02/03/2023
Nota técnica Anoreg/BR e CNR sobre a Lei n. 14.382/2022

A Associacdo dos Notarios e Registradores do Brasil (Anoreg/BR) em conjunto com
a Confederacdo Nacional de Notarios e Registradores (CNR) - entidades com
legitimidade reconhecida pelos Poderes constituidos para representar todas as
especialidades dos tabelides e oficiais de registro do Brasil, vem expor a seguinte
manifestacdao em referéncia a Lei n. 14.382/2022:

Em referéncia a comunicacdo e orientacao aos notdrios e registradores para que
facam constar nas escrituras, que tenham por objeto constituir, transferir, onerar ou
modificar direitos reais sobre bens iméveis, a informacdo clara e integral,
efetivamente dada as partes, a respeito dos riscos ou possiveis consequéncias
juridicas da dispensa das certiddes pessoais do vendedor/alienante, salientamos
que é preciso cuidado para nao expor as partes. Vejamos:

1. Embora efetivamente as ultimas alteracoes legislativas, notadamente nas
Leis n°s 7.433/1985, 13.097/2015 e 14.382/2022, apontem para a
‘desnecessidade” de apresentacao das certidoes pessoais do
vendedor/alienante, tanto no momento da lavratura da escritura publica,
guanto nos contratos particulares levados diretamente aos Registradores de
Iméveis, trata-se de uma mudanca de paradigma que nao pode prescindir de
cuidados durante o tempo necessario a sua sedimentacao.

2. O artigo 54 da Lei n°13.097, que data do ano de 2015, ao estatuir a eficacia de
negdcios juridicos “em relacdo a atos juridicos precedentes”, elenca em seus
incisos as hipéteses que nao poderdao ser opostas a terceiros de boa-fé, se
nao tiverem sido registradas ou averbadas na matricula.

3. A atual jurisprudéncia pacificada do Superior Tribunal de Justica - STJ,
inclusive, na interpretacao das alteracées legislativas retro citadas, é no
sentido de proteger o terceiro de boa-fé, o erario e, ébvio, a “dignidade da
justica”", expressao classica e inerente a doutrina a respeito do instituto
(processual) da fraude a execucao.

4. A prépria nova Lei n°14.382/2022, no §1° de seu artigo 16, ao alterar o artigo
54 da Lei n° 13.097, afasta até mesmo o alcance de sentencas judiciais, ao
determinar que “nao poderdo ser opostas situacoes juridicas nao constantes
na matricula no registro de imdveis, inclusive para fins de eviccao, ao terceiro
de boa-fé...", ressalvando, entretanto, as hipoteses de fraude dos artigos 129
e 130 da Lei de Faléncias (Lei n° 11.101/2005), cujas constatacoes,
contraditoriamente, s6 podem ser provadas através das certiddes forenses
ou de distribuidores judiciais.

5. Haainda outras situacdes de aparente conflito de normas que demonstram a
necessidade de cautela, nada obstante cingir-se a legislacdo e relacées
consumeristas, ratificada, inclusive na jurisprudéncia, nos REsp n°s 1.891.498
e 1.894.504 STJ, a saber: hipdtese do artigo 134 do CPC (desconsideracédo da
personalidade juridica); hipétese do artigo 159 do Cédigo Civil (consumidor); e



hipéteses do Cédigo Tributario Nacional que, inclusive afetam diretamente ao
Notario e ao Registrador.

Eis assim que as consideracdes acima expostas, notadamente no que diz respeito
tanto a protecao do Tabelido, no momento da lavratura de escritura publica e
orientacao aos seus clientes, quanto do Registrador, no momento da qualificacao
dos instrumentos particulares com forca de escritura, recomendamos que seja feito
um alerta as partes para que solicitem as certiddes importantes para a seguranca
do ato, bem como que esse pedido conste do texto das referidas escrituras pulblicas
como prova da orientacdo dos profissionais do direito, dotados de fé publica.
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