CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 4.825, DE 2020

(Da Sra. Joice Hasselmann)

Acrescenta dispositivo a Lei n°® 10.169, de 29 de dezembro de 2000, que
‘Regula o § 2° do art. 236 da Constituicdo Federal, mediante o
estabelecimento de normas gerais para a fixacdo de emolumentos
relativos aos atos praticados pelos servi¢cos notariais e de registro.”

DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

FINANCAS E TRIBUTACAO (MERITO E ART. 54, RICD) E
CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (MERITO E ART. 54,
RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1|

PUBLICACAO INICIAL
Art. 137, caput - RICD
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei visa a equilibrar os valores dos emolumentos devidos
aos cartorios de notas e de registro de iméveis em todo o Pais, em face da lavratura

de escrituras, averbacdes e respectivos registros.

Art. 2° A Lei n® 10.169, de 29 de dezembro de 2000, passa a vigorar
acrescida do seguinte dispositivo:
“‘Art. 2°A. As faixas de valores relativos aos custos cartoriais,
compreendendo escritura de bem imovel, averbacdo de loteamento,
registro de memorial de incorporacédo e registro de convencao de
condominio, dentre outros, ndo poderdo variar em mais de cinquenta

por cento entre as unidades da federagcdo e o Distrito Federal,
consideradas as disparidades regionais. “

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

JUSTIFICACAO

O projeto de lei que ora apresentamos visa a corrigir uma enorme
distorcdo que existe nos custos cartoriais envolvendo transacfes imobilidrias no

Brasil, chegando a absurdos 21.000%.

De acordo com artigo veiculado pela Camara

Brasileira da Industria da Construcdo — CBIC, em 13/04/2018, as disparidades séo

de fato imensas:

“A incorporagéo imobiliaria é a atividade que esta mais sujeita a riscos
no desenvolvimento de um novo empreendimento. A empresa
incorporadora, responséavel por desenvolver o produto e articular todo
0 negocio imobiliario, tem sob sua alcada a incumbéncia de entregar
seus imdéveis no prazo estabelecido em contrato, atuando também
COmMo ou em conjunto com construtoras, financiadores e empresas de
vendas. Dentre suas préticas, estéo a identificacdo de oportunidades,
estudos de viabilidade, aquisicédo de terreno e formatagéo do projeto.
Em grande parte dessas etapas, sdo imperativas a¢cdes junto a um
Oficial de Registro de Iméveis competente local — 0 que tem onerado
empresas mais do que o considerado devido por entidades do setor.

“A interferéncia do cartério de registro de iméveis no nosso negdcio é
muito grande”, afirma Celso Petrucci, presidente da Comissdo da
Industria Imobiliaria (CIl) da Cémara Brasileira da Industria da
Construcdo (CBIC), uma das entidades que tém chamado a atencéo
para o problema dos elevados custos cartoriais. Para embasar essa
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denuncia, a Associacdo das Empresas do Mercado Imobiliario no
Estado do Amazonas (Ademi-AM) partiu de uma inquietacao local para
jogar luz sobre um problema nacional e, assim, fez uma pesquisa
comparando os valores das taxas cartoriais do Distrito Federal e de
dez estados: Amazonas, Bahia, Goids, Minas Gerais, Para,
Pernambuco, Rio de Janeiro, Rio Grande do Sul, Rondbénia e S&o
Paulo.

“Basicamente, o que a gente fez foi — com as diversas legislacdes —
levantar as tabelas de valores por estados. Elegemos um
empreendimento padrao e, a partir dai, fizemos a apurac¢ao dos custos
locais”, explica o presidente da Ademi-AM, Romero Reis. Quanto ao
empreendimento padréo, este se trata da simulagdo de um caso
concreto: uma incorporacdo em uma area privativa de 20 mil metros
gquadrados, com 250 unidades habitacionais (UH), custando cada uma
R$ 400 mil. Nessa situacgdo hipotética, o valor geral de vendas (VGV)
€ de R$ 100 milhdes, dos quais 8% equivaleria ao valor do terreno e
55%, gastos de obra. Em cima desse caso, foram levantados os custos
de duas acoes: registro de memorial de incorporacédo e registro de
convengdo de condominio. Além dessa simulagdo, foram
especificados os custos para escriturar um bem imével e para averbar
loteamento.

DISPARIDADE DE PRECOS CARTORIAIS

A comparacgao dos dados pela Ademi-AM comprovou que os valores
cartorarios em alguns estados sao absurdamente altos e discrepantes
em relagcdo a outras regides do Brasil. Enquanto, no Rio Grande do
Sul, uma incorporadora gasta R$ 1.166,30 para registrar o memorial
de incorporacédo e a convencdo de condominio; em S&o Paulo, uma
empresa desembolsa R$ 246.012,16 — ou seja, paga cerca de
21.000% a mais pelos mesmos atos.

Ja a averbacado de loteamento — que no Goias é taxada a R$ 3,20 —
chega a custar, no Rio de Janeiro, R$ 2.879,92, mais R$ 131,94 a
cada 100 mil metros quadrados. Por outro lado, o préprio Estado do
Goiés cobra R$ 2.598,26 pela escritura de um imével, ao passo que o
mesmo documento custa R$ 114,69 em Minas Gerais. Ou seja, um
empresario goiano despende um valor cerca de 2.165% superior ao
do empreendedor mineiro.

“No Amazonas, se vocé dividir por dez os valores cobrados, talvez
chegue préximo daquilo que seja razoavel. Os valores em alguns
estados néo sado republicanos. Eles sdo escrachantes, afrontam a

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_7696
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 4825/2020



sociedade. Rio Grande do Sul, Goias e Minas Gerais praticam precos
razoaveis. O restante esta totalmente fora da realidade, chegando aos
absurdos dos precos de Sao Paulo’, avalia Reis.

O presidente da Cll assegura que o estudo toca em um assunto que
incomoda, ha muitos anos, a CBIC e todas as entidades
representativas do setor. “Apesar de aparentemente tudo ser igual em
uma incorporagao imobilidria em Sao Paulo, Manaus e Porto Alegre,
nao existe uma uniformidade e € possivel observar isso pelo trabalho
que o Amazonas fez. Nem sempre o0 prazo € 0 mesmo; e nunca o
preco é o mesmo. Nem mesmo 0s procedimentos: um cartério pode
pedir mais documentos, o outro pode ser mais agil e, pela diferenca
de precos, tem cartérios que cobram assustadoramente mais que
outros”.

Essa disparidade acontece porque cada estado tem a autonomia de
emitir uma tabela de pregos por ano, como consta no site do Instituto
de Registro Imobiliario do Brasil. “O que determina os valores
cartoriais € lei estadual. Cabe chamar as partes envolvidas, Tribunal
de Justica e representante local da Associagdo dos Notérios e
Registradores do Brasil (Anoreg) para revisdo de tais valores,
eliminando cobrangas em duplicidade e requerendo agilidade nos
prazos exigidos pelos cartérios, adequando-os a realidade da vida
moderna e desonerando a sociedade”, esclarece o presidente da
Ademi-AM.

NA JUSTICA CONTRA PRECOS ABUSIVOS

A luta pela revisdo das taxas cartoriais ndo € de hoje. Ha oito anos, o
Sindicato da Industria da Construgéo Civil do Amazonas (Sinduscon-
AM) entrou com uma acdo na Justica contra os valores adotados no
estado. A entidade perdeu em primeira e segunda instancias e, desde
entdo, aguarda julgamento da matéria pelo Supremo Tribunal Federal
(STF). O processo esta nas maos do ministro Marco Aurélio Mello.

Os emolumentos para servicos cartoriais e de registro no estado de
Tocantins também s&o objeto de discusséo na Justica (ADI 5596). O
ex-procurador-geral da Republica, Rodrigo Janot, pediu que o
Supremo declarasse inconstitucionais o0s valores cartorarios
superiores a R$ 1 mil ou a quantia que o STF viesse a definir, isto
porgue a norma atual violaria os principios da proporcionalidade e da
razoabilidade. De acordo com as tabelas estaduais da Lei 2.828/2014,
um registro de titulo e contrato pode chegar a R$ 9,2 mil no Tocantins.
Romero Reis ressalta ainda que, segundo o parecer de Janot, 0s
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valores deveriam ser revistos porque os cartérios ndo tém fins
lucrativos, eles sao servidores da sociedade. A matéria esta conclusa
a relatora, ministra Carmen LUcia, para alguma decisdo desde outubro
de 2017.

Os precos abusivos, por sinal, ndo afetam apenas as incorporadoras,
mas qualquer pessoa que adquire um apartamento ou casa e precisa
realizar o registro em cartério. “A cada vez que um imével for objeto
de compra, venda, doacdo ou dacdo, é preciso fazer o registro na
matricula aberta para aquele imdével”, comenta Petrucci. Devido a
esses valores, em muitos lugares do Brasil, os proprietarios ndo fazem
0 registro e vivem em situacao de inseguranca juridica, com o imével
escriturado, sob risco, no nome da construtora, incorporadora ou
terceiro. O presidente da Ademi-AM exemplifica a situacdo com seu
estado: “Existem 600 mil domicilios em Manaus e somente 350 mil
estdo escriturados. Por que os outros ndo estdo? Porque os valores
das taxas cartoriais sdo muito altos. A pessoa vai pagar quase 4% do
valor do imével com escritura, registro e imposto sobre a transmissao
de bens imoéveis (ITBI)”. Assim, para um imoével avaliado em R$ 1
milh&o, paga-se 40 mil para regulariza-lo e colocar no nome do novo
proprietario.

COBRANCAS INDEVIDAS EM DUPLICIDADE

A Lei Federal 4.591/64 regulamenta a atividade da incorporagéo
imobiliaria e determina que € crime vender alguma unidade
habitacional sem ser procedido o registro da incorporagdo — o qual
especifica exatamente o que sera vendido, com uma descricdo
completa e perfeita de seus aspectos fisicos. Para isso, a empresa
empreendedora realiza uma verdadeira saga, com 0 processamento
de inUmeros documentos, diversas idas ao cartério e altas despesas.

A saga comeca com a ida ao cartorio de registro de imoveis para
mostrar a aquisi¢do do terreno a ser utilizado para o empreendimento.
E preciso fazer as escrituras dos iméveis e registra-las em nome da
empresa, gerando uma matricula mée para o terreno. Posteriormente,
com o projeto desenvolvido e aprovado pela prefeitura, € necessario
fazer o registro do memorial de incorporacdo no cartério. Esse
processo de incorporacao imobiliaria, indispensavel para se ofertar o
projeto a publico, inclui diversos documentos — como o préprio projeto,
escrituras e atestados de idoneidade — e serve para documentar como
serd exatamente o empreendimento naquele determinado terreno.
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Para a execucdo da obra, a empresa busca um financiamento
bancario, que também precisa ser registrado. Logo, a terceira ida ao
cartorio serve para assinalar que sobre o terreno adquirido pela
incorporadora h&4 uma hipoteca como garantia de contrato de
construcao. Meses depois, com a obra concluida conforme o projeto e
com parte ou todas as unidades j& vendidas, a empresa reline outra
leva de documentos — como o “habite-se” da prefeitura e a “certiddo
negativa de débito” do Instituto Nacional do Seguro Social (INSS) —,
faz o registro de convencdo de condominio (o estatuto que regera o
local) e leva tudo ao cartério, em uma quarta viagem. Com a
verificacdo da conformidade de tudo pelo Oficial de Registro, a
matricula made ¢é desmembrada pelo numero de unidades
habitacionais. Isto oficializa o término da obra e a entrega dos imoéveis
— que passam a ser efetivamente vendidos e transferidos.

A legitimidade desses processos, no entanto, € questionada por
entidades da construcdo civil e do mercado imobiliario. Conforme
explica Romero Reis, a individualizagcao das matriculas dos iméveis (a
partir da matricula mae) é um procedimento muito simples, ainda mais
com a tecnologia atual: “Quando vocé registrou a incorporagdo, vocé
ja reconheceu que naquele empreendimento tera determinado nimero
de apartamentos. Logo, individualizar as matriculas é um ‘copia e
cola’, mudando apenas os nimeros das unidades habitacionais. Para
isso, eles querem cobrar um valor absurdo — R$ 336,72 por unidade
no Amazonas”. A titulo de comparag¢édo, no Goias é cobrado R$ 3,79
por unidade.

Essa pratica é vista como cobranca de ato em duplicidade. “Os
cartérios sdo mestres nisso”, resume o presidente da Ademi-AM. “O
gue estamos tentando negociar com os cartérios hoje é que tanto o
registro da incorporacédo, quanto a individualizacdo das matriculas, a
averbacdo do ‘habite-se’ e a constituicdo do condominio fiquem
incluidos no valor de calculo do registro de incorporagéo. Juntar em
uma coisa s6 e com pardmetros menores do que os praticados hoje”.

REALIDADE DOS CARTORIOS BRASILEIROS

A cidade de S&o Paulo — com 12 milhdes de habitantes e
aproximadamente 7 milhdes de iméveis — tem 18 cartérios de registro
de imdveis. Manaus, por sua vez, possui seis. O presidente da
CIlI/CBIC aponta a situagdo pelo Brasil: “No interior de Sdo Paulo, um
cartério atende meia duzia de comarcas. No interior do Piaui, uma
cidade um pouco maior deve atender dez ou quinze comarcas. Ou
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seja, existe uma disparidade no numero de cartorios por cidade e no
nivel de tecnologia de cada um deles”.

Além da falta de padronizacao das tabelas de precos, ndo existe uma
uniformidade de procedimentos ou de atendimento nos diversos
cartérios espalhados pelo Pais. “Uma das coisas que mais nos
incomoda é a diferenca de riqueza e tecnologia de cada um desses
cartérios”, relata Celso Petrucci. “Aqui em S&o Paulo, é possivel entrar
na internet e visualizar qualquer matricula em cinco minutos. Em uma
cidade do interior do Nordeste, talvez demore dez ou quinze dias para
saber de quem é a propriedade de um imével. Essa é a realidade
nacional. Temos cartdrios riquissimos nas maiores cidades brasileiras,
onde sdo feitas mais escrituras e incorporagfes imobilidrias; e temos
cartorios paupérrimos”.

O objetivo da CBIC e da Ademi-AM com a divulgacgéo desse estudo &
justamente trazer a tona essa realidade e, por meio do dialogo, buscar
formas de melhorar a relacdo entre o incorporador imobiliario, a
sociedade e os cartdrios de registro de iméveis. Petrucci menciona
gue o tema esta sendo trabalhado em sua comisséo dentro do projeto
“Melhorias no mercado imobiliario”, em correalizagdo com o Senai
Nacional. “Estamos dialogando na Cll e vamos ver se conseguimos, a
partir desse estudo, resultar em alguma proposta com cabeca, corpo
e membros para levar ao governo federal ou aos governos estaduais;
e, assim, ver como minimizar o problema no Pais’.

Romero Reis pondera o tamanho do desafio a frente: “O Brasil é um
pais continental, entdo € dificil vocé ter uma medida que atenda a
todos em razdo das enormes diferencas regionais, porém nao
podemos passar por cima daquilo que a sociedade entende e enxerga
como razoavel”. Entretanto, para o presidente da Ademi-AM, acdes ja
podem ser tomadas: “O estudo apresenta quais sdo os estados onde
0S custos cartoriais sdo discrepantes e, para esses, mostra o exemplo
dos estados onde j4 se praticam taxas civilizadas. Agora, seria
adequado que fosse criada uma comissdo em cada estado da
Federag&o, nos moldes do que foi feito no Amazonas, composta por
representantes da Anoreg e de entidades da sociedade civil, com
mediacdo do Tribunal de Justica estadual, para trazer os valores
praticados a niveis razoaveis”.

O dispositivo em guestdo devera ser incluido na Lei n® 10.169/2000,
a qual, obedecendo ao comando do art. 236, 8§ 2°, da Constituicdo Federal, estabelece

normas gerais para a fixagdo de emolumentos relativos aos atos praticados pelos
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servicos notariais e de registro. Com isso, devera haver menos disparidade nos

mencionados emolumentos, dentro da razoabilidade.

Tal o objetivo desta proposicéo, que, esperamos, havera de merecer

o acolhimento dos ilustres Pares.

Sala das Sessodes, em 06 de outubro de 2020.

Deputada JOICE HASSELMANN

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacédo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacéo Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacao Citada - SELEC

CONSTITUICAO
DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
1988

PREAMBULO

NOs, representantes do povo brasileiro, reunidos em Assembléia Nacional
Constituinte para instituir um Estado democratico, destinado a assegurar o exercicio dos direitos
sociais e individuais, a liberdade, a seguranca, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade e a
justica como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem preconceitos,
fundada na harmonia social e comprometida, na ordem interna e internacional, com a solucéo
pacifica das controvérsias, promulgamos, sob a protecdo de Deus, a seguinte Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil.

) TITULO IX
DAS DISPOSICOES CONSTITUCIONAIS GERAIS

Art. 236. Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por
delegacédo do poder publico.

8 1° Lei regulara as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e criminal dos
notérios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e definira a fiscalizagdo de seus atos pelo
Poder Judiciario.

8 2° Lei federal estabelecerd normas gerais para fixacdo de emolumentos relativos
aos atos praticados pelos servicos notariais e de registro.
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8§ 3° O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso publico de
provas e titulos, ndo se permitindo que qualquer serventia fique vaga, sem abertura de concurso
de provimento ou de remocdo, por mais de seis meses.

Art. 237. A fiscalizaco e o controle sobre o comércio exterior, essenciais a defesa
dos interesses fazendarios nacionais, serdo exercidos pelo Ministério da Fazenda.

Art. 238. A lei ordenard a venda e revenda de combustiveis de petrdleo, alcool
carburante e outros combustiveis derivados de matérias-primas renovaveis, respeitados 0s
principios desta Constituicao.

LEI N°10.169, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2000

Regula o 8 2° do art. 236 da Constituicdo
Federal, mediante o estabelecimento de normas
gerais para a fixagdo de emolumentos relativos
aos atos praticados pelos servigos notariais e de
registro.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que 0 CONGRESSO NACIONAL decreta e eu sanciono a seguinte
Lei:

Art. 1° Os Estados e o Distrito Federal fixardo o valor dos emolumentos relativos
aos atos praticados pelos respectivos servigos notariais e de registro, observadas as normas desta
Lei.

Paragrafo Unico. O valor fixado para os emolumentos deverd corresponder ao
efetivo custo e a adequada e suficiente remuneracdo dos servicos prestados.

Art. 2° Para a fixagdo do valor dos emolumentos, a Lei dos Estados e do Distrito
Federal levara em conta a natureza publica e o carater social dos servigos notariais e de registro,
atendidas ainda as seguintes regras:

| - os valores dos emolumentos constardo de tabelas e serdo expressos em moeda
corrente do Pais;

Il - os atos comuns aos varios tipos de servicos notariais e de registro serdo
remunerados por emolumentos especificos, fixados para cada espécie de ato;

I11 - os atos especificos de cada servico serdo classificados em:

a) atos relativos a situagdes juridicas, sem conteudo financeiro, cujos emolumentos
atenderdo as peculiaridades socioeconémicas de cada regiao;

b) atos relativos a situacdes juridicas, com conteudo financeiro, cujos emolumentos
serdo fixados mediante a observancia de faixas que estabelecam valores minimos e maximos,
nas quais enquadrar-se-a o valor constante do documento apresentado aos servigos notariais e
de registro.

8 1° Nos casos em que, por forca de lei, devam ser utilizados valores decorrentes
de avaliag&o judicial ou fiscal, esses serdo os valores considerados para os fins do disposto na
alinea "b" do inciso Il do caput deste artigo. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 13.986, de
7/4/2020, vetado pelo Presidente da Republica, mantido pelo Congresso Nacional e publicado
no DOU de 20/8/2020)
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8 2° Os emolumentos devidos pela constituicdo de direitos reais de garantia
mobiliaria ou imobiliaria destinados ao crédito rural ndo poderdo exceder o menor dos seguintes
valores:

I - 0,3% (zero virgula trés por cento) do valor do crédito concedido, incluida a taxa
de fiscalizacdo judicial, limitada a 5% (cinco por cento) do valor pago pelo usuério, vedados
quaisquer outros acréscimos a titulo de taxas, custas e contribui¢fes para o Estado ou Distrito
Federal, carteira de previdéncia ou para associacdo de classe, criados ou que venham a ser
criados sob qualquer titulo ou denominacéo; e

Il - o valor respectivo previsto na tabela estadual definida em lei, observado que:

a) nos registros, quando 2 (dois) ou mais imoveis forem dados em garantia, situados
ou ndo na mesma circunscrigdo imobiliaria, tenham ou n&o igual valor, a base de calculo dos
atos serd o resultado da divisdo do valor do mutuo pelo nimero de imoveis, limitada ao
potencial econdmico de cada bem;

b) a averbacdo de aditivo de garantia real com liberacdo de crédito suplementar sera
cobrada conforme o disposto neste artigo e terd como base de calculo o valor do referido crédito;

c) a averbacdo de aditivo que contenha outras alteracdes que ndo importem
mudanga no valor do crédito concedido é considerada ato sem contetido econdmico;

d) os valores de cancelamento dos atos de que trata o caput deste paragrafo
obedecerdo ao previsto nas tabelas estaduais, até o limite maximo de 0,1% (zero virgula um por
cento) do valor do crédito concedido;

e) a prenotacao, as indicagdes e os arquivamentos estdo incluidos nos emolumentos
devidos pelos registros de garantias reais previstas nesta Lei;

f) os emolumentos devidos pelo registro auxiliar de cédula ou nota de crédito e de
produto rural, ndo garantida por hipoteca ou alienacédo fiduciaria de bens imoveis, obedeceréao
ao previsto nas tabelas estaduais e ndo poderdo exceder 0,3% (zero virgula trés por cento) do
valor do crédito concedido, incluida a taxa de fiscalizacao judicial, limitada a 5% (cinco por
cento) do valor pago pelo usuério, observadas as vedagOes estipuladas no inciso | deste
paragrafo. (Pardgrafo acrescido pela Lei n°® 13.986, de 7/4/2020, vetado pelo Presidente da
Republica, mantido pelo Congresso Nacional e publicado no DOU de 20/8/2020)

Art. 3° E vedado:

I - (VETADO)

Il - fixar emolumentos em percentual incidente sobre o valor do negdcio juridico
objeto dos servicos notariais e de registro;

Il - cobrar das partes interessadas quaisquer outras quantias ndo expressamente
previstas nas tabelas de emolumentos;

IV - cobrar emolumentos em decorréncia da pratica de ato de retificacdo ou que
teve de ser refeito ou renovado em razdo de erro imputavel aos respectivos servicos notariais e
de registro;

V - (VETADO)

VI - impor ao registro e averbacdo de situacbes juridicas em que haja a
interveniéncia de produtor rural quaisquer acréscimos a titulo de taxas, custas e contribuicdes
para o Estado ou Distrito Federal, carteira de previdéncia, fundo de custeio de atos gratuitos e
fundos especiais do Tribunal de Justica, bem como de associagdo de classe, ou outros que
venham a ser criados. (Inciso acrescido pela Lei n® 13.986, de 7/4/2020, vetado pelo Presidente
da Republica, mantido pelo Congresso Nacional e publicado no DOU de 20/8/2020)

FIM DO DOCUMENTO

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_7696
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 4825/2020
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