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Ementa: DIREITO ADMINISTRATIVO. PROCEDIMENTO DE CONTROLE ADMINISTRATIVO.
INCOMPATIBILIDADE DE NORMAS ESTADUAIS COM PROVIMENTO DO CNJ. COBRANCA
DE EMOLUMENTOS NO REGISTRO DA INSTITUICAO DO CONDOMINIO EDILICIO.
RECURSOS ADMINISTRATIVOS DESPROVIDOS.

|I. Caso em exame

1. Recursos administrativos interpostos pelo Sindicato da Industria da Construcdo e Mobiliario
de Pelotas e Regido (SINDUSCON Pelotas), pela Camara Brasileira da Industria da
Construgéo (CBIC) e pelo Instituto dos Advogados Brasileiros (IAB-Nacional) contra decisdo
monocratica que, ao receber Consulta como Procedimento de Controle Administrativo,
reconheceu a invalidade do paragrafo Unico do art. 783 e do art. 795 da Consolidagéo
Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul, incluidos pelo Provimento n.
55/2024-CGJ/RS.

Il. Questdo em discusséo

1. A questdo em discusséo consiste em saber se ha incompatibilidade entre o Provimento n.
55/2024-CGJ/RS, que estabelece a cobranca de emolumentos pelo teto da soma do custo
global das unidades no registro da instituicdo do condominio edilicio, e o Provimento CNJ n.
169/2024, que disp&e que o registro Unico da incorporacédo e da instituicdo do condominio
especial sobre fracbes ideais ndo se confunde com o registro da instituicdo e da
especificacdo do condominio edilicio.

Il. Razbes de decidir

1. Os provimentos editados pela Corregedoria Nacional de Justica gozam de presuncédo de
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legitimidade e sdo de observancia obrigatoria pelos 6rgéos sujeitos a fiscalizacdo do CNJ,
conforme art. 25, Xll, "d" do Regimento Interno, que permite o julgamento monocratico de
pedidos quando houver "manifesto confronto com Resolugdo ou Provimento do CNJ".

2. O Provimento CNJ n. 169/2024, ao alterar o art. 440-AN do Cédigo Nacional de Normas da
Corregedoria Nacional de Justica, estabeleceu expressamente que "o registro Unico da
incorporacéo e da instituicdo do condominio especial sobre fragGes ideais ndo se confunde
com o registro da instituicdo e da especificacdo do condominio edilicio".

3. A pretenséao de discussao acerca da legalidade do préprio Provimento CNJ n. 169/2024 néo
constitui objeto deste procedimento, sendo matéria ja submetida a analise da Corregedoria
Nacional de Justica nos autos do PP n. 0008349-79.2024.2.00.0000.

IV. Dispositivo e tese

1. Recursos administrativos desprovidos, com manutencéo da decisdo monocratica que julgou
procedente o pedido e determinou a invalidade do paragrafo unico do art. 783 e do art. 795
da Consolidacdo Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul.

Dispositivos relevantes citados: Regimento Interno do CNJ, art. 25, XII, "d"; Lei n. 6.015/1973, art.
237-A; Lei n. 4.591/1964, art. 32, § 15; Cadigo Civil, art. 1.332.

Jurisprudéncia relevante citada: CNJ, PP n. 0003978-77.2021.2.00.0000 e PP n. 0005169-
60.2021.2.00.0000.

ACORDAO

O Conselho, por unanimidade, negou provimento ao recurso, nos termos do voto da Relatora.
Presidiu o julgamento o Ministro Edson Fachin. Plenario Virtual, 24 de outubro de 2025. Votaram
os Excelentissimos Conselheiros Edson Fachin, Mauro Campbell Marques, Caputo Bastos, José
Rotondano, Monica Nobre, Alexandre Teixeira, Renata Gil, Daniela Madeira, Guilherme Feliciano,
Pablo Coutinho Barreto, Jodo Paulo Schoucair, Ulisses Rabaneda, Marcello Terto, Daiane
Nogueira de Lira e Rodrigo Badaro.
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RELATORIO

Trata-se de recursos administrativos interpostos pelo Sindicato da IndUstria da
Construcao e Mobiliario de Pelotas e Regido (SINDUSCON Pelotas), pela Camara Brasileira da
IndUstria da Construcéo (CBIC) e pelo Instituto dos Advogados Brasileiros (IAB-Nacional).

Os recorrentes questionam decisdo monocratica proferida em 12/3/2025, na qual, ao
receber Consulta formulada pela Corregedoria-Geral da Justica do Estado do Rio Grande do Sul
(CGJ/RS) como Procedimento de Controle Administrativo (PCA), reconheci a invalidade do
paragrafo Unico do art. 783 e do art. 795 da Consolidagcdo Normativa Notarial e Registral do
Estado do Rio Grande do Sul, incluidos pelo Provimento n. 55/2024-CGJ/RS.

Por bem resumir o objeto da controvérsia, transcrevo o relatorio da decisao recorrida
(Id 5932774):

Trata-se de Consulta formulada pela CORREGEDORIA-GERAL DA JUSTICA DO
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL (CGJ/RS) pretendendo manifestacdo do
Conselho Nacional de Justica (CNJ) acerca da adequacédo do Provimento n. 55/2024-
CGJ, que “dispOe sobre os registros e averbacdes realizados na incorporacao
imobiliaria e instituicdo do condominio na forma prevista pelo artigo 237-A da Lei n°®
6.015/73, de modo a ndo realizar tais cobrancas por unidade autbnoma, nos termos da
decisao do Pedido de Providéncias n® 0005169- 60.2021.2.00.0000 do Colendo CNJ,
alterando dispositivos da Consolidacdo Normativa Notarial e Registral, e d4 outras
providéncias”.

A consulente busca esclarecimentos sobre o alcance da deciséo proferida nos Pedidos
de Providéncias n. 0005169-60.2021.2.00.0000 e 0003978-77.2021.2.00.0000, que
determinaram a adequacao da normativa estadual as disposi¢des do art. 237-A da Lei
n. 6.015/73.

Também aduziu que, apoés a edicdo do Provimento CNJ n. 169/2024, surgiram duvidas
guanto a correta aplicacdo da deciséo anterior deste Conselho, sobretudo em relacdo a
cobranca de emolumentos na fase de registro do condominio edilicio e especificacao
do empreendimento, pela soma do custo total de cada unidade autbnoma, e ndo pelo
valor unitario de cada unidade.

Afirmou que na edi¢cdo do Provimento n. 55/2024-CGJ adotou, na fase de individuagao
e instituicdo de condominio edilicio, o procedimento supra, sendo esse o cerne da
presente consulta, ou seja, aferir se referida norma atende ao disposto na legislacao de
regéncia (Lei n. 6.015/73, art. 237-A, e Lei n. 4.591/64, art. 32, § 15), bem como ao
disposto no art. 440-AN do CNN/CN/CNJ-Extra, com a redacdo conferida pelo
Provimento CNJ n. 169/2024, e nas decisfes do CNJ sobre a matéria de fundo.

Admiti a habilitacdo nos autos, como interessados, da Associacdo dos Notarios e
Registradores do Estado do Rio Grande do Sul (Anoreg/RS), do Colégio Registral do
Rio Grande do Sul e do Instituto de Registro Imobiliarios do Rio Grande do Sul
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(IRIRGS) (Id 5778490).

Ato continuo, determinei a remessa do feito a Coordenadoria de Gestao de Servigos
Notariais e de Registro da Corregedoria Nacional de Justica (CONR) para
apresentacado de parecer sobre a matéria em apreco.

Na sequéncia, os terceiros interessados se manifestaram nos autos afirmando, em
sintese, que o Provimento n. 55/2024-CGJ/RS extrapolou as decisfes proferidas pelo
CNJ, sobretudo no seu art. 4°, que incluiu o paragrafo UGnico ao art. 783 do
Consolidagcdo Normativa Notaria e Registral do Estado do Rio grande do Sul CNNR, no
sentido de que a cobranca de emolumentos, na instituicdo do condominio edilicio, ndo
se realiza por unidade autdnoma, mas pelo teto da soma do custo global das unidades,
entendimento que contraria a interpretacdo do art. 237-A da Lei n. 6.015/1973, que se
refere apenas ao condominio “protoedilicio”, e ndo ao condominio edilicio, ndo sendo
possivel confundir os institutos, consoante entendimento ja firmado pela Corregedoria
Nacional de Justica ao editar o Provimento n. 169/2024 (Id. 5780814).

Em 30/10/2024, a Coordenadoria de Gestdo de Servigos Notariais e de Registro da
Corregedoria Nacional de Justica (CONR) apresentou parecer sobre a matéria, no
sentido de que o paragrafo Unico do art. 783 do CNNR, na forma do Provimento n.
55/2024-CGJ, viola a disposi¢cdo do Provimento CNJ n. 169/2024 e a correta
interpretacdo do art. 237-A da Lei n. 6.015/73, “visto que o registro da instituicdo e
especificacdo do condominio edilicio, nos termos do art. 1.332 do Codigo Civil, por ser
ato posterior a averbacgéo da conclusdo das obras de infraestrutura ou da construcao,
ndo esté incluido no ‘ato Unico’ previsto no art. 237-A da Lei n. 6.015/1973, de modo
gue a cobranca de emolumentos, nessa fase, deve ser fixada por unidade autbnoma”.

Por fim, a CONR recomendou que, considerando que o ato normativo da consulente
esta prestes a entrar em vigor, fosse suspensa cautelarmente a vigéncia da referida
norma (Id 5782782).

A liminar foi deferida no Id 5789796.

O Sindicato da Industria da Construcao Civil de Santa Maria (SINDUSCON-SM)
solicitou o ingresso no feito como terceiro interessado (Id 5793237), o que foi deferido
no Id 5846526.

Determinei a intimacdo dos terceiros interessados e da CGJRS para que, caso
desejassem, se manifestassem sobre o parecer de Id 5782782 no prazo de 15 (quinze)
dias. O Instituto dos Advogados de Sdo Paulo (IASP) postulou o ingresso no feito como
amicus curiae no Id 5888202.

A CGJRS se manifestou sobre o parecer no Id 5896271.

O Sindicato da Industria da Construcao Civil de Pelotas (SINDUSCON PELOTAS/RS)
requereu sua admisséo no feito como terceiro interessado, considerando que atuou
como requerente nos autos do PP n°® 0003978-77.2021.2.00.0000, que veio a originar o
Provimento n. 55/2024. Em seguida, apresentou manifestacao de mérito no Id
5910449.

Os Sindicato da Industria da Construcédo Civil de Santa Maria (SINDUSCON/SM) se
manifestou sobre o parecer no Id 5909162.

Instituto dos Advogados Brasileiros (IAB-NACIONAL) solicitou o ingresso no feito como
terceiro interessado (Id 5921875).

"} Assinado eletronicamente por: RENATA GIL DE ALCANTARA VIDEIRA - 29/10/2025 10:48:13 Num. 6277377 - Pég. 4
https://www.cnj.jus.br:443/pjecnj/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25102910481351200000005730444
Numero do documento: 25102910481351200000005730444




Ao apreciar a demanda, entendi que: (i) o expediente, embora apresentado como
Consulta, deveria ser recebido como Procedimento de Controle Administrativo (PCA), uma vez
gue se buscava ndo o esclarecimento de duavida em tese, mas o controle de legalidade de ato
administrativo concreto; (ii) o paragrafo Unico do art. 783 e o art. 795 da Consolidacdo Normativa
Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul, incluidos pelo Provimento n. 55/2024-
CGJ/RS, apresentavam incompatibilidade com norma de hierarquia superior, qual seja, o
Provimento CNJ n. 169/2024; (iii) a legalidade do préprio art. 440-AN do Cédigo Nacional de
Normas, com a redacao dada pelo Provimento CNJ n. 169/2024, ja é objeto de questionamento
no Pedido de Providéncias (PP) n. 0008349-79.2024.2.00.0000, sob a relatoria do Exmo.
Corregedor Nacional de Justica e (iv) até que sobrevenha decisdo em sentido contrério, o
Provimento CNJ n. 169/2024 goza de plena eficacia e deve ser observado pelas Corregedorias
Estaduais.

Os recorrentes alegam que a decisdo nao considerou a existéncia de prejudicialidade
externa exercida pelo PP n® 0008349-79.2024.2.00.0000, que questiona a legalidade do art. 440-
AN do Cddigo Nacional de Normas, introduzido pelo Provimento n°® 169/2024. Argumentam que
ha uma relacéo de subordinacao logica entre os dois procedimentos, sendo necessario primeiro
decidir sobre a validade do Provimento n° 169/2024 para depois examinar a conformidade do
Provimento n° 55/2024-CGJ/RS.

Quanto a questao de fundo, os recorrentes sustentam, em esséncia, que: (i) o
Provimento n® 169/2024 ultrapassa os limites legais, criando um novo ato registral ndo previsto
em lei; (ii) a Lei n® 14.382/2022 ratificou a unicidade do registro da incorporagéo e do condominio
edilicio; (iii) ndo ha distingdo entre "condominio de frac6es ideais" e "condominio edilicio",
tratando-se do mesmo instituto juridico com denominag¢des diversas; (iv) a exigéncia de duplo
registro contraria o art. 237-A da Lei n° 6.015/73, que estabelece a unicidade do ato para fins de
cobranca de emolumentos; e (v) a duplicidade de cobranca impacta negativamente o setor
imobiliario e os consumidores finais.

O IAB defende a cassacéo da decisao recorrida para aguardar o julgamento do PP n°
0008349-79.2024.2.00.0000 ou, sucessivamente, a declaracdo incidental de nulidade do
Provimento n® 169/2024. Argumenta que o "condominio protoedilicio" ndo passa de “apelido”
concebido por doutrina isolada, sem previsao legal.

O Sindicato da Indastria da Construcdo e Mobiliario de Pelotas e Regido ressalta a
contradicdo entre as decisbes deste Conselho, uma vez que o Corregedor Nacional suspendeu o
julgamento do Pedido de Providéncias para aguardar o desfecho deste PCA, enquanto a decisao
recorrida considerou que a analise da legalidade do Provimento n°® 169/2024 ocorreria naquele
procedimento.

A CBIC, por sua vez, enfatiza os impactos econémicos e sociais da exigéncia de duplo
registro, argumentando que o aumento de custos compromete a oferta de novos
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empreendimentos e a acessibilidade a moradia, contrariando os objetivos de simplificacao e
desburocratizagdo buscados pela Lei n° 14.382/2022.

Na decisdo de Id 5963375, mantive a decisdo monocrética e determinei a intimacao da
Corregedoria-Geral da Justica do Estado do Rio Grande do Sul e dos terceiros interessados para
apresentacao de contrarrazoes.

A Corregedoria-Geral da Justica do Estado do Rio Grande do Sul manifestou-se no
sentido de ndo possuir interesse na apresentacdo de contrarrazdes, inclusive porque esta
providenciando o cumprimento da decisdo recorrida (Id 5989795).

A Associacdo dos Notarios e Registradores do Estado do Rio Grande do Sul —
ANOREG/RS, o Colégio Registral do Rio Grande do Sul e o Instituto de Registro Imobilidrio do
Rio Grande do Sul — IRIRGS apresentaram contrarrazdes nos Ids 5991779, 5991783 e 5991786.

Defendem a manutencdo da decisdo recorrida, sustentando que 0S recursos
administrativos manejados pelos recorrentes ndo se prestam ao reexame do conteudo do
Provimento n° 169/2024.

Afirmam que o objeto do presente PCA € o controle de legalidade do Provimento n°
55/2024-CGJ/RS, sendo incabivel discutir, por via transversa, a validade de norma de hierarquia
superior editada por este Conselho.

Apontam a inadequacdo da via eleita, uma vez que 0s recursos intentam rediscutir
interpretacao normativa ja consolidada no ambito do CNJ por meio do Provimento n°® 169/2024,
sendo certo que o procedimento de controle administrativo ndo se presta a impugnar atos
normativos do proprio Conselho.

Argumentam que a decisdo monocrética se limitou a reconhecer a incompatibilidade
entre normas estaduais e o provimento nacional, sem adentrar no mérito de sua validade.

Reforcam a tese da dualidade entre os institutos da incorporacdo e do condominio
edilicio, respaldada no Provimento n°® 169/2024 e nos pareceres técnicos da Coordenadoria de
Gestao de Servicos Notariais e de Registro da Corregedoria Nacional de Justica.

E o relatério.

rui ™y Assinado eletronicamente por: RENATA GIL DE ALCANTARA VIDEIRA - 29/10/2025 10:48:13 Num. 6277377 - Pég. 6
(=8 https://www.cnj.jus.br:443/pjecnj/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25102910481351200000005730444
Numero do documento: 25102910481351200000005730444




Conselho Nacional de Justica

Autos: PROCEDIMENTO DE CONTROLE ADMINISTRATIVO - 0006248-69.2024.2.00.0000
Requerente: CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL - CGJRS
Requerido: CORREGEDORIA NACIONAL DE JUSTICA

VOTO

Registro, inicialmente, que o Instituto dos Advogados Brasileiros apresentou embargos
de declaracdo contra a decisdo monocratica, os quais foram recebidos, na decisdo de Id
5963375, como recurso administrativo com fundamento nos principios da fungibilidade e da
instrumentalidade das formas. No entanto, o Instituto protocolizou, posteriormente e ainda dentro
do prazo recursal previsto no art. 115 do RICNJ, pedido de desisténcia dos embargos, ocasido
em que interpds o recurso administrativo apropriado.

N&o obstante a impropriedade inicial da via eleita, ndo houve qualquer prejuizo as
partes, uma vez que o recurso adequado foi interposto dentro do prazo recursal e regularmente
impugnado mediante apresentagéo de contrarrazdes pelas entidades legitimadas.

Feito esse esclarecimento, desconsidero os embargos de declaracéo inicialmente
opostos e conhec¢o dos recursos administrativos, cujo mérito passo a analisar.

A decisdo monocratica contra a qual se insurgem os recorrentes julgou procedente o
pedido nos seguintes termos (Id 5932774):

Incialmente, admito o ingresso do Instituto dos Advogados de Sao Paulo (IASP), do
Sindicato da Industria da Construgéo Civil de Pelotas (SINDUSCON PELOTAS/RS) e
do Instituto dos Advogados Brasileiros (IAB-NACIONAL) como terceiros interessados.

Preliminarmente, observo que o presente expediente, embora tenha sido apresentado
como Consulta, ndo se enquadra na hipétese prevista no art. 89 do Regimento Interno
do CNJ, segundo o qual "o Plenério decidira sobre consultas, em tese, de interesse e
repercussao gerais quanto a davida suscitada na aplicacdo de dispositivos legais e
regulamentares concernentes a matéria de sua competéncia.”

Isso porque o que se pretende, na realidade, ndo é o esclarecimento de uma duvida
em tese sobre a aplicacdo de dispositivos legais, mas sim o cotejo de um ato normativo
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especifico editado pelo Tribunal (Provimento n. 55/2024-CGJ) com outras normas de
hierarquia superior, a fim de verificar sua compatibilidade. Busca-se, portanto, o
controle de legalidade de ato administrativo concreto.

Diante disso, com fundamento no principio da instrumentalidade das formas e da
fungibilidade, recebo o expediente como Procedimento de Controle Administrativo, nos
termos do art. 91 do Regimento Interno do CNJ, uma vez que se submete a apreciacdo
deste Conselho ato administrativo concreto editado pelo Tribunal, permitindo o
exercicio do controle de legalidade.

No mérito, verifico que a questéo juridica subjacente envolve a correta interpretacdo do
art. 237-A da Lei n. 6.015/1973 e sua aplicacao aos registros e averbacdes relativos a
incorporacgao imobiliaria e instituicdo de condominio edilicio, especificamente quanto a
cobrancga de emolumentos.

A Coordenadoria de Gestdo de Servicos Notariais e de Registro da Corregedoria
Nacional de Justica (CONR) apresentou elucidativo parecer sobre o tema. Para melhor
compreensdo da matéria, transcrevo trecho da citada manifestacéo (Id 5782782):

[1.2. No caso em exame, discute-se a conformidade entre o Provimento n.
55/CGJ-RS e as seguintes normas: art. 237-A da Lei n. 6.015/73, art. 32, 8§ 15, da
Lei n. 4.591/64, bem como art. 440-AN do CNN/CN/CNJ-Extra (Provimento CNJ
n. 149/2023), com a redacédo que lhe foi dada pelo Provimento CNJ n. 169/2024.

Confira-se a redagdo do provimento local objeto da presente consulta:
PROVIMENTO N. 55/2024-CGJ-RS

Art. 1° - Fica alterado o caput do artigo 779 da CNNR, revogando-se o
paragrafo Unico e acrescentando-se os paragrafos 1° e 2°, passando a viger
com a seguinte redacéo:

Art. 779 — Apos o registro do parcelamento do solo, na modalidade loteamento
ou na modalidade desmembramento, e da incorporacao imobiliaria, de
condominio edilicio ou de condominio de lotes, até que tenha sido averbada a
conclusao das obras de infraestrutura ou da construcao, as averbacdes e 0s
registros relativos a pessoa do loteador ou do incorporador ou referentes a
guaisquer direitos reais, inclusive de garantias, cessfes ou demais negécios
juridicos que envolvam o empreendimento e suas unidades, bem como a
propria averbacédo da conclusdo do empreendimento, seréo realizados na
matricula de origem do imével a ele destinado e replicados em cada uma das
matriculas recipiendarias dos lotes ou das unidades autbnomas eventualmente
abertas.

81° - Para efeito de cobranca de emolumentos, as averbacdes e 0s registros
realizados com base no caput serdo considerados como ato de registro unico,
ndo importando a quantidade de unidades autdbnomas envolvidas ou de atos
intermediarios existentes, cobrando-se emolumentos apenas em relagdo aos
atos praticados na matricula de origem do empreendimento. N&o havera custo
adicional para os atos lavrados em cada uma das matriculas dos lotes
eventualmente abertas ou das unidades auténomas, langando-se a justificativa
AGNR, do selo digital de fiscalizac&o.

8§2° - Enquadram-se no ato de registro Unico o registro da hipoteca, a
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averbacao do patrim6nio de afetacdo, a averbacéo da denuncia de desisténcia
da incorporacdo e averbacdo da conclusdo/construcdo da obra. Nao se
enquadram no ato Unico atos de abertura de matricula a pedido da parte
interessada, digitalizacéo, certiddes e registro da convencdo de condominio e
suas respectivas averbacoes.

Art. 2° - Fica alterado o caput do artigo 780 da CNNR e seus paragrafos 1° e
3°, passando a viger com a seguinte redacao:

Art. 780 — Na fase do loteamento ou da incorporacao imobiliaria de condominio
edilicio ou de condominio de lotes, é facultada a abertura de matricula para
cada lote ou fracao ideal que correspondera a determinada unidade autbnoma,
apos o registro do loteamento ou da incorporacao imobiliaria.

81° - Na hip6tese do caput, se a abertura da matricula ocorrer a requerimento
da parte interessada, o emolumento pelo ato praticado sera devido por ela. Se
a abertura da matricula ocorrer no interesse do servico, fica vedado o repasse
das despesas dela decorrentes a parte interessada.

(..)

§ 3° - Neste caso, serdo devidos os emolumentos referentes ao ato Unico de
registro da incorporacdo de condominio edilicio ou de condominio de lotes e os
relativos a abertura das matriculas, descabendo cobranca a titulo de
individuacgdao.

Art. 3° - Fica alterado o artigo 782 da CNNR e seu paragrafo 1°, que passara a
ser o paragrafo Unico pela revogacado do paragrafo 2°, com a seguinte redacao:

Art. 782 — Concluida a obra com o “habite-se”, sera procedida a sua averbacgao
na matricula de origem do imdvel, assim como a das eventuais alteracdes
decorrentes da construcdo e replicados em cada uma das matriculas
recipiendarias dos lotes ou das unidades autdnomas eventualmente abertas.

Paragrafo Unico - Na hipotese do caput, serdo realizadas as averbacfes sem
custo adicional, aos atos praticados na matricula de origem do
empreendimento, ndo havendo cobranca adicional para os atos lavrados em
cada uma das matriculas dos lotes eventualmente abertas ou das unidades
autbnomas, sendo estes justificados na prestacdo de contas dos selos digitais
utilizados com o cédigo "Ato Gratuito Nao Ressarcivel" - AGNR.

Art. 4° - Fica alterado o caput do artigo 783 da CNNR, acrescentando-se o
paragrafo Unico, passando a viger com a seguinte redacao:

Art. 783 - Averbada a construcédo, serd efetuado o registro da instituicdo e da
especificacdo do condominio edilicio, nos termos definidos no Cdadigo Civil, art.
1.332.

Paragrafo unico - Na hipétese do caput, a cobranca de emolumentos tera a
fixacdo do teto pela soma do custo global das unidades, vedada a cobranca
pelo valor unitério de cada unidade autbnoma.

Art. 5° - Fica alterado o caput do artigo 795 da CNNR, acrescentando-se 0s
paragrafos 1° e 2°, passando a viger com a seguinte redacéo:
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Art. 795 — Serdo devidos os emolumentos correspondentes & averbacdo do
“habite-se parcial”, apds o registro da incorporacédo imobiliaria, de condominio
edilicio ou de condominio de lotes, vencendo emolumentos apenas em relacao
ao ato praticado na matricula de origem do empreendimento.

81° - Em caso de novas averbacdes de “habite-se parcial’, bem como do
registro da especificacdo parcial decorrente de novo “habite-se parcial” (ou
total), havera a incidéncia de emolumentos apenas em relagédo ao ato praticado
na matricula de origem do empreendimento.

§2° - Nao havera custo adicional para os atos lavrados em cada uma das
matriculas dos lotes eventualmente abertas ou das unidades auténomas,
lancando-se a justificativa AGNR do selo digital de fiscalizagé&o.

Art. 6° - Este provimento entrara em vigor 30 (trinta) dias apds a sua
disponibilizacao no Diario da Justica Eletrénico, revogando-se expressamente
0 Provimento n.° 42/2018 - CGJ e eventuais disposicdes em contrario.

A CGJ/RS afirmou que editou o Provimento n. 55/2024-CGJ em raz&o do quanto
disposto nas conclusGes dos Pedidos de Providéncias ns. 0005169-
60.2021.2.00.0000 e 0003978-77.2021.2.00.0000 — que foram analisados de
forma conjunta diante da identidade de causa de pedir, cuja decisdo determinou a
adequacéo do art. 782, caput e § 1°, e art. 795 da normativa estadual as
disposicGes do artigo 237-A da Lei n. 6.015/73 —, bem como do disposto no
Provimento n. 169/2024 do CNJ.

Por ocasidao do julgamento dos Pedidos de Providéncias ns. 0005169-
60.2021.2.00.0000 e 0003978-77.2021.2.00.0000, adotou-se parecer desta
CORN, no qual foi acolhida a doutrina de Melhin Namen Chalhub, o qual entende
gue o registro da incorporacgao imobilidria j& constitui o condominio edilicio. Tal
orientagcdo foi um dos fundamentos com base nos quais se considerou que
ambos os registros (da incorporacao imobiliaria e do condominio edilicio)
estariam albergados pela regra do art. 237-A da Lei n. 6.015/1973, com redacao
dada pela Lei n. 14.382/2022, de modo que tais registros na matricula “mae”
seriam “ato Unico” para fins de replicagdo, sem custo adicional, nas matriculas
recipiendas dos lotes ou das unidades autbnomas.

A questao relativa a diferenca entre a incorporagéo imobiliaria e o condominio
edilicio, contudo, foi suscitada e decidida posteriormente, no ambito do Processo
SEI n. 00437/2023, que deu azo a edicdo do Provimento CNJ n. 169/2024,
alterando o Cdodigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica do
Conselho Nacional de Justica - Foro Extrajudicial, para dispor que "o registro
Gnico da incorporacdo e da instituicdo do condominio especial sobre fracdes
ideais ndo se confunde com o registro da instituicdo e da especificacdo do
condominio edilicio" (art. 440-AN). Dessa forma, restou superado um dos
fundamentos do Parecer CORN adotado nos autos dos PPs ns. 0005169-
60.2021.2.00.0000 e 0003978-77.2021.2.00.0000.

Pacifico, portanto, entendimento segundo o qual “o registro Unico da incorporacao
e da instituicdo do condominio especial sobre fracdes ideais ndo se confunde
com o registro da instituicdo e da especificagdo do condominio edilicio" (art. 440-
AN)”.

A par da diferenca sobredita, cumpre esclarecer se os emolumentos relativos ao
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registro da instituicdo e da especificagcdo do condominio edilicio devem ser
cobrados como ato Unico na matricula do imével de origem e replicado, sem
custo adicional, nas matriculas recipiendas, ou devem ser cobrados por unidade
autdbnoma, visto que a instituicdo do condominio edilicio ocorreria apés a
“averbacado da concluséo das obras de infraestrutura ou da construcéo”, ato que
seria o termo final para a fruicdo do beneficio tributario relativo ao “ato Unico”,
segundo sustentam as entidades intervenientes.

Confira-se a redacao do art. 237-A da Lei n. 6.015/1973, in verbis:

Art. 237-A. ApOs o registro do parcelamento do solo, na modalidade
loteamento ou na modalidade desmembramento, e da incorporagao imobiliaria,
de condominio edilicio ou de condominio de lotes, até que tenha sido averbada
a conclusdo das obras de infraestrutura ou da construcéo, as averbacdes e o0s
registros relativos a pessoa do loteador ou do incorporador ou referentes a
guaisquer direitos reais, inclusive de garantias, cess@es ou demais negécios
juridicos que envolvam o empreendimento e suas unidades, bem como a
propria averbacédo da conclusdo do empreendimento, ser@o realizados na
matricula de origem do imével a ele destinado e replicados, sem custo
adicional, em cada uma das matriculas recipiendarias dos lotes ou das
unidades autbnomas eventualmente abertas. (Redacdo dada pela Lei n°
14.382, de 2022)

§ 1° Para efeito de cobranga de custas e emolumentos, as averbacdes e os
registros relativos ao mesmo ato juridico ou negdcio juridico e realizados com
base no caput deste artigo serdo considerados ato de registro Unico, nao
importando a quantidade de lotes ou de unidades autbnomas envolvidas ou de
atos intermediarios existentes. (Redacéo dada pela Lei n® 14.382, de 2022)

§ 2° Nos registros decorrentes de processo de parcelamento do solo ou de
incorporacao imobiliaria, o registrador devera observar o prazo maximo de 15
(quinze) dias para o fornecimento do nimero do registro ao interessado ou a
indicacdo das pendéncias a serem satisfeitas para sua efetivacdo. (Incluido
pela Lei n® 11.977, de 2009)

8 3° O registro da instituicdo de condominio ou da especificacdo do
empreendimento constituird ato Unico para fins de cobranca de custas e
emolumentos. (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)

§ 4° E facultada a abertura de matricula para cada lote ou fragéo ideal que
correspondera a determinada unidade autbnoma, ap6s o registro do
loteamento ou da incorporacao imobiliaria. (Incluido pela Lei n°® 14.382, de
2022)

8 5° Na hipo6tese do § 4° deste artigo, se a abertura da matricula ocorrer no
interesse do servico, fica vedado o repasse das despesas dela decorrentes ao
interessado, mas se a abertura da matricula ocorrer por requerimento do
interessado, o emolumento pelo ato praticado ser& devido por ele. (Incluido
pela Lei n® 14.382, de 2022)

Como se pode observar, a redacdo do caput do art. 237-A da Lei n. 6.015/1973
prevé que o beneficio fiscal do registro nico na matricula do imével de origem e
replicacdo nas matriculas recipiendas, sem custo adicionais, ocorre desde o
registro do parcelamento do solo (na modalidade loteamento ou
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desmembramento) ou da incorporacao imobiliaria (de condominio edilicio ou de
lotes) até a averbacado da concluséo das obras ou da construcdo, o que se d4, via
de regra, com a averbacdo do “habite-se”, de modo que os atos subsequentes,
incluido o registro da instituicdo e especificacdo do condominio edilicio, devem
ser cobrados por unidade autbnoma.

Cumpre registrar que o § 3° do referido dispositivo legal - segundo o qual “o
registro da instituicdo de condominio ou da especificacdo do empreendimento
constituira ato Unico para fins de cobranca de custas e emolumentos” -, bem
assim o disposto no § 15 ao art. 32 da Lei n. 4.591/1964, o qual disp6e que “o
registro do memorial de incorporacao e da instituicdo do condominio sobre as
fracdes ideais constitui ato registral Unico”, devem ser interpretados de acordo
com o caput do art. 237-A da Lei n. 6.015/1973, com redagéo dada pela Lei n.
14.382/2022, de modo que o condominio previsto nos referidos paragrafos diz
respeito ao condominio protoedilicio, que é aquele tratado pelo art. 32 da Lei n.
4.591/1964, que obriga o incorporador a registrar, na unidade de iméveis
competente, o memorial de incorporagcdo, que deve conter, dentre outros
documentos, o instrumento de divisdo do terreno em fracfes ideais autdnomas
que contenham a sua discriminacdo e descricdo para caracterizacdo e destinacao
das futuras unidades e partes comuns a que eles acederdo, além da minuta de
convencédo de condominio que disciplinara o uso das futuras unidades e partes
comuns do conjunto imobiliario (alineas i e j do art. 32 da Lei n. 4.591/1964, com
redacdo dada pela Lei n. 14.382/2022).

Tal registro prévio da incorporagéo é necessério para a alienacdo ou oneracao
das fracdes ideais de terrenos e acessdes que corresponderdo as futuras
unidades autdbnomas, sujeitando-as a regime de condominio especial, nos termos
do 8§ 1°-A do sobredito art. 32, e visa dar seguranca juridica aos futuros
adquirentes que poderdo dispor e onerar livremente, sem anuéncia dos demais
conddéminos, conferindo seguranca juridica aos contratos de compra e venda,
promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de unidade autbnoma, 0s
guais, uma vez registrados, conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo
direito a adjudicacdo compulsdria perante o incorporados ou a quem o suceder,
nos termos do § 3° do art. 32 da Lei n. 4.591/1964, com redac¢do dada pela Lei n.
14.382/2022.

Confira-se a redacéo dos referidos dispositivos:

Art. 32. O incorporador somente podera alienar ou onerar as fracdes ideais de
terrenos e acessofes que corresponderdo as futuras unidades autbnomas apos
0 registro, no registro de iméveis competente, do memorial de incorporagéo
composto pelos seguintes documentos: (Redac¢édo dada pela Lei n° 14.382, de
2022)

[..]

i) instrumento de divisdo do terreno em fragcdes ideais autbnomas que
contenham a sua discriminacao e a descri¢do, a caracterizacdo e a destinacéo
das futuras unidades e partes comuns que a elas acederdo; (Redacdo dada
pela Lei n® 14.382, de 2022)

j) minuta de convencdo de condominio que disciplinara o uso das futuras
unidades e partes comuns do conjunto imobiliario; (Redacédo dada pela Lei n°
14.382, de 2022)
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[.]

§ 1°-A O registro do memorial de incorporacéo sujeita as fracdes do terreno e
as respectivas acessdes a regime condominial especial, investe o incorporador
e os futuros adquirentes na faculdade de sua livre disposi¢cao ou oneracao e
independe de anuéncia dos demais condéminos. (Redacdo dada pela Lei n®
14.382, de 2022)

[..]

§ 20 Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou
promessa de cessado de unidades autdbnomas sao irretrataveis e, uma vez
registrados, conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a
adjudicacao compulséria perante o incorporador ou a quem o suceder,
inclusive na hip6tese de insolvéncia posterior ao término da obra. (Redacéao
dada pela Lei n°® 10.931, de 2004)

[..]

§ 15. O registro do memorial de incorporacéo e da instituicdo do condominio
sobre as fracBes ideais constitui ato registral Unico. (Incluido pela Medida
Provisoria n° 1.085, de 2021)

Portanto, para fins de resposta a presente consulta, correta a interpretacao dada
pela CGJ/RS no ponto 1, resumido pela consulente da seguinte forma exordial:

1) Incorporacéo imobiliaria: Tratando-se de obra projetada e pendente de
regularizacado registral quando da conclusdo, o registro da incorporacéo
imobilidria (unidades imobiliarias futuras) se dard sem a cobranca a titulo de
individuacdo, sendo devidos os emolumentos referentes ao registro da
incorporacao, sempre sobre o valor da obra, observando o item 1 da tabela
anexa a Lei n® 12.692/2006 e os relativos a abertura das matriculas (a abertura
de matricula e cobranca de emolumentos para unidades autdnomas futuras
gue é facultativa neste momento), observado o item 3 da tabela anexa a Lei n°®
12.692/2006.

1.1. Nessa fase, é necessario dar cumprimento ao artigo 237-A da Lei n.°
6.015/73. Sera considerado ato Unico o ato registral de incorporacao imobiliaria
as averbacdes e o0s registros relativos a pessoa do incorporador ou referentes
a quaisquer direitos reais, inclusive de garantias, cessdes ou demais negécios
juridicos que envolvam o empreendimento e suas unidades, bem como a
prépria averbacao da conclusdo do empreendimento que seréo realizados na
matricula de origem do imével a ele destinado e replicados, sem custo
adicional, em cada uma das matriculas recipiendarias dos lotes ou das
unidades autdbnomas eventualmente abertas. Neste contexto, a titulo
exemplificativo, serdo considerados ato Unico na "matricula mae", ou seja,
lancando-se a justificativa AGNR em relagdo ao selo digital de fiscalizacéo, o
registro da hipoteca, a averbacao do patriménio de afetacdo e a averbacgédo da
denuncia de desisténcia da incorporacao;

Contudo, em relacéo ao item 2, ou seja, aquele que diz respeito a “individuacao e
instituicdo de condominio” incorreta a redagéo do paragrafo tnico do art. 783 do
CNNR, na forma do Provimento n. 55/2024-CGJ, visto que o ato Unico, para fins
de cobranca de custas e emolumentos, encerra-se com a averbacdo da
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conclusdo das obras de infraestrutura ou da construcdo, ou seja, com o
averbacdo do “habite-se” na matricula de origem do imédvel e replicada, sem
cobranca adicional, nas matriculas recipiendarias dos lotes ou das unidades
autdbnomas.

Assim, o registro da instituicdo e especificagdo do condominio edilicio, nos termos
do art. 1.332 do Cddigo Civil, por ser ato posterior a averbacéo da construcao,
nao esta incluido no “ato Unico” previsto no art. 237-A da Lei n. 6.015/1973, de
modo que a cobranca de emolumentos serd fixada por unidade autbnoma, nos
termos da observacdo 1 do anexo a Lei Estadual n. 12.692/2006, do Estado do
Rio Grande do Sul, na parte relativa aos emolumentos do servi¢o de registro de
imoéveis.

Conforme se depreende da leitura do parecer, a interpretacdo dos dispositivos legais
aplicaveis ao caso comporta, a principio, duas correntes doutrinarias igualmente
consistentes, o que demonstra a complexidade técnica da matéria.

A primeira corrente entende que o registro da instituicdo e especificacdo do
condominio edilicio estaria abrangido pelo beneficio do registro Unico previsto no art.
237-A da Lein. 6.015/73 e no art. 32, 815, da Lei n. 4.591/64.

A segunda corrente, por sua vez, compreende que ha uma distin¢éo entre o registro da
incorporacdo imobiliaria e o posterior registro da instituicdo e especificacdo do
condominio edilicio propriamente dito, apds a conclusdo da obra, sendo esse Ultimo
nédo abrangido pelo beneficio do registro Unico.

Ocorre que o Provimento CNJ n. 169/2024, ao alterar o art. 440-AN do Cddigo
Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica, adotou expressamente a
segunda corrente, estabelecendo que "o registro Unico da incorporacao e da
instituicdo do condominio especial sobre fragdes ideais ndo se confunde com o
registro da instituicdo e da especificagcdo do condominio edilicio".

O referido provimento teve origem no processo SEI n. 00437/2023, no qual a Camara
Brasileira da Industria da Construcao (CBIC) postulou a regulamentacao da Lei
14.382/2022, destacando entendimento do professor Melhim Chalhub a respeito da
constituicdo do condominio no ato do registro da incorporacéo.

Extrai-se dos autos do aludido processo SEI que, apds a oitiva do Operador Nacional
do Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis (ONR) e das Corregedorias-Gerais de
Justica dos Estados e do Distrito Federal, a CaAmara de Regulagdo do Agente
Regulador dos Operadores Nacionais dos Registros Publicos concluiu, por
unanimidade, pela rejeicdo do requerimento inicial, bem como pelo encaminhamento,
ao Exmo. Corregedor Nacional de Justica, de proposta para atualizacdo do Cdédigo
Nacional de Normas - Foro Extrajudicial, com previsdo, similar a vigente no item 217.2
do Codigo de Normas do Estado de S&o Paulo, de que "o registro Unico da
incorporacéo e da instituicdo do condominio especial sobre fragdes ideais ndo se
confunde com o registro da instituicdo e da especificacdo do condominio edilicio".

A proposta foi acolhida, resultando no Provimento CNJ n. 169/2024. Com isso, tem-se
gue a Corregedoria Nacional consolidou o entendimento de que o registro da
instituicdo e especificagdo do condominio edilicio, nos termos do art. 1.332 do Codigo
Civil, por ocorrer apos a averbacdo da conclusédo da obra, ndo esté incluido no "ato
Unico" previsto no art. 237-A da Lei n. 6.015/73.

Importante ressaltar que a legalidade do préprio art. 440-AN do Cddigo Nacional de
Normas, com a redacdo dada pelo Provimento CNJ n. 169/2024, ja é objeto de
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guestionamento no Pedido de Providéncias (PP) n. 0008349-79.2024.2.00.0000, sob a
relatoria do Exmo. Corregedor Nacional de Justica.

Naquele procedimento, cabera a propria Corregedoria Nacional, a principio, avaliar a
conformidade da norma com as disposi¢cdes legais pertinentes e verificar a
necessidade de sua alteracdo. No entanto, até que sobrevenha decisdo em sentido
contrario, o Provimento CNJ n. 169/2024 goza de plena eficacia e deve ser observado
pelas Corregedorias Estaduais.

Nesse contexto, sem ignorar os robustos fundamentos apresentados ao longo desse
procedimento por parcela dos terceiros interessados, forcoso concluir que o tratamento
conferido a matéria na Consolidacdo Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio
Grande do Sul, na forma dada pelo Provimento n. 55/2024-CGJ, ndo se conforma com
o atual entendimento da Corregedoria Nacional de Justi¢a, expresso no Provimento
CNJ n. 169/2024.

Diante do exposto, nos termos do art. 25, Xll, “d”, do Regimento interno, confirmo a
liminar anteriormente deferida para DECRETAR A INVALIDADE do paragrafo Gnico do
art. 783 e do art. 795, ambos da Consolidagcdo Normativa Notarial e Registral do
Estado do Rio Grande do Sul, incluidos pelo Provimento n. 55/2024-CGJ/RS, devendo
a CGJRS adequar a normativa ao Provimento CNJ n. 169/2024, nos termos do parecer
de Id 5782782, ficando desde j& repristinadas as disposi¢cdes revogadas que
autorizavam a cobranga de emolumentos por unidade autbnoma.

(.

Conforme relatado, os recorrentes alegam a existéncia de prejudicialidade externa
entre o presente procedimento e o PP n. 0008349-79.2024.2.00.0000, sob relatoria do Exmo.
Corregedor Nacional de Justi¢a, pugnando pela suspenséao deste feito até o julgamento definitivo
daquele.

Sobre esta questdo, conforme me manifestei na decisdo de Id 5963375, ndo ha
fundamento para o acolhimento da alegada prejudicialidade externa capaz de justificar a
suspensédo do presente procedimento.

Como enfatizei naquela oportunidade, os provimentos editados pela Corregedoria
Nacional de Justica gozam de presuncao de legitimidade e sao de observancia obrigatéria pelos
orgéos sujeitos a fiscalizacdo do CNJ, tanto que o Regimento Interno deste Conselho, em seu art.
25, XllI, “d” permite o julgamento monocréatico de pedidos quando houver “manifesto confronto
com Resolugéo ou Provimento do CNJ”, como ocorre no presente caso.

Com efeito, o acolhimento do pedido de suspenséao resultaria em grave prejuizo a
funcéo fiscalizatéria deste Conselho, que poderia ver seu poder de supervisdo e controle
esvaziado pela simples instauracdo de procedimentos questionando a validade de seus atos
normativos.

Ademais, importante reforcar que a decisdo monocratica ora impugnada limitou-se a
reconhecer a incompatibilidade do paragrafo Unico do art. 783 e do art. 795 da Consolidacéo
Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul com ato normativo de hierarquia
superior, qual seja, o Provimento CNJ n. 169/2024. Nao se discute, nos estreitos limites deste
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procedimento, a adequacédo ou validade do proprio Provimento CNJ n. 169/2024, matéria ja
submetida a analise da Corregedoria Nacional de Justica nos autos do PP n. 0008349-
79.2024.2.00.0000.

Ressalto, ainda, que o objetivo pretendido pelos recorrentes podera ser alcancado de
gualquer forma pela via do pedido de providéncias. Conforme destaquei na decisao de Id
5963375, caso haja reconhecimento da ilegalidade do Provimento CNJ n. 169/2024 nos autos do
citado pedido de providéncias, a forma de cobranca dos emolumentos pretendida pelos
recorrentes devera ser naturalmente observada no Estado do Rio Grande do Sul, sendo essa
uma consequéncia légica daquela decisao.

Assim, ndo ha utilidade pratica na suspenséo pleiteada, que apenas comprometeria a
efetividade do poder normativo deste Conselho sem qualquer contrapartida em termos de
economia processual.

Portanto, rejeito a preliminar de prejudicialidade externa, por nao vislumbrar qualquer
impedimento ao prosseguimento deste feito.

Quanto ao mais, devidamente fundamentada a decisdo combatida, nao identifico no
recurso argumento capaz de modificar a conclusdo de que o paragrafo Unico do art. 783 e o art.
795 da Consolidacao Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul, incluidos
pelo Provimento n. 55/2024-CGJ/RS, violam a disposi¢do do Provimento CNJ n. 169/2024.

Em verdade, a insurgéncia recursal ndo trata propriamente da invalidade das normas
estaduais em face do Provimento CNJ n. 169/2024, mas sim da propria legalidade deste ultimo,
matéria que, como ja enfatizado, ndo constitui objeto deste procedimento.

Diante do exposto, nego provimento aos recursos administrativos e mantenho, com
0s acréscimos feitos neste voto, a decisdo monocratica que julgou procedente o pedido.

E como voto.

Intimem-se. Em seguida, arquivem-se 0s autos, independentemente de nova
conclusao.

Brasilia, data registrada no sistema.

Conselheira Renata Gil

Relatora
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