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Dicoge 5.1

COMUNICADO CG N° 844/2025
PROCESSO CG N° 2024/148645 — SAO PAULO — CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
A CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA divulga a r. decisédo proferida pelo Exmo. Sr. Ministro Corregedor Nacional de Justica nos
autos do Pedido de Providéncias n° 0007014-25.2024.2.00.0000, para ciéncia e observagao pelos Oficiais de Registro de Iméveis do
Estado de S&o Paulo.

PODER JUDICIARIO
CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA

PROCESSO: 0007014-25.2024.2.00.0000

CLASSE: PEDIDO DE PROVIDENCIAS (1199)

POLO ATIVO: CORREGEDORIA NACIONAL DE JUSTICA

POLO PASSIVO: CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DO ACRE - CGJAC e
outros

EMENTA

EXTRAJUDICIAL. PEDIDO DE PROVIDENCIAS. SISTEMA DE CONSORCIO.

AQUISICAO DE IMOVEL. ARTIGO 45 DA LEI N. 11.795/2008. EMOLUMENTOS.

DIVERGENCIA INTERPRETATIVA. ALCANCE DA EXPRESSAO “ATO UNICO”.

(ART. 8°, XX, DO RICNJ).

DECISAO

Trata-se de PEDIDO DE PROVIDENCIAS instaurado de oficio por esta Corregedoria
Nacional de Justica com o objetivo de apurar a existéncia de interpretacdes divergentes entre
as Corregedorias-Gerais da Justi¢ca dos Estados e do Distrito Federal sobre os procedimentos
para a cobrangca de emolumentos referentes ao registro da aquisi¢cao de imovel pelo sistema de
consércio, com fundamento no art. 45 da Lei n. 11.795/2008.

A instauracao do presente expediente decorreu de questao suscitada nos autos do
Pedido de Providéncias n. 0007341-04.2023.2.00.0000, apresentado por Helena Lopes
Ramalho em face do Oficial do Cartério do 3° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Belo Horizonte/MG. Naquele feito, a requerente insurgiu-se contra a cobran¢ca em separado
dos atos de registro de compra e venda e do pacto adjeto de hipoteca em favor da
administradora de consorcios.

A proponente defendeu que a pratica violaria o artigo 45 da referida lei, que
determinaria o tratamento dos atos como “ato Unico" para fins de emolumentos. Apontou,
ainda, a existéncia de divergéncia interpretativa entre as corregedorias estaduais, notadamente
as dos Estados de Sao Paulo e do Parana, pleiteando a uniformiza¢ao nacional do tema. O
pedido individual ndo foi conhecido, contudo, diante da relevancia da matéria, os presentes
autos foram instaurados e remetidos a esta Corregedoria Nacional para as providéncias
cabiveis.

Diante da potencial repercussao nacional do tema e da necessidade de promover a
seguranca juridica, foi determinada a intimagao de todas as Corregedorias-Gerais da Justica
dos Estados e do Distrito Federal para que prestassem informacdes sobre a matéria. As suas
manifestagbes, podem ser divididas, em sintese, da seguinte maneira:
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MANIFESTAGCOES FAVORAVEIS A INTERPRETAGAO EXTENSIVA:

¢ CGJ do Estado de Sao Paulo (CGJ/SP): Adota a interpretacdo de que o ato Unico
abrange o registro de compra e venda, o registro da garantia real, as averbacfes e 0
cancelamento da garantia, quando os imoveis (adquirido e em garantia) coincidirem.
(Id 5825038)

e CGJ do Estado do Paranda (CGJ/PR): Entende que 0s atos necessarios a
aquisicdo (compra e venda, garantia, averbac@o protetiva e cancelamento) s&o
considerados ato Unico para fins de emolumentos, restringindo a cobranca ao
primeiro ato registral (compra e venda), sendo os demais gratuitos. (Id 5822182)

e CGJ do Rio Grande do Sul (CGJ/RS): Adota o entendimento de que a cobranca
deve ser feita como ato Unico, abrangendo o registro da compra e venda, 0 registro
da garantia e a averbacao de destaque patrimonial. (Id 5854373)

¢ CGJ do Estado de Sergipe (CGJ/SE): Entende que a intengdo do legislador foi
tratar como ato Unico todos os atos de registro e averbagdo necessérios para a
aquisicdo por consorcio, exigindo o recolhimento apenas pelo registro do titulo
aquisitivo. (Id 5851740)

e CGJ do Estado do Ceara (CGJ/CE): Considera que o registro de compra e venda,
registro da garantia (alienacéo fiduciaria ou hipoteca), averbacdo da afetagcéo e
posterior cancelamento da garantia, ser4 devida a cobranga como ato Unico. (Id
5851620)

¢ CGJ do Estado do Maranhdo (CGJ/MA): Adota o entendimento de que a cobranca
deve ser realizada como ato Unico, tomando-se por base o maior valor, com
aposicdo do selo "isento" nos demais atos, buscando evitar a multiplicidade de
cobranca em atos correlatos. (Id 5828836)

e CGJ do Estado de Alagoas (CGJ/AL): Adota a interpretacdo de que o artigo 45
estabelece ato Unico para o registro e averbacéo relativos ao imovel adquirido com
recursos do consorcio, embora o parecer final ndo detalhe explicitamente a inclusdo
da garantia. (Id 5841681)

¢ CGJ do Estado do Mato Grosso do Sul (CGJ/MS): Adota a interpretacdo de que o
artigo 45 da Lei dos Consorcios deve ser interpretado abrangendo o registro de
compra e venda, o registro da garantia real, as averbacdes e o cancelamento da
garantia. (Id 5854336)

MANIFESTACOES FAVORAVEIS A INTERPRETACAO RESTRITIVA

¢ CGJ do Estado do Para (CGJ/PA): Informa que ndo deve ser considerado como
ato Unico o registro da compra e venda, 0 registro da garantia e a averbacgdo
mencionado no artigo 45 da Lei n. 11.795/2008. (Id 5851585)

e CGJ do Estado de Minas Gerais: Considera ato Unico o registro da compra e
venda e a averbacéo da restricdo, devendo ser cobrado separadamente o registro
da alienacdo fiduciaria, por ser a isencao tributaria de interpretacéo restrita.
(CGJ/MG) (Id 5804197)

e CGJ do Estado de Pernambuco (CGJ/PE): Entende que o registro da garantia real
constitui ato autbnomo, ndo albergado no artigo 45, estando sujeito a cobranga
especifica de emolumentos, sendo ato Unico apenas a compra e venda e a
averbacéo protetiva. (Id 5919515)

¢ CGJ do Estado do Rio de Janeiro (CGJ/RJ): Considera permitida a cobranca
separada do registro da compra e venda e do registro da garantia, conforme a lei
estadual especifica (Lei n® 9.873/2022), alegando que a lei federal invade
competéncia estadual em matéria tributéria. (Id 5843997)

¢ CGJ do Estado de Santa Catarina (CGJ/SC): Adota o entendimento de que sao
considerados como ato Unico apenas o registro da compra e venda e a averbacédo
prevista no artigo 5°, 87° da Lei n. 11.795/08, excluindo o registro da garantia. (Id
5820556)

e CGJ do Estado do Tocantins (CGJ/TO): Entende que a cobranca dos atos de
registro de compra e venda e pacto adjeto de hipoteca da-se de forma separada,
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conforme a lei estadual. (Id 5809173)

¢ CGJ do Estado da Bahia (CGJ/BA): Afirma que emolumentos sdo cobrados
separadamente, tanto no registro da compra e venda quanto no registro da garantia
(alienacao fiduciaria ou hipoteca), por se referirem a dois atos de registro distintos.
(Id 5851358)

e CGJ do Estado do Acre (CGJ/AC): O entendimento local é que a cobranca deve
ser concretizada em 02 (dois) atos distintos: compra e venda e pacto adjeto de
hipoteca, conforme a Lei de Emolumentos estadual. (Id 5828552)

e CGJ do Estado de Rondénia (CGJ/RO): A interpretacéo restritiva deve prevalecer
em matéria tributéria, permitindo a cobranca de emolumentos para o registro da
garantia real e seu cancelamento. (Id 5816547)

ENTIDADES QUE NAO SE MANIFESTARAM OU APRESENTARAM
MANIFESTAQ()ES DIFERENCIADAS

e CGJ do Estado do Amazonas (CGJ/AM): Nao se manifestou expressamente sobre

0 assunto. (Id 5852114)

e CGJ do Estado de Roraima (CGJ/RR): Nao se manifestou expressamente sobre o

assunto. (Id 5822821)

e CGJ do Estado da Paraiba (CGJ/PB): Informou n&o possuir regulamentacao

prépria sobre o tema e ressaltou a necessidade de padronizacdo nacional. (Id

5843852)

¢ CGJ do Estado do Amapa (CGJ/AP): Informou ndo dispor de regulamentagéo

propria, sendo favoravel a regulamentagcédo administrativa em ambito nacional para

uniformizar a questéo, que gera divergéncia localmente. (Id 5862440)

¢ CGJ do Estado de Goias (CGJ/GO): Manifestou-se favoravel a uniformizacdo da

matéria em ambito nacional, por ndo possuir regulamentacéo propria sobre o Art. 45

no Cdédigo de Normas. (Id 5820625)

¢ CGJ do Distrito Federal (CGJ/DF): Nao se manifestou expressamente sobre o

assunto. (Id 5848705)

e CGJ do Estado do Espirito Santo (CGJ/ES): Apresentou as duas correntes

interpretativas vigentes entre os delegatarios estaduais e reconheceu a necessidade

de padronizacdo, mas sem adotar uma posi¢do clara em seu oficio de resposta. (Id

5865211)

¢ CGJ do Estado do Rio Grande do Norte (CGJ/RN): Informou estar aguardando a

conclusdo da adaptacdo do sistema SIEX para se adequar as regras e

procedimentos de cobranca do art. 45. (Id 5816768)

Com efeito, as manifestacdes recebidas revelaram a existéncia de divergéncia
guanto a aplicacdo do artigo 45 da Lei n. 11.795/2008. Algumas Corregedorias defendem a
cobranca como “ato Unico" para todos os registros e averbagdes essenciais a aquisicdo, outras

adotam interpretacdo mais restritiva, limitando a unificagdo apenas ao registro da compra e
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venda e & averbacao protetiva do artigo 5°, §7°, da mesma lei, e ha ainda aquelas que seguem
legislacao estadual especifica para justificar a cobranca separada de cada ato.

Na decisédo Id 6112419, foram admitidos como amici curiae o Registro de Iméveis
do Brasil (RIB) e o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB). Intimados, se
manifestaram no sentido de defender a interpretacdo restritiva da norma, argumentando que a
cobranga como ato Unico deve abranger apenas o registro da transferéncia de propriedade e a
averbacédo das clausulas protetivas, excluindo o registro da garantia real, que consideram um
ato autbnomo.

Das manifestacbes colhidas nos autos, podem ser sintetizadas as duas teses

centrais em debate:

PRINCIPAIS ARGUMENTOS FAVORAVEIS A INTERPRETAGAO EXTENSIVA

1. Todos os atos registrais vinculados a aquisicdo via consorcio — registro da
compra e venda, registro da garantia real (hipoteca ou alienacdo fiduciaria),
averbacdo das restricies legais e a averbagdo de cancelamento da garantia —
devem ser contemplados como um Unico ato para fins de emolumentos.

2. Essa corrente fundamenta-se na l6gica de que todos os atos, em conjunto, dizem
respeito a um mesmo fato juridico (a aquisi¢cdo consorciada), e nenhum deles pode
ser excluido sem comprometer a eficacia plena da operacao.

3. Argumenta-se que, por ndo ter o legislador especificado quais registros e
averbacdes seriam abarcados, a interpretacdo que harmoniza o texto e a finalidade
da norma seria a de incluir todos os atos sob a unificagdo de cobranca.

4. Este entendimento mais amplo foi adotado por alguns érgdos correicionais com o

objetivo de abrandar os custos da aquisicao de imével por meio de consércio.

PRINCIPAIS ARGUMENTOS FAVORAVEIS A INTERPRETAGAO RESTRITIVA

1. A interpretacdo literal do artigo 45 da Lei n. 11.795/2008 sustenta que ele
abrange apenas dois atos especificos: (a) o registro da aquisicdo do imdvel (compra
e venda) e (b) a averbacdo das restricdes obrigatérias previstas na lei (artigo 5°,
87°). Consequentemente, atos ndo mencionados, como o0 registro da garantia,
devem ser cobrados de forma autbnoma.

2. A constituicdo de garantia real (hipoteca ou alienacdo fiduciaria) ndo estaria
incluida no beneficio, devendo gerar cobranca prépria de emolumentos.

3. O legislador empregou as expressdes "0 registro e a averbagdo” no singular,
indicando a cobertura de apenas um ato de cada natureza. Aplica-se o brocardo de
hermenéutica ubi lex voluit dixit, ubi noluit tacuit (quando a lei quis, ela disse; quando
nao quis, silenciou).

4. Custas e emolumentos possuem natureza juridica de taxa (tributo). Normas que
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concedem beneficios tributarios, como isen¢fes ou unificacdo de cobranca, devem
ser interpretadas literalmente, nos termos do artigo 111, inciso Il, do Cadigo
Tributario Nacional (CTN).

5. O Superior Tribunal de Justica, ao fixar a tese do Tema 1.037, firmou o
entendimento de que a legislacdo sobre isencdo tributaria deve ser interpretada
literalmente, ndo cabendo ao intérprete estender seus efeitos.

6. A técnica legislativa usada no art. 45 da Lei de Consorcios contrasta nitidamente
com a do artigo 237-A da Lei de Registros Publicos. Neste Ultimo, o legislador foi
explicito ao incluir no rol do ato Unico "quaisquer direitos reais, inclusive de
garantias”. A auséncia de mencéo a garantias no artigo 45 revela uma opcao
legislativa consciente de nao as incluir no beneficio.

7. Diferentemente de outros mecanismos de financiamento com claro apelo social,
como o SFH, o consoércio pode ser utilizado para a aquisicdo de imdveis de alto

padrao, ndo se justificando a ampliacdo de um beneficio fiscal por via interpretativa.

E o relatério. Passo a decidir.

A instauracdo deste Pedido de Providéncias revelou divergéncia interpretativa
acerca do alcance da expressdo “ato Unico” prevista no artigo 45 da Lei n. 11.795/2008. A
controvérsia, em sintese, cinge-se a definir quais atos registrais estdo abarcados pelo conceito
de "ato Unico" para fins de cobranga de emolumentos na aquisicdo de imével via sistema de
consdércio.

De um lado, posicionam-se as Corregedorias que adotam uma interpretacdo
restritiva, limitando o ato Unico ao registro da compra e venda e a averbacao protetiva prevista
no artigo 5° 87° da mencionada lei. De outro, estdo aquelas que, por meio de uma
interpretagdo extensiva, entendem que o beneficio abrange todos os atos necessérios a
consolidacdo do negdcio, incluindo o registro da garantia real.

A multiplicidade de entendimentos gera um cenario de manifesta inseguranca
juridica, com tratamento desigual para cidaddos em situac¢Bes idénticas, a depender da
unidade da federacdo em que o ato é praticado. Cumpre, portanto, a esta Corregedoria
Nacional de Justica, em sua funcao uniformizadora, pacificar a matéria e fixar a melhor
exegese para o dispositivo legal.

Apbs detida andlise das teses apresentadas e dos memoriais ofertados pelos amici
curiae admitidos no feito, conclui-se que a interpretacdo mais consentanea com o

ordenamento juridico é a extensiva, pelas razdes a seguir expostas.

1. Da interpretacao teleoldgica: a finalidade da horma
A hermenéutica juridica moderna recomenda que a interpretacdo de um dispositivo

legal parta da investigacdo de sua finalidade (mens legis). Ao que nos parece, o artigo 45 da
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Lei de Consorcios foi inserido com o propésito de reduzir os custos e a complexidade
burocratica para o cidadéo que adquire um imével por meio do sistema de consércio.

Uma interpretacdo que limita o beneficio apenas ao registro da compra e venda,
excluindo o registro da garantia, esvaziaria o comando normativo e frustraria o objetivo
almejado pelo legislador. Isso porque a constituicdo da garantia real (hipoteca ou alienacéo
fiduciaria) ndo é um ato acessorio facultativo, mas uma condi¢do indispensavel para a
liberacdo da carta de crédito pela administradora do consdércio. Sem a garantia, o negdcio
principal simplesmente ndo se aperfeicoa.

Adotar a tese restritiva implicaria reconhecer que o legislador criou um beneficio
legal de pouca ou nenhuma eficacia pratica, pois o consorciado continuaria arcando com a
cobranca fragmentada dos principais atos que comp&em a operagdo. Dessarte, a Unica
interpretagdo que harmoniza o texto legal com sua finalidade social e econémica é aquela que
abrange todos os atos intrinsecamente necessarios a aquisicdo do bem, notadamente o

registro da transferéncia de propriedade e o da garantia que viabiliza o negécio.

2. Da unidade do negdcio juridico complexo

A aquisicdo de imoével via consoércio constitui um negdcio juridico complexo, cuja
eficacia plena depende da pratica de uma cadeia de atos interdependentes. A compra e venda,
0 estabelecimento da garantia em favor do grupo de consorciados (artigo 14 da Lei n.
11.795/2008), a averbacdo de incomunicabilidade patrimonial (artigo 5°, § 7°, da Lei n.
11.795/2008) e o cancelamento da garantia ndo sdo negoécios autbnomos, mas sim elos de
uma mesma corrente negocial.

A garantia, nesse contexto, € umbilicalmente ligada a aquisicdo. Ela é a
contrapartida exigida para que o crédito seja liberado e a compra efetivada. Tratar seu registro
como um ato apartado, sujeito a uma nova cobranca de emolumentos, seria ignorar a realidade
econdmica e a estrutura juridica da operacdo. Configura-se, pois, um conjunto indivisivel de
atos principais e acessoérios que materializam um Unico fato juridico: a aquisicdo consorciada.

Portanto, a expressdo "ato Unico" contida no artigo 45 deve ser compreendida sob
uma otica substancial, e ndo meramente formal. O legislador, ao unificar a cobranca,
reconheceu a unicidade do fato econdmico e determinou que o servico publico de registro

imobiliério refletisse essa realidade em sua forma de remuneracao.

3. Da interpretacao gramatical e sistematica

A corrente restritiva se ampara, entre outros, no argumento de que o legislador
utilizou as expressodes "o registro e a averbagdo" no singular, o que indicaria a abrangéncia de
apenas um ato de cada natureza. Tal leitura, contudo, ndo se mostra adequada.

O texto do artigo 45 é indeterminado ao ndo especificar qual registro e qual

averbacéo estariam cobertos pelo beneficio. A norma simplesmente estabelece que os atos
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"referentes & aquisicdo de imdvel" serdo considerados como ato Unico. O adjetivo "referentes”
€ a chave hermenéutica que define o alcance da regra. Se o legislador quisesse restringir, teria
o feito de forma explicita, como, por exemplo: "o registro da compra e venda e a averbacgdo de
que trata o artigo 5°, §7°".

Ao optar por uma redacdo genérica, o legislador utilizou o singular para se referir a
categoria de atos (atos de registro e atos de averbacao) que sejam indispenséveis a operacao
de aquisicdo. A interpretacdo mais adequada é a de que todos os registros e todas as
averbacdes que, no caso concreto, se mostrarem essenciais para a concretizacdo do negocio
devem ser abarcados pela cobranca unificada.

A comparacdo com o artigo 237-A da Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015/73),
embora pertinente, ndo socorre a tese restritiva. De fato, naquele dispositivo o legislador foi
mais detalhista ao listar os atos incluidos no conceito de ato Unico em incorporacdes
imobilidrias, mencionando expressamente as garantias. Contudo, a técnica legislativa distinta
nao pode servir para anular a finalidade da norma ora analisada. A auséncia de detalhamento
no artigo 45 da Lei de Consdrcios apenas reforca a necessidade de uma interpretacéo

teleoldgica e sistematica, que considere a natureza indissociavel dos atos em questao.

4. Da natureza juridica dos emolumentos e a inaplicabilidade da tese de
isencao fiscal

Outro argumento da tese restritiva que merece ser descartado é o de que os
emolumentos possuem natureza juridica de taxa (tributo) e, portanto, qualquer norma que
conceda beneficio fiscal deve ser interpretada literalmente, nos termos do artigo 111, I, do
Cadigo Tributério Nacional (CTN).

Contudo, a premissa de que o artigo 45 concede uma “isencdo" tributaria é
equivocada. A isencéo ¢é a dispensa legal do pagamento do tributo devido. N&do é o que ocorre
no caso em tela. A norma ndo dispensa o pagamento dos emolumentos; ela estabelece um
critério de unificacdo da cobranca, definindo que mudltiplos atos interligados serdo
considerados, para fins de célculo, como um so.

Trata-se de uma regra que conforma o proprio fato gerador e a base de calculo dos
emolumentos para uma operacgao especifica, e ndo de uma norma isentiva. O servigo publico é
prestado em sua integralidade (registro da compra, registro da garantia, averbagcdo e
cancelamento) e é remunerado. A lei apenas veda a cobranca cumulativa e fracionada que,
como visto, frustraria a finalidade da norma.

Uma vez afastada a natureza de isencdo, torna-se inaplicavel a regra de
hermenéutica restritiva do artigo 111 do CTN. A interpretacdo do artigo 45 da Lei de
Consoércios deve, portanto, pautar-se pelos métodos sistematico e teleoldgico, que, como ja
demonstrado, conduzem a conclusdo de que o registro da garantia real, por ser ato

indissociavel e imprescindivel a aquisi¢ao, esta contido no conceito de "ato Gnico".
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Ante o exposto, com fundamento no artigo 8°, XX, do Regimento Interno do
Conselho Nacional de Justica, julgo procedente o presente Pedido de Providéncias para
uniformizar, em ambito nacional, a interpretacédo do artigo 45 da Lei n. 11.795/2008, fixando
as seguintes diretrizes:

| - para fins de cobrangca de emolumentos, a regra do "ato Unico" prevista no artigo
45 da Lei n. 11.795/2008 abrange os seguintes atos, desde que instrumentalizados no mesmo
titulo apresentado a registro: a) o registro da compra e venda do imoével; b) o registro da
garantia real (hipoteca ou alienacgéao fiduciaria) instituida sobre o mesmo imével adquirido, em
favor da administradora ou do grupo de consorcio (artigo 14 da Lei n. 11.795/2008); ¢) a
averbacgéao protetiva de que trata o artigo 5°, § 7°, da Lei n. 11.795/2008; e d) cancelamento da
garantia.

Il - para a cobranca dos emolumentos referentes ao conjunto de atos descritos no
item I, deverd ser considerado o ato de maior valor financeiro dentre os praticados, sendo os
demais realizados sem custo adicional.

lll - determino a intimacao de todas as Corregedorias-Gerais da Justica dos
Estados e do Distrito Federal para que tomem ciéncia da presente decisdo e adequem
suas hormas e orientagcées administrativas ao entendimento ora fixado, no prazo de 90
(noventa) dias.

Cumprida a determinacéo, arquive-se.

Publique-se. Intimem-se.

A Secretaria Processual para as providéncias cabiveis.

Brasilia, data registrada no sistema.

Ministro Mauro Campbell Marques

Corregedor Nacional de Justica
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