONR

P. Juan Pablo Corréa Gossweiler

COORDENACAO

Bernardo Chezzi
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