Sumario Executivo de Medida Proviséria

Medida Proviséria n® 1.085, de 2021.

Publicacdo: DOU de 28 de dezembro de 2021.

Ementa: Dispde sobre o Sistema Eletrénico dos Registros Publicos —
SERP, de que trata o art. 37 da Lei n? 11.977, de 7 de julho de
2009, e altera a Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964, a Lei
n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, a Lei n® 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, a Lei n® 8.935, de 18 de novembro de 1994,
a Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Cadigo Civil, a Lei
n® 11.977, de 2009, a Lei n? 13.097, de 19 de janeiro de 2015, e
a Lein?13.465, de 11 de julho de 2017.

1. Panorama da MPV

No presente Sumério Executivo, descrevemos as mudangas promovidas
pela Medida Provisdria n® 1.085, de 27 de dezembro de 2021, doravante designada

simplesmente como MPV.

A MPV objetiva estabelecer regras que aprimoram o sistema de registro
eletronico prestados pelos “cartdrios extrajudiciais” e a legislagéo relativa a negocios
imobiliarios (art. 19).

Para tanto, nomina e regulamenta o Sistema Eletrénico dos Registros
Publicos (SERP), assim como promove alteracfes em diversas leis que tratam de
negdcios imobiliarios, como a Lei de Registros Publicos (Lei n? 6.015, de 1973), a
Lei de Incorporacdo Imobiliaria (Lei n? 4.591, de 1964), a Lei de Loteamentos (Lei
n% 6.766, de 1979), a Lei de Notarios e Registradores (Lei n? 8.935, de 1994), o
Codigo Civil, a Lei do Programa “Minha Casa, Minha Vida” (Lei n? 11.977, de
2009), a Lei da Regularizacdo Fundiaria Urbana — Reurb (Lei n? 13.465, de 2017), a
Lei de Incentivos a Industria da Construcao Civil (Lei n? 4.864, de 1965)
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E constituida de 21 artigos, organizados nos seguintes capitulos sem

numeracéo:

a) Objeto (art. 19);

b) Ambito de aplicacéo (art. 29);

c) Objetivos do Sistema Eletronico dos Registros Publicos — SERP (art. 39);
d) Responsabilidade pelo SERP (art. 49);

e) Fundo para a Implementacdo e Custeio do Sistema Eletronico dos
Registros Publicos (art. 59);

f) Extratos eletronicos por meio do SERP (art. 69);

g) Normas complementares (artigos 72 e 89);

h) Acesso a bases de dados de identificacdo (art. 99);

1) Alteracdo da Lei n?4.591, de 16 de dezembro de 1964 (art. 10);
J) Alteracédo da Lei n26.015, de 31 de dezembro de 1973 (art. 11);
k) Alteracdo da Lei n26.766, de 19 de dezembro de 1979 (art. 12);
1) Alteracdo da Lei n?8.935, de 18 de novembro de 1994 (art. 13);
m) Alteracdo da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (art. 14);
n) Alteracdo da Lei n? 11.977, de 7 de julho de 2009 (art. 15);

0) Alteracdo da Lei n® 13.097, de 19 de janeiro de 2015 (art. 16);
p) Alteracdo da Lei n? 13.465, de 11 de julho de 2017 (art. 17);

q) Disposicdes transitorias (artigos 18 e 19);

r) Revogacdes (art. 20);

s) Vigéncia (art. 21).
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2. Do Sistema Eletronico dos Registros Publicos — SERP

2.1. Contextualizacao, regulamentacéo e operacionalizacao

O nucleo da MPV ¢ a regulamentacdo do Sistema Eletrénico dos Registros
Publicos (SERP), o qual decorre do dever de virtualizacdo dos registros publicos
existente desde o ano de 2009, por for¢a do art. 37 da Lei do Programa “Minha Casa,
Minha Vida” (Lei n? 11.977, de 7 de julho de 2009). A rigor, o SERP ja possuia
suporte legislativo desde 2009. A MPV apenas 0 nomina e o regulamenta. Nesse
sentido, embora possamos dizer que a SERP estd sendo criada pela MPV, o fato é

essa criacao é, em grande parte, apenas uma sistematizacao do que ja existia.

Esse dever ja vinha paulatinamente sendo cumprido na pratica, pelas
diferentes especialidades dos registros publicos, por meio de centrais mantidas pelas

respectivas entidades representativas.

No ambito do Registro de Imoveis, o protagonismo € do Sistema de
Registro Eletrénico de Imoveis — SREI, o qual foi disciplinado pelo art. 76 da Lei do
Reurb (Lei n? 13.465, de 2017) e pelo Provimento n® 89, de 18 de dezembro de 2019,
da CN/CNJ. O SREI €é coordenado pelo respectivo Operador Nacional — ONR,
conforme o art. 76 da Lei do Reurb. Além disso, em cada Estado, as respectivas

entidades representativas mantém centrais locais.

No orbe do Registro de Titulos e Documentos (RTD) e do Registro Civil
das Pessoas Juridicas (RCPJ), a tarefa é da Central Nacional de RTD e RCPJ, com
base no Provimento n2 48, de 16 de marco de 2016, da CN/CNJ. No caso do RTD, a
central também tem fundamento no 8§ 22 do art. 3° da Lei de Duplicata Eletrénica (Lei
n® 13.775, de 2018). A central € mantida pelo Instituto de Registro de Titulos e
Documentos e de Pessoas Juridicas do Brasil — IRTDPJBRASIL.
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No seio do Registro Civil das Pessoas Naturais, o labor é desempenhado
pela Central de Informagtes do Registro Civil — CRC, conforme Provimento n2 46,
de 16 de junho de 2015, da CNJ/CNJ. A central é mantida pela Associacdo dos

Registradores de Pessoas Naturais do Brasil — Arpen/BR.

Na esfera dos Tabelionatos de Protesto, a incumbéncia recaia sobre a
Central Nacional de Servicos Eletronicos Compartilhados dos Tabelides de Protesto
de Titulos — CENPROT, tudo nos termos do art. 41-A da Lei de Protesto (Lei
n29.492, de 10 de setembro de 1997) e do Provimento n? 87, de 11 de setembro de
2019, da CN/CNJ. A central é mantida pelo Instituto de Estudos de Protesto de
Titulos do Brasil — IEPTB.

Entre os Tabelionatos de Notas, o encargo e da Central Notarial de Servicos
Eletronicos Compartilhados — CENSEC, com fulcro no Provimento n2 56, de 14 de julho
de 2017, da CN/CNJ. A central € mantida pelo Colégio Notarial do Brasil.

Outras normas também ja arrimavam a virtualizacdo dos servicos notariais
e registrais, caso do art. 12, 88 32 e 49 da Lei de Registros Publicos (Lei n? 6.015,
de 1973).

Com a MPV, pelo que se extrai de uma leitura inicial, a ideia é que o SERP
coordene as centrais de cada especialidade, de modo a disponibilizar um canal central

de prestacdo de servicos aos usuarios (art. 79, V e VI).

A tarefa de regulamenta-lo serd do Conselho Nacional de Justica (CNJ),
especialmente por meio da Corregedoria Nacional de Justica (CN/CNJ). A CN/CNJ
manifesta-se por provimentos da lavra do Corregedor Nacional de Justica (art. 32,
839 I; art. 79 art. 11, na alteracdo feita aos 88 32 e 42 do art. 12 da Lei n2 6.015,
de 1973).
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O funcionamento do SERP ser4 promovido pelo operador nacional, que

serd uma associacdo ou uma fundacédo, na forma disciplinada pelo CNJ (art. 32, § 49).

Todos os oficiais de registros publicos tém o dever de colaborar para tanto,

sob pena de sancdo disciplinar (artigos 4° e 59).

O custeio do SERP ocorrerd com os recursos integrantes do FICS (Fundo
para a Implementacdo e Custeio do Sistema Eletrénico dos Registros Publicos). Esses
recursos sdo oriundos de subvencdes pagas pelos oficiais de registros publicos,
dispensados de tanto os oficiais que ja tiverem sistemas e plataformas interoperaveis

adequadas. A disciplina de tudo dar-se-a por ato da CN/CNJ (art. 59).

A implementacdo do SERP devera ocorrer com base em cronograma

elaborado pela CN/CNJ, respeitado o limite maximo de 31 de janeiro de 2023 (art. 18).

2.2. Objetivos

O SERP objetiva viabilizar e operacionalizar a virtualizagdo dos servigos
prestados pelas diversas especialidades extrajudiciais de registros publicos,
nomeadamente o Registro de Imdveis, o Registro de Titulos e Documentos, 0
Registro Civil das Pessoas Juridicas e o Registro Civil das Pessoas Naturais (art. 22 e
art. 3¢, § 19).

A meta é, de um lado, garantir o funcionamento eletrénico dos servicos e,
de outro lado, assegurar aos usuarios rapido e facil acesso aos servi¢cos remotamente
prestados pelos cartorios. E o que se extrai do art. 32 da MPV, que lista os objetivos
do SERP.

Sob a dtica do funcionamento eletrénico dos servicos, 0 SERP pretende

garantir a interconexdo operacional, para o intercambio de dados e de documentos,
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tanto entre as proprias serventias quanto entre elas e o Poder Publico (art. 32, incisos
[, 1, 1, VI X e XI; art. 32, 8 29 art. 39, § 39 1I; art. 11 nas alteragdes feitas nos
8819, 29 59 69 79 82¢e 92 do art. 19 da Lei n? 6.015, de 1973). Isso pressupora o

armazenamento eletrénico de documentos (art. 32, inciso VIII).

Exemplificando, por meio do SERP, usuarios e agentes publicos
conseguiriam obter matriculas de imdveis eletronicamente, pleitear registros
remotamente, consultar a existéncia de 6nus em bens, sondar a existéncia de atos
envolvendo pessoas por meio de pesquisas em indicadores pessoais etc. Neste ultimo
exemplo, exige-se que a consulta de atos relativos a pessoa envolva necessariamente
casos de protestos, de garantias reais, de arrendamento mercantil financeiro, de cessao

de crédito e de constrigdes processuais ou administrativas (art. 3%, X; e art. 49, 1).

Outras varias funcionalidades podem decorrer dai. Basta haver
determinacédo da CN/CNJ (art. 3%, XI; e art. 72, X).

Ainda sob essa perspectiva, cabera ao SERP viabilizar a divulgacdo de

indices e indicadores estatisticos (art. 32, IX; art. 42, I1; e art. 79, VII).

Sob o prisma do usuéario, 0 SERP pretende assegurar o direito dos usuarios
a postular servicos em uma plataforma eletronica centralizada e a receber
documentos, certiddes e outros documentos por meio eletrénico (art. 32, I, IV e VI).
A distribuicdo das demandas entre as serventias brasileiras ocorreria em momento
posterior (art. 32, V). Em poucas palavras, a ideia é que o usuario possa, por exemplo,
visualizar matriculas de iméveis em um site mantido pelos cartorios, apresentar

escrituras de venda de imdveis nesse site etc.
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2.3. Extratos eletronicos de titulos para atos de registro ou de
averbacao

A MP admite que, por meio do SERP, o usuario apresente extratos

eletrénicos de titulos para a pratica de atos de registro e de averbacdo, assegurado a

ele o direito a receber o “comprovante do registro”, ou seja, as informagoes relativas

a certificacdo do registro em formato eletrdnico (art. 62, caput e § 19). A CN/CNJ

disciplinara a forma e as hipdteses de cabimento (art. 72, VIII e IX; e art. 89).

Por exemplo, no lugar de prenotar uma escritura publica de compra e venda
para registro na matricula do imovel, o usuario podera informar apenas os dados

essenciais dessa escritura (ou seja, o extrato) no site disponibilizado pelo SERP.

2.4. Flexibilizacdo do principio da especialidade subjetiva e objetiva no

ambito do SERP
No caso de prenotacdo de titulos por meio de extratos eletrénicos para
registro ou averbacdo, é dispensada a atualizacdo prévia da matricula, desde que haja
correspondéncia entre o titulo e a matricula quanto a descricdo do imovel e dos
sujeitos envolvidos. Essa dispensa, porém, ndo serd devida nestas hipoteses:
(1) dados essenciais a pratica do ato inscritivel; (2) criacdo de novas unidades

imobiliarias sem observancia do principio da especialidade (art. 62, § 29).

Trata-se de flexibilizacdo ao principio da especialidade objetiva e subjetiva,
segundo o qual as informacdes relativas ao objeto e aos sujeitos devem, no registro

publico, corresponder a realidade e ao titulo inscritivel.

Ao que parece, 0 motivo da regra de flexibilizacdo é impedir que o oficial
se oponha a pratica de atos de registro ou de averbacdo diante da eventual escassez

informacional do extrato eletrénico prenotado no SERP.
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2.5. Dispensa de apresentacdo de escritura de pacto antenupcial no
registro de imoveis
No caso de extratos eletronicos apresentados para registro ou averbagdo no
Cartério de Registro de Imdveis, é dispensada a exigéncia da apresentacdo da
escritura de pacto antenupcial, desde que o extrato informe seus dados de localizacao

e o0 regime de bens adotado (com inclusdo de clausulas especiais) (art. 62, § 39).

Trata-se de regra essencial para viabilizar o emprego dos extratos

eletrénicos dos titulos perante o SERP.

2.6. Acesso a bases de dados de identificacdo

O art. 92 da MPV admite que, mediante convénio, os tabelides e 0s
registradores acessem as bases de dados de identificacdo das pessoas mantidas pelas
entidades puablicas, observada as regras da Lei Geral de Protecdo de Dados (Lei
n13.709, de 14 de agosto de 2018) e da Lei de Identificacdo Civil Nacional (Lei
n®13.444, de 11 de maio de 2017).

Por meio desse acesso, o0s tabelides e os registradores poderdo, com maior

facilidade, conferir a identidade dos usuérios dos servigos eletronicos.

3.  Alteracg6es na Lei de Incorporacado Imobiliaria— LCI

3.1. Facilitar a averbacdo de extingdo do patrimonio de afetacéo (art.
31-E, 88 1%¢e 29, da Lei n2 4.591, de 1964, na forma do art. 10 da MPV)

O registro do contrato de compra e venda ou de promessa de venda
relativamente a uma unidade integrante de condominio fruto de incorporagédo
imobilidria implica extingdo automatica de eventual regime de patriménio de
afetacdo, desde que seja apresentado o termo de quitacdo da instituicdo financiadora

da construcdo. Nao ha necessidade de nenhuma averbacéo especifica.
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Em se tratando de unidades autdbnomas ndo alienadas, a extincdo ocorrera
por meio de averbacdo sem contetdo financeiro, mediante apresentacdo do termo de

quitacéo das dividas perante a instituicdo financeira financiadora da obra.

No caso de denuncia da incorporacgdo, a extincdo do regime de patrimonio
de afetacdo também dar-se-& por averbacdo sem conteddo financeiro, mediante

requerimento do incorporador ou, se for o caso, da assembleia geral.

3.2. Requisitos para alienacéo de unidades em regime de incorporacao
imobiliaria (art. 32, caput e alineas “i” e “j”, da Lei n? 4.591, de 1964, na
forma do art. 10 da MPV)

O caput do art. 32 da LCI é aprimorado para deixar clara a

imprescindibilidade do registro da incorporacdo (o que se da com a apresentacdo do
memorial da incorporacdo com outros documentos legalmente exigidos), previamente

a alienacao ou oneracao das “futuras unidades autonomas”.

Igual aprimoramento redacional ¢ feito nas alineas “i” ¢ “j” do referido
art. 32, com o objetivo de deixar claro que, entre os documentos a serem apresentados
pelo incorporador no momento do registro da incorporagédo, estdo a convencdo de

condominio e o instrumento de discriminacdo das futuras unidades autbnomas.

3.3. Cria¢ao do “regime condominial especial (art. 32, § 12-A, da Lei
n24.591, de 1964, na forma do art. 10 da MPV; e inciso Il do § 10 do art. 213
da LRP, na forma do art. 11 da MPV)

Com o registro da incorporagdo imobiliaria, nasce o “regime condominial
especial”, por forca do qual é viavel a alienacdo ou a oneracdo individualizada das

futuras unidades autbnomas, independentemente da anuéncia dos demais.
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Essa situacdo é batizada de “condominio por fra¢des autonomas” pelo
inciso 1l do § 10 do art. 213 da LRP, na forma do art. 11 da MPV.

3.4. Equivaléncia do andamento do processo digital com a certiddo
(art. 32, § 14, da Lei n24.591, de 1964, na forma do art. 10 da MPV)

No procedimento de registro de incorporacdo imobilidria, caso existam
acOes civeis ou penais, sera admitida a apresentacdo da impressdo do andamento do
processo digital no lugar de uma certiddo, desde que sejam demonstrados o estado do

processo e a repercussao econdmica do litigio.

Desse modo, o incorporador ndo precisara buscar certiddes especificas de

determinados feitos judiciais.

3.5. Presuncdo de ato Unico para registro da incorporacdo e da
instituicdo do condominio para efeito de emolumentos (art. 32, § 15, da Lei
n24.591, de 1964, na forma do art. 10 da MPV)

O registro do memorial de incorporagdo e o registro da instituicdo do

condominio s&o considerados ato registral unico para efeito de emolumentos.

O objetivo é que, por esses dois atos, o incorporador sé seja obrigado a

pagar os emolumentos proprios de um unico ato.

3.6. Alteracdo do prazo de eficacia da documentacéo apresentada com
0 registro de incorporacao (art. 33 da Lei n? 4591, de 1964, na forma do
art. 10 da MPV; e art. 20, inciso |1, da MPV)

O novo texto do art. 33 da Lei n® 4,591, de 1964, aumenta para 180 dias o
prazo de eficacia da documentacdo apresentada para o registro da incorporacao.
Doravante, no entanto, o incorporador so tera de atualizar essa documentacao se, no
curso desse prazo, ndo tiver promovido alienacdo ou oneracdo de unidade futura, ndo

tiver iniciado as obras nem tiver contraido financiamento para a construcéo.

Ntcleo de Estudos  Consultoria SENADO .l
e Pesqui Legislati FEDERAL |
quisas egislativa E—



11

Por consequéncia, € revogado o art. 12 da Lei n? 4.864, de 29 de novembro

de 1965, por perda de objeto: ele previa esse prazo de 120 dias.

3.7. Dever do incorporador de prestar informacgdes aos adquirentes
durante as obras (art. 43, inciso I, da Lei n° 4.591, de 1964, na forma do
art. 10 da MPV)

O incorporador, trimestralmente, tem de manter os adquirentes inteirados

do andamento das obras e dos novos adquirentes (art. 43, 1, da Lei n2 4.591, de 1964).

Trata-se de regra salutar para prevenir 0s prejuizos que os adquirentes

podem sofrer com atrasos ou interrupcdes das obras.

3.8. Procedimento extrajudicial de imissdo da comissdao de
representantes na posse das obras (art. 43, 88 1° a 59 da Lei n? 4.591, de
1964, na forma do art. 10 da MPV)

Nas hipoteses em que o incorporador seja destituido das obras, o § 1° do

art. 43 da LCI estabelece um procedimento extrajudicial para que a comissdo de

representantes se imita na posse e, assim, possa dar andamento as obras.

O procedimento consiste em uma notificacao, feita por meio do Cartério de
Imoveis, para que o incorporador, no prazo de quinze dias, ceda a posse, entregando
0s comprovantes de quitacdo das quotas de construcdo, ou, alternativamente, pague

as quotas pendentes.

A destituicdo do incorporador € objeto de assembleia geral dos adquirentes,
cuja ata devera ser registrada no Cartorio de Registro de Titulos e Documentos,
serventia na qual ja é registrada a ata da assembleia de constituicdo da comissdo de

representantes, na forma do § 12 do art. 50 da LCI.
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Além disso, as unidades ndo negociadas pelo incorporador e vinculadas ao
pagamento de quotas de construcdo ndo podem ser penhoradas por dividas alheias a
incorporacdo enquanto o incorporador ndo comprovar a regularidade dos
pagamentos. Podera a comissdo de representantes vender essas “unidades vagas”,

com aplicacgéo dos recursos no pagamento dessas quotas de construcao.

3.9. Aprimoramento da redacdo do caput do art. 44 da LCI (art. 43,
88 12a 59 da Lei n? 4.591, de 1964, na forma do art. 10 da MPV)

O caput do art. 44 da LCI tem sua redacdo aprimorada para deixar mais
clara a obrigacdo de o incorporador promover a averbacdo da construcdo, apés a

concessao do habite-se.

3.10. Prazo de seis meses para a designacdo da comissdo de
representantes (art. 50, caput, da Lei n® 4.591, de 1964, na forma do art. 10
da MPV)

Além de aprimorar o texto do caput do art. 50 da LCI, a MPV fixa o prazo
de seis meses para o incorporador promover a designacdo da comissdo de

representantes.

3.11. Dispensa de atestado de idoneidade financeira (art. 20, inciso I,
alinea “a”, da MPYV)

O atestado de idoneidade financeira fornecido por estabelecimento de
crédito que opere no Brasil hd mais de cinco anos deixa de ser exigido do
incorporador para o registro da incorporacdo imobilidria. A ideia é que os demais
documentos exigidos pelo art. 32 da LCI ja seriam suficientes para comprovar a

idoneidade financeira.

Para tanto, a MPV revoga o art. 32, alinea “0”, da Lei n® 4.591, de 1964.
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3.12. Fim da irretratabilidade compulsoria dos contratos de alienacdo
das unidades autbnomas (revogacao do art. 32, § 29, da Lei n24.591, de 1964,

na forma do art. 10 da MPV)
Revoga-se dispositivo que previa a irretratabilidade dos contratos de
alienacdo de unidades autbnomas, norma que se enderecava tanto ao adquirente

guanto ao incorporador.

Com essa revogacao, fica aberto o debate para a retratacdo do contrato, seja
por parte do adquirente, seja por parte do incorporador. Tal nos parece salutar, pois as
condicBes negociais para a retratacdo serdo ajustadas pelas partes, com estipulacdo de
multas. Além disso, o Poder Judiciario tenderd a coibir resilicbes unilaterais
meramente oportunistas das incorporadoras (como as destinadas a revender o imovel
por um preco maior), pois 0 abuso de direito € um obstaculo a resilicdo unilateral
(artigos 187 e 473 do Cadigo Civil).

De mais a mais, com a revogacao em pauta, o adquirente fica livre para
resilir o contrato por motivos pessoais (como eventual emergéncia financeira), sem
necessidade de justificativas. Antes da revogacédo, o cabimento da resilicdo unilateral

era objeto de controvérsial.

1 Sobre o tema, reportamo-nos a este artigo: OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; SILVA, Bruno Mattos e. A recente Lei
do Distrato (Lei n® 13.786/2018): o novo cenario juridico dos contratos de aquisicdo de imoveis em regime de
incorporacdo imobiliaria e em loteamento. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2019-jan-09/opiniao-lei-
distrato-contratos-aquisicao-imoveis. Publicado em 9 de janeiro de 2019.
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4.  AlteracOes na Lei de Registros Publicos — LRP

4.1. Registros publicos eletrénicos (artigos 12 a 92, 18 e 20, inciso 11,
alineas “c” e “g”, da MPV; artigos 12, 88 32 e 49; 7°-A; 19, 88 19, 29 ¢ 52 g 99;
33, caput; 116, incisos | e Il; 194; 221, § 49; e 246, caput e § 19 da Lei
n26.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV; artigos 37 e 38 da Lei
n211.977, de 7 de julho de 2009, na forma do art. 15 da MPV; e art. 76, § 12,

da Lei n213.465, de 11 de julho de 2017, na forma do art. 17 da MPV)
A manutencdo do acervo pelas serventias em meio eletrbnico, a
admissibilidade de documentos eletronicos e a prestagdo dos servicos em meio

eletrénico tornam-se obrigatdrias, nos termos do disciplinado pela CN/CNLJ.

Nesse ambiente, 0 usuario tera acesso aos atos das serventias em meio
virtuais e terd o direito de demandar certiddes de outras serventias, por meio do
SERP.

Cabera aos cartérios promoverem a implementacdo do SERP, nos termos

do que ja expusemos no capitulo 2 desta peca.

No caso do Registro de Imdveis, titulos prenotados em meio fisico tém de
ser digitalizados para serem mantidos apenas em meio digital, com a consequente

restituicdo da verséo fisica ao apresentante.

Além disso, titulos fisicos ja registrados, digitalizados ou armazenados nao
podem ser exigidos novamente, nem mesmo por outra serventia. Basta a referéncia a
eles ou a apresentacdo de certiddo. A ideia é que cabera ao Cartorio de Imdveis

buscar no SERP o titulo que havia sido digitalizado anteriormente.

Outrossim, para a pratica de atos de averbacdo envolvendo mudanca de
logradouros ou alteracdo de nome, o oficial devera, a requerimento do interessado,

providenciar os documentos comprobatdrios perante as autoridades competentes.
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Com isso, livra-se o0 interessado de ter de buscar cépia de decretos que mudaram

nomes de logradouros pablicos ou certiddes de casamento.

Por fim, em decorréncia da virtualizacdo do acervo, outros ajustes sao
feitos na legislacdo pela MPV, como a revogacao de artigos que previam 0 uso da
microfilmagem no Registro de Titulos e Documentos (RTD) (art. 141 da LRP) e o
arquivamento de titulos apresentados para registro integral no RTD (art. 161, 8§ 1%e
2°, LRP).

4.2. Contagem dos prazos em dias e horas Gteis (art. 92, 88 12 a 39, da
Lei n26.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

A contagem dos prazos previstos para os atos relativos as serventias

ocorrerd em dias e horas Uteis e observara os critérios da legislacdo processual civil.

Nesse ponto, a MPV alinha-se ao regime de contagem de prazo do Cddigo
de Processo Civil e atenta para o respeito que se deve emprestar ao direito dos

usuarios a fruir dos dias nédo Uteis para fins pessoais.

4.3. Viabilidade de postergacdo do pagamento dos emolumentos (art.
14, caput, da Lei n2 6.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

O caput do art. 14 da LRP deixa de prever a obrigatoriedade de 0s
emolumentos serem pagos pelo usuario no momento do requerimento ou da prenotacéo

do titulo. Abre-se, pois, espaco para a postergacdo no pagamento dos emolumentos.
4.4. Comunicacdo por meio de assinatura eletrénica (art. 17, 8§ 1%e 29,
da Lei n26.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

A comunicacdo do usuario com as serventias extrajudiciais por meio
eletrénico podera ocorrer com emprego de assinatura eletrénica sem o certificado do

ICP-Brasil, nos termos de regulamento da CN/CNJ.
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4.5. Reducdo de prazos de emissdo de certiddes nos Cartérios de
Imdveis e forca ampla da certidao de inteiro teor da matricula (art. 19, 8§ 10,
11e12,da Lein?26.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

O prazo para a emisséo de certiddes pelos Cartorios de imoveis é reduzido
para quatro horas (no caso de certiddo de inteiro teor de matricula), um dia (para
certiddo de situacdo juridica atualizada do imovel) ou cinco dias (para os demais
casos). S6 em situacdo excepcional a Corregedoria-Geral da Justica Estadual podera

autorizar prazos maiores.

Além disso, a forca da certiddo de inteiro teor da matricula para

comprovacao de qualquer énus é realcada pelo § 11 do art. 19 da LRP.

Essa reducdo de prazo condiz com a dinamica exigida pelos cidadéos e
pelo mercado e coaduna-se com a capacidade tecnica das serventias imobiliarias, de

um modo geral.

4.6. Uma via apenas para o registro de pessoa juridica (art. 121 da Lei
n2 6.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV; art. 20, V, da MPV)

N&o h& mais necessidade de duas vias do ato constitutivo da pessoa juridica
para o registro. Basta uma, que pode ser apresentada em papel ou em meio eletronico.
O apresentante terd 180 dias do registro ou da expedi¢do de nota devolutiva para

recolher o documento, se apresentado em papel.

Além disso, o requerimento para registro é dispensado, se 0 representante

legal da pessoa juridica houver subscrito o ato constitutivo.

A MPV foi feliz em eliminar uma burocracia desnecessaria.
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4.7. Registro para fins de conservacdo no RTD: sigilo parcial (artigos
127-A e 132, incisos IV a VII, da Lei n2 6.015, de 1973, na forma do art. 11 da
MPV)

O registro de documentos para fins de conservacdo no Registro de Titulos e
Documentos (RTD) passa a ser parcialmente sigiloso: s6 o requerente, pessoa
autorizada por ele, ente pablico (com autoriza¢do ou, no caso de autoridade fiscal,
diante de negativa indevida de autorizacdo) ou quem obtenha ordem judicial podem

ter acesso a seu conteddo.

E cabivel convénio para viabilizar acesso ao registro por entes publicos,
tudo nos termos do regulamentado pelo CNJ. Por exemplo, um servidor puablico
poderia registrar sua declaracdo de imposto de renda no RTD e autorizar o ente

publico empregador a acessar esse registro.

Para clareza informacional, é fundamental que a certiddo do registro realizado
para fins de conservacdo veicule a adverténcia da falta de eficacia contra terceiros.

O registro facultativo em pauta deverd ser feito em livro proprio,
especificamente o Livro F, em relacdo ao qual havera um indicador pessoal préprio
(o Livro G).

A MPV, ao aprimorar o registro para fins de conservacdo, aumenta sua

utilidade prética.
4.8. Registro de locacdo no RTD (art. 129, item 12, da Lei n? 6.015, de
1973, na forma do art. 11 da MPV)

O item 12 do art. 129 da LRP teve sua redacdo aprimorada para deixar mais
claro que o registro do contrato de locacdo no RTD é residual aos casos de registro no

Cartorio de Imaoveis.

A MPV néo inovou o ordenamento; apenas esclareceu.
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4.9. Aprimoramento redacional em atos de registro no RTD e o

registro do arrendamento mercantil de bens moveis (art. 129, itens 59, 92 e
109, da Lei n26.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

A MPV reformulou a redacéo dos itens 52 e 92 do art. 129 da LRP, fazendo

com que o registro da alienacéo fiduciaria de bens moveis e a cessdo de crédito ou de

direitos passem a figurar no novo item 102

Além disso, o item 102 passa a prever textualmente o registro do

arrendamento mercantil de bens moveis no RTD.

As mudancas da MPV deixam mais claro o texto.

4.10. Registro de constri¢des judiciais e administrativas sobre bens
mdveis corporeos e sobre direitos de crédito (art. 129, item 112 e § 19, da Lei
n2 6.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

A MPV passa a prever que constrices judiciais e administrativas sobre

moveis corpdreos e sobre direitos de crédito precisam ser feitas no RTD para

produzir efeitos contra terceiros.

N&o vale essa regra para 0s casos de dividas inscritas em divida ativa da

Fazenda Publica.

4.11. RTD e leis especificas (art. 129, § 22, da Lei n? 6.015, de 1973, na
forma do art. 11 da MPV)

A MPV trata do conflito entre a competéncia do RTD e a de outros 6rgéos.
Adverte para a necessidade de o interessado promover os atos exigidos em lei

especifica para o registro e a constituicdo de dnus sobre bens.

Ntcleo de Estudos  Consultoria SENADO .l
e Pesqui Legislati FEDERAL |
quisas egislativa —



19

Como exemplo de competéncias especificas, estdo as relativas aos casos de
onus em veiculos (em relacdo aos quais 0s 6rgdos de transito tém competéncia
cadastral, nos termos do Cddigo de Transito Brasileiro) e em valores mobiliarios (em
relacdo aos quais as entidades registradoras ou 0s depositarios centrais ostentam a

competéncia cadastral, na forma do art. 26 da Lei n212.810, de 15 de maio de 2013).

4.12. Competéncia territorial do RTD (art. 130, caput, da Lei n? 6.015,
de 1973, na forma do art. 11 da MPV; e art. 21, inciso |, da MPV)
A MPV acaba com a necessidade de registro nos RTDs do domicilio de
cada uma das partes. Basta o registro no RTD de um dos devedores ou garantidores

ou, se nao houver devedor ou garantidor, no RTD de qualquer das partes.

Essa regra, porém, sé valera a partir de 12 de janeiro de 2024, diante da

vacatio legis estabelecida no inciso | do art. 21 da MPV.

4.13. Dispensa de reconhecimento de firma no RTD (art. 130, 88 22 e

39, da Lei n?6.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV; e artigos 20, inciso
I11, alinea “f”, e 21, I, da MPV)

A MPV dispensa o reconhecimento de firma nos instrumentos levados ao

RTD, salvo quanto aos documentos de quitacdo da divida ou de exoneracdo da

obrigacéo.

Essa regra, porem, sO valera a partir de 12 de janeiro de 2024, diante da

vacatio legis estabelecida no inciso | do art. 21 da MPV.

Além disso, ndo hd mais exigéncia de reconhecimento de firma nas

procuracOes apresentadas perante o RTD: o art. 158 da LRP foi revogado.
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4.14. Criacao do Livro “E” e do Livro “F” para matricula de bens
moveis (art. 132, incisos 1V a VII, da Lei n? 6.015, de 1973, na forma do art.
11 da MPV)

A MPV cria o Livro “E” no RTD, como sendo o livro do “indicador real”.

Sua destinagdo € concentrar os dados relativos aos moveis objeto de “matricula”.

Cria também o Livro F, para os registros facultativos (para conservacéo), e

o livro G, para ser um indicador pessoal especifico dos atos praticados no Livro F.

4.15. Forca probante da certiddo do RTD para documentos nato-
digitais (art. 161 da Lei n?2 6.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

A MPV estende a equiparacdo juridica entre a certiddo e os documentos

registrados, para os casos de registro de documentos nato-digitais.

4.16. Revogacao do registro de contrato de penhor de animais no RTD
(art. 20, inciso III, “a”, da MPV)

A MPV revoga o inciso IV do caput do art. 127 da LRP, afastando a
previsdo do registro, no RTD, do contrato de penhor de animais ndo envolvidos na

indUstria pastoril, agricola e de laticinios.

No caso de penhor de animais envolvidos nessa industria, tem-se um
penhor pecuario (uma espécie de penhor rural), cujo contrato € registrado no Registro de
Imoveis (art. 22 da Lei n2 492, de 20 de agosto de 1934; e art. 1.438 do Cadigo Civil).

Nos demais casos de penhor, o registro dava-se no RTD por forca do
art. 127, inciso 1V, da LRP. Com a revogacdo desse preceito, pode haver uma
controvérsia juridica sobre a necessidade de registro e sobre o local do registro.
O melhor entendimento é o de que continuara sendo necessario o registro no RTD,

por se tratar da regra vigente ao penhor comum (art. 1.432 do Cdédigo Civil).
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4.17. Revogado registro de documentos de depdsitos e de caugdes em
garantia de obriga¢fes contratuais (art. 20, inciso 111, alineas “b” e “d”, da
MPV)

A MPV revoga o item 22 do caput do art. 129 da LRP, afastando a previséo
do registro, no RTD, do contrato de documentos de depdsitos e de caucdes em

garantia de obrigacGes contratuais.

Trata-se de medida salutar, pois a legislagao civil ndo exige registro dos

contratos como regra geral. A LRP precisa estar em sintonia.

A MPV revoga, também, os arts. 144 e 145 da LRP, que disciplinava o

registro, no RTD, dos contratos de penhor, de caucao e de parceria.

Em relacdo ao art. 144 da LRP, é discutivel sua revogacdo, pois ele
esmiuca o contetdo a ser exigido pelo RTD para o registro do contrato de penhor e
de parceria. Esses atos seguem registraveis. O Unico contrato mencionado no art. 144

da LRP que poderia ser excluido é o de caucéo.

4.18. Registro, no Cartorio de Imoveis, da promessa de permuta
(art. 167, inciso I, itens 18 e 30, da Lei n? 6.015, de 1973, na forma do art. 11
da MPV)

A promessa de permuta passa a ser objeto de registro no Cartério de Imoveis.

4.19. Novos atos de registro no Cartério de Imdveis: pagamento de
servigos ambientais e tombamento definitivo (art. 167, inciso I, itens 44 a 46,
da Lei n26.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

Passam a ser previstos, como atos de registro no Cartério de Imdveis, 0
contrato de pagamento por servicos ambientais, quando houver estipulacdo de
obrigacdes propter rem e o tombamento definitivo. Neste Gltimo caso, o ato sera

considerado sem conteudo financeiro.
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4.20. Restricdo da caucdo ou da cessdo fiduciaria de direitos reais
relativos a imdveis como ato de averbacdo no Cartorio de Imoveis (art. 167,
inciso 1, item 8, da Lei n? 6.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

A MPV altera o item 8 do inciso Il do art. 167 da LRP. Antes, o preceito
previa como averbavel a caucdo ou a cessdo fiduciaria de direitos relativos aos
imoveis. A MPV restringe a regra, admitindo apenas que direitos reais relativos a

imdveis sejam objeto de caucdo ou de cessdo fiduciaria enquanto atos averbaveis.

Direitos de natureza obrigacional, como os direitos creditorios, ainda que
digam respeito a negocios imobiliarios, ndo poderdo mais ser objeto de cessdo
fiduciaria ou de caucdo averbaveis na matricula do imovel. Essas cessdes fiduciarias

e essas caucdes terdo de ficar fora do folio real.

4.21. Cessao do crédito com garantia real como ato de averbacdo no
Cartorio de Imoveis (art. 167, inciso Il, item 21, da Lei n? 6.015, de 1973, na
forma do art. 11 da MPV)

A MPV altera o item 21 do inciso Il do art. 167 da LRP. Antes, o preceito
previa, como averbavel, a cessdo do credito imobiliario. Agora, por forga da MPV,

passa-se a admitir a cessdo do crédito com garantia real sobre imovel como averbavel.

A MPV, na prética, buscou especificar o que se deveria entender por

crédito imobiliario.
4.22. Cessdo de crédito ou sub-rogacdo de divida em razdo da
transferéncia do financiamento com garantia real sobre imovel, na forma

dos arts. 33-A e seguintes da Lei n® 9.514, de 1997 (art. 167, inciso 11, itens 21
e 30, da Lei n® 6.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

A cessdo de crédito ou sub-rogacdo de divida em razdo da transferéncia do
financiamento com garantia real sobre imdvel, na forma dos arts. 33-A e seguintes da Lei

n29.514, de 1997, passa a ser previsto como ato de averbacdo na matricula do imovel.
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4.23. Existéncia de penhor cedular como averbavel em ato sem
conteudo financeiro (art. 167, inciso 11, itens 34, 34.1. e 34.2., da Lei n? 6.015,
de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

Os penhores cedulares noticiados no Livro 3 do Cartério de Imdveis

passam a ser atos averbaveis na matricula do imovel.

4.24. Averbacdo do processo de tombamento ou de seu cancelamento,
sem conteudo financeiro (art. 167, inciso 11, item 36, da Lei n® 6.015, de 1973,
na forma do art. 11 da MPV)

O processo de tombamento e o seu cancelamento sdo atos de averbacdo

sem conteudo financeiro.

4.25. Competéncia territorial para o registro da clausula de vigéncia e
a averbacdo do direito de preferéncia, no caso de locagédo (art. 167, paragrafo
Unico, da Lei n2 6.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV; e art. 21, 111,
“h”, da MPV)

A clausula de vigéncia da locacdo para o caso de alienacdo do imdvel e o
direito de preferéncia nessa mesma espécie de contrato exigem langcamentos na
matricula do Cartorio de Imdveis do proprio bem: registro e averbacao,
respectivamente. Basta apresentar uma via e € admitida forma eletrénica. N&o héa

mais necessidade de duas testemunhas.

Para tal efeito, no caso de o imovel pertencer a mais de uma pessoa, basta

gue um deles figure como locador.

4.26. Competéncia territorial para a abertura de matricula e para a
pratica de atos (art. 169, I, 11, 111, IV, 88 12 a 32, da Lei n? 6.015, de 1973, na
forma do art. 11 da MPV; e art. 21, 111, “h”, da MPV)

A MPV revoga os incisos | e 111 do art. 169 da LRP e da nova redacdo aos

demais incisos.
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Atos de registro e de averbacdo tém de ser feitos na mesma matricula,
mesmo quando se tratar de imdvel que passou para nova circunscricdo. Nao se pode
mais praticar averbacdo a margem de registros da serventia antiga. A ideia é

prestigiar a concentracdo dos atos na matricula.

Se o imdvel ocupar duas ou mais circunscri¢es, cada uma delas contera
uma matricula, com remissdes reciprocas. Atos de registro ou de averbag¢do devem
ser praticados em apenas uma das serventias, especificamente a relativa a area de
maior extensdo ou, no caso de empate, a escolhida pelo interessado. Cabera, apenas,

noticiar o fato nas demais matriculas por meio de averbacdo, sem contetdo financeiro.

Mudancas de logradouros e de numeracéo predial devem ser comunicadas

pelo municipio a serventia, por meio do SERP.

4.27. Obrigatoriedade para a abertura de matricula, quando da
pratica de qualquer ato, e flexibilizagdes ao principio da especialidade (art.
176, 88 19, inciso I, e 14 a 17, da Lei n? 6.015, de 1973, na forma do art. 11 da
MPV)

N&o se admite mais a pratica de atos de averbacdo a margem de atos
anteriores ao regime de matricula instituido pela LRP. A abertura de matricula €

obrigatoria, quando da préatica do primeiro ato de registro ou de averbacao.

Além disso, é facultado ao interessado requerer a abertura de matricula.
O oficial, de oficio, também pode abrir matriculas por conveniéncia do servico.

Eventuais insuficiéncias de elementos de especialidade objetiva e subjetiva
ndo impedem a abertura da matricula, se o oficial tiver seguranca quanto a
localizacdo e a identificacdo do imdvel. Sem essa seguranca, 0 caminho é a prévia

retificacdo do ato.
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Admite-se a apresentacdo de documentos complementares que ndo alterem
elementos essenciais do ato ou do negocio juridico praticado, tudo com o objetivo de
suplementar dados nédo constantes do titulo do acervo registral.

Trata-se de medida salutar para ‘“higienizar” as serventias imobiliarias,

livrando-as de atos sujeitos ao regime das transcricdes vigente antes da atual LRP.

4.28. Reducdo do prazo de qualificacdo registral de titulos
apresentados a registro ou averbacado, aprimoramento redacional do texto da
duvida registral e virtualizacdo do procedimento de duvida (artigos 188,
caput e 88 12 e 22 e 198 da Lei n® 6.015, de 1973, na forma do art. 11 da
MPV; art. 20, inciso 111, alinea “i”, da MPV)

Em regra, 0 prazo para o registro ou para a emissao de nota devolutiva é de
dez dias, contados do protocolo.

Excepcionalmente, o prazo serd de apenas cinco dias, desde que ndo haja
exigéncias nem falta de pagamento de custas e de emolumentos. Essa situacao
excepcional ocorrerd apenas no caso de alguns negdcios mais corriqueiros (compra e
venda sem clausulas especiais, requerimento de averbacdo de constru¢do ou de
cancelamento de garantias), de documentos eletrénicos apresentados pelo SERP ou
de titulos acompanhados do cumprimento das exigéncias constantes em nota
devolutiva (desde que na vigéncia da prenotacgéo).

A nota devolutiva deve ser clara e objetiva. O procedimento de duvida

devera ser eletrénico, a0 menos a partir da remessa ao juiz competente.

4.29. Alteracéo do prazo da eficacia da prioridade da prenotacéo (artigos
99,819 205e 213, 8§ 13; da Lei n26.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

O prazo de eficicia da prenotacdo, para efeito de garantir a prioridade no
registro, foi alterado de trinta dias corridos para vinte dias uteis. No caso de

procedimento de regularizacdo fundiaria de interesse social, o prazo ¢é de quarenta dias.
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Admite-se, ainda, a extensdo do prazo de eficicia da prenotagcdo enquanto

pendente procedimento de retificacao.

4.30. Faculdade do apresentante em recolher os emolumentos apés
analise prévia da registrabilidade do titulo (art. 206-A da Lei n? 6.015, de
1973, na forma do art. 11 da MPV; e art. 19 da MPV)

Nos Estados em que a forma de pagamento dos emolumentos € documento
de arrecadacao:
a) é facultado ao usuario pagar os emolumentos apds anélise do oficial
quanto a registrabilidade do titulo;

b) é assegurado o pagamento dos emolumentos a vista de fatura, quando se
tratar de instituicbes do mercado financeiro.
A implementacgéo dessas regras devera ocorrer em até 150 dias da entrada

em vigor da Medida Provisoria.

4.31. Definicao de confrontantes no procedimento de retificacdo do
registro (art. 213, 8§ 10, da Lei n? 6.015, de 1973, na forma do art. 11 da
MPV)

Deixa-se de considerar o0 mero ocupante como confrontante. Confrontante €

o titular de direito real sobre os imdveis contiguos.

4.32. Maior clareza no texto do art. 246, caput, da LRP (art. 246, caput,
da Lei n26.015, de 1973, na forma do art. 11 da MPV)

Fica claro que a nédo taxatividade dos atos de averbacdo estende-se para
atos que repercutam em direitos relativos ao imovel. Ndo mais se limita, portanto, a

atos que alterem o registro.
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5.  Alterag0Oes na Lei de Loteamentos

5.1. Atualizacdo de nomenclatura para certiddes exigidas do loteador,
reducdo do periodo da certiddo de protesto para cinco anos e
aprimoramento redacional (artigos 18, caput, inciso 1V, alineas “a” a “d”, e
88 6% e 79, e 19, caput, da Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979, na forma

do art. 12 da MPV)
Nomenclaturas ultrapassadas e imprecisas, como certiddo de “6nus reais”
ou “agdes pessoais”, sdo substituidas por termos mais atuais € precisos, como

certiddo da situacdo juridica do imovel ou de acdes civeis.

Reduz-se, ademais, o periodo de cobertura da certidao de protesto de titulos
exigida do loteador, de dez para cinco anos.

As certiddes de acbes civeis ou penais podem ser substituidas pela
Impressdo do andamento do processo digital, se esta demonstrar suficientemente o
estado do processo e a repercussao econdmico da demanda.

No caso de sociedades anOGnimas com ativos negociados na Bolsa de
Valores, dispensam-se as certidfes relativas a sua idoneidade financeira e moral com
a apresentacdo das informacdes trimestrais e demonstracGes financeiras anuais,
disponiveis no site da Comissdo de Valores Mobiliarios. Afinal de contas, esses
documentos sdo suficientes para demonstrar a idoneidade financeira e moral dessas
companhias abertas. Certiddes de protestos, de acBes civeis ou acdes penais podem
ser substituidas, especialmente levando-se em conta que a existéncia de protesto ou
de aces civeis contra companhias abertas ndo possui grande significado: é toleravel
e corrigueiro haver acdes ou protesto contra grandes empresas.

Trata-se de medidas que desburocratizam loteamentos, sem abrir méo da
seguranca juridica dos futuros adquirentes de lotes.

Por fim, o caput do art. 19 da Lei de Loteamento teve sua redagéo
aprimorada, sem mudanca de contetdo meritorio.
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6. Alterac6es na Lei de Notarios e Registradores — LNR

6.1. Pagamento de emolumentos por meio eletrénico com parcelamento
(art. 30, incisos X1V e XV, da Lei n? 8.935, de 18 de novembro de 1994, na
forma do art. 13 da MPV)

E admitido que o usuario, a seu critério, pague os emolumentos, as custas e

as despesas por meios eletrénicos, com possibilidade de parcelamento.

Esta implicito que o detalhnamento ocorrerd por lei estadual ou atos
infralegais da CN/CNJ ou do tribunal local, de modo que os meios eletronicos a
serem admitidos (como Pix, cartdes etc.), a quantidade de parcelas admitidas e os
encargos eventualmente cobrados nesses parcelamentos serdo esmiucados

posteriormente.

6.2. Revogacdo da autorizagéo para as centrais de servicos eletronicos
fixarem precos e gratuidades para servicos de natureza complementar
disponibilizados de forma facultativa (art. 20, inciso 1V, da MPV)

A MPV revoga o art. 42-A da LNR (Lei n® 8.935, de 18 de novembro de

1994), dispositivo que lhe havia sido acrescido por meio da Lei n® 14.206, de 27 de
setembro de 2021.

Em outras palavras, a MPV revoga um dispositivo que acabou de nascer.

O dispositivo revogado autorizava as centrais dos servicos eletronicos a
prestar servicos complementares de modo facultativo aos usuarios e, por esse Servico,

fixar precos e gratuidades.
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7.  Alterag6es no Cdédigo Civil

7.1. Reavivamento de dispositivos inseridos no Codigo Civil pela Lei do
Ambiente de Negocios (artigos 48-A, 206-A, 1.142, 88 12a 32, 1.160 e 1.161 do
Cadigo Civil, na forma do art. 13 da MPV; art. 20, incisos VI e X, da MPV)

Os dispositivos supracitados do Cddigo Civil foram chancelados pelo
Parlamento, quando da tramitac@o do projeto de lei de conversdo que gerou a Lei do
Ambiente de Negocios (Lei n? 14.195, de 26 de agosto de 2021).

O Presidente da Republica, porém, ao pretender vetar as alteracbes que se
faziam a extincdo da sociedade simples, acabou vetando o caput do art. 43 da Lei do
Ambiente de Negaocios, deixando acéfalo o restante do dispositivo. Com isso, deixou a
deriva os dispositivos supracitados, que pretendiam inserir alteracdes no Codigo Civil,
tratando de assembleia eletrOnica, prescricdo intercorrente, estabelecimento virtual e

nome empresarial de sociedade andnima e de sociedade em comandita por acoes.

Além disso, por desencontros nessa tramitacdo legislativa, a mencdo a
Empresa Individual de Responsabilidade Limitada (Eireli) persistiu no Cédigo Civil,
apesar de o art. 41 da Lei do Ambiente de Negdcios ter convertido todas as Eirelis

existentes em sociedades limitadas.

Esse cenario deixou divergéncias sobre a vigéncia ou ndo dos dispositivos
em pauta.

A MPV dissipa essa divergéncia, requentando os dispositivos controversos
supracitados. Ficam, pois, revogados os dispositivos do Codigo Civil que mencionam
a Eireli, entram em vigor os dispositivos que estavam a deriva no art. 43 da Lei do

Ambiente de Negocios, e fica revogado esse Ultimo dispositivo acéfalo.

Trata-se de medida importante, ainda mais pelo fato de o mérito dos

dispositivos ja terem recebido o beneplacito de ambas as Casas Legislativas.
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7.2. Aplicacdo subsidiaria do regime de incorporacédo imobiliaria ao
condominio de lotes (art. 1.358-A, § 29, incisos | e Il, do Codigo Civil, na
forma do art. 13 da MPV)

O regime da incorporacdo imobiliaria podera ser estendido aos

condominios de lotes, caso em que o empreendedor é equiparado ao incorporador

para fins civis e registrais.

O objetivo € assegurar aos adquirentes as protecdes proprias da Lei de

Incorporacdo Imobiliaria (Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964).

E importante lembrar que o regime da Lei de Loteamentos, embora guarde
proximidade com o da LCI, parte do pressuposto de que a propriedade das vias de
circulacédo € do municipio e, por isso, estabelece mecanismos por meio dos quais esse

ente federativo pode constranger o loteador a realizar as obras nessas areas publicas.

N&o é assim no regime da Lei de Incorporacdo Imobilidria. As ferramentas
de coercdo contra o incorporador partem da premissa de que as areas comuns Sao
privadas e, por isso, sd0 manuseaveis pelos proprios particulares, ainda que por meio

de uma comissdo de representantes.

Esse ultimo regime € mais consentdneo para o condominio de lotes, ao

menos para efeitos de protecdo aos adquirentes (aspectos civeis) e registrais.

7.3. Revogacao do art. 1.494 do Cadigo Civil (art. 20, inciso VI, alinea

“c”, da MPV)
A MPV revoga o art. 1.494 do Cadigo Civil, que proibe o registro de duas
hipotecas ou de uma hipoteca e outro direito real no mesmo dia, quando 0s
beneficiarios forem pessoas diversas. A excec¢ao seria apenas no caso de a escritura

for de mesmo dia e contiver a hora da lavratura.
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Com a revogacdo, o ordenamento seguira proibindo o registro, no mesmo
dia, de titulos com direitos reais contraditorios, tudo por forca do art. 191 da Lei de
Registros Publicos. Seguird também excepcionada essa regra, no caso de escrituras de
mesma data que indiquem taxativamente a hora de sua lavratura, consoante o art. 192

da Lei de Registros Publicos.

Portanto, a revogacéo do art. 1.494 do Cddigo Civil ndo altera, na pratica,

nada. Serve, apenas, como uma eliminagdo de uma redundancia normativa.

8.  AlteracOes na Lei n?13.097, de 19 de janeiro de 2015

8.1. Reforco ao principio da concentracdo da matricula para evitar
evicgdo (art. 54, caput, incisos 11 e 1V, e 8§ 1% 22, da Lei n° 13.097, de 19 de
janeiro de 2015, na forma do art. 16 da MPV; e art. 20, inciso 1X, da MPV)

Quando a execucdo ou o cumprimento de sentenca forem admitidos pelo

juiz, cabera a averbacdo-noticia na matricula dos imoveis do devedor. Alinha-se ao

previsto no art. 828 do Cadigo de Processo Civil.
Atualiza-se, ainda, a remissao ao Codigo de Processo Civil.

Reforga-se o principio da concentracdo da matricula, afirmando que nédo se
podem exigir certiddes ou documentos além dos previstos em lei para afericdo de
boa-fé de terceiros adquirentes. Para tal efeito, nem mesmo certiddes de feitos

judiciais podem ser exigidas, pois falta lei nesse sentido.

Brasilia, 31 de dezembro de 2021.

Carlos Eduardo Elias de Oliveira
Consultor Legislativo
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