MPV 1085
00309

CAMARA DOS DEPUTADOS

MEDIDA PROVISORIA N° 1.085, DE 27 DE DEZEMBRO DE 2021
PROPOSTA DE EMENDA

Insere a seguinte redacéo no art. 32 da Lei n° 4.591, de 1964
Art. 32...

q) exemplar do contrato padrdao de promessa de venda do qual constarao

obrigatoriamente:

| - nome, numero do documento de identificacdo, cadastro fiscal no Ministério
da Fazenda, nacionalidade, profissdo e estado civil e residéncia dos
contratantes, se pessoa fisica; denominagao ou firma social, sede e cadastro

fiscal no Ministério da Fazenda, se pessoa juridica;

Il - denominagado do empreendimento, numero da matricula, numero e data do

registro da incorporacéo;

lIl - descricdo da unidade objeto do contrato, com areas privativa e total e

demais caracteristicas;

IV — prego total a ser pago pelo imével, valor do sinal, indicagdo clara dos

valores e vencimentos das parcelas ajustadas e local de pagamento;

V - taxa de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais, se nhominais

ou efetivas, seu periodo de incidéncia e o sistema de amortizagao;
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VI — indicagdo clara das restrigbes convencionais e urbanisticas incidentes
sobre o empreendimento e sobre as unidades autbnomas;
VIl — percentual e o valor total referente a corretagem, suas condi¢coes de

pagamento e a identificagdo precisa de seu beneficiario;

VIlI- indices de corregdo monetaria aplicaveis ao contrato e, quando houver

pluralidade de indices, o periodo de aplicagdo de cada um;

IX- as consequéncias do desfazimento do contrato, seja mediante distrato, seja
por meio de resolugéo contratual motivada por inadimplemento de obrigacao do
adquirente ou do incorporador, com destaque negritado para as penalidades

aplicaveis e para os prazos para devolu¢ao de valores ao adquirente;

X- as informacgdes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do adquirente
do imodvel, do direito de arrependimento previsto no art. 49 da Lei n° 8.078, de
11 de setembro de 1990 (Cddigo de Defesa do Consumidor), em todos os

contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do incorporador;

XI- informacdes claras a respeito da Comissao de Representantes, como sua

composicao, forma e momento de constituicdo, poderes e responsabilidades;

Xl - o prazo para quitagao das obrigacdes pelo adquirente apos a obtencao do

habite-se;

Xlll- quadro com especificacdo precisa de todos os custos incidentes para a
plena aquisicdo do imovel, a serem pagos ao incorporador ou a quem ele

indicar;
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CAMARA DOS DEPUTADOS

XIV - informacdes acerca dos dnus que recaiam sobre o imovel;

XV - termo final para a conclusao cabal do empreendimento;

XVI - anadlise pelo incorporador dos riscos de superendividamento do

consumidor.

(..))

§ 16. Em hipdtese alguma sera cobrado do adquirente qualquer valor nao

especificado no item XIlI, do caput.

§ 17. Os Registros de Imoveis deverdao informar mensalmente ao Operador
Nacional de Registro — ONR, para publicagédo estatistica peridédica, o numero
de empreendimentos cuja averbagao de construgido e registro da instituicao e
especificagdo de condominio excedeu o prazo contratual estabelecido com os

adquirentes.
JUSTIFICACAO

Nao ha duvidas de que a Medida Proviséria n°® 1085 tem por escopo impor
ritmo acelerado, modernizag&o e simplificar nos tramites dos registros publicos
de atos e negdcios juridicos, nos termos da Lei 6.015/73 (Lei dos Registros

Publicos) e da Lei 4.591/64 (Lei das Incorporag¢des Imobiliarias).

Ocorre que a aceleracao, inovacdo e simplificagdo ndo podem levar nem o
mercado, as instituicbes de registro e especialmente os consumidores a

situagdes de maior inseguranga e vulnerabilidade, respectivamente.
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A redacédo contida no art. 32 da Medida Proviséria é por demais superficial no
que respeitam, de um lado, a ordem publica procedimental dos registros de
imoveis (atividade especializada e com reconhecida notoriedade no campo da
seguranga juridica), bem como, de outro lado, a ordem publica de protegao a

parte débil (os consumidores de crédito).

A juncao das duas ordens publicas acima citadas formam o que a Constituicao
Federal trata como deveres fundamentais de protecdo do Estado aos

consumidores. Neste sentido, preleciona a rica doutrina:

“O dever constitucional de protecdo do consumidor assume a
natureza de um dever de protegcdo estatal geral. Como vale, tem
uma funcéo de protecédo que visa garantir que o consumidor, sujeito
em principio de protecdo, tenha garantido o seu curso de
autodeterminacdo no curso de relagdes de consumo. [...] Nessa
conectividade, os deveres de protecdo do Estado afirmam-se como
funcdo complementar dos direitos fundamentais, ao lado da tipica
funcdo de defesa. E com direito dos deveres de protecdo
fundamental do modo de protecao estatais, que deve ser definido
exatamente como construcdo da base de protegcdo do consumidor
selecionado na Constituicdo Federal 1988. Atualmente, os aspectos
da legislacdo sado estabelecidos com muitas tarefas estatais de
deveres de protecdo, algo como seguranca. Isso pode ser
reconduzido a uma longa tradicdo, eis que a seguranga € um dos
ideais da ordem juridica, principio integrador e parte essencial do
proprio conceito de Estado de direito. Em linhas gerais, esses
deveres de protecao sao solugdes da dimensao juridica-objetiva dos

direitos fundamentais e recebe sem fundamentagédo adicional um
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carater juridico-fundamental subjetivo, 0 que legitima o acesso dos
cidadaos aos tribunais, na hipdtese de lesdo aos seus direitos
fundamentais. Parte-se, nesse ponto, do reconhecimento de que a

ameaca a liberdade da pessoa por meio de outras pessoas, em um

CD/22645.34892-00

ambito eminentemente privado, s6 pode vir a ser combatida por

meio da operacdo estatal protetiva”. DUQUE, Marcelo Schenk. A
protecao do consumidor como dever de protecao estatal de
hierarquia constitucional. RDC. v. 71. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 2009, p. 142-167.

Neste ponto também nado discrepa a orientagdo recentissima do Excelso

Supremo Tribunal Federal:

EMENTA EMBARGOS DE DECLARAGAO EM AGAO DIRETA DE
INCONSTITUCIONALIDADE. AUSENCIA DE OMISSAO.
PRETENSAO DE REVISAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE NA
VIA. RECURSAL  ELEITA. PRECEDENTES  JUDICIAIS.
EMBARGOS DE DECLARACAO CONHECIDOS E NAO
PROVIDOS.

1. O acérdao embargado decidiu pela constitucionalidade da Lei n.

6.295/2012 do Estado do Rio de Janeiro, que disciplinou o

MxEdH

cancelamento da multa contratual de fidelidade, quando
comprovada a rescisdo do vinculo empregaticio pelo usuario de
servigos de telefonia celular ou fixa, apds a adesao ao contrato, ao

argumento do exercicio legitimo de competéncia concorrente do

ente federado em matéria consumerista.

* CD226453489200+*
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2. A pretensdo recursal centra-se no argumento de omissao do
julgado por auséncia de analise i) da alegada interferéncia da lei

estadual no equilibrio econdmico-financeiro dos contratos firmados

CD/22645.34892-00

entre as prestadoras de servigo de telefonia e o poder publico, com

a transferéncia, aquelas, de riscos nao previstos e ii) do carater
supletivo da competéncia estadual para legislar sobre direito do

consumidor, que nao poderia se contrapor a legislacao federal.

3. Definida como premissa das razbes de decidir do acérdao o
enquadramento da regra contestada na categoria de relacao
juridica  tipicamente  consumerista, ainda que realizada
paralelamente a contrato de prestacdo de servico de telefonia.
Considerada a premissa, foram afastadas as alegagbes de
interferéncia no conteudo dos contratos administrativos de
prestacdo dos servicos de telefonia espécie do género
telecomunicagdo, cuja competéncia € privativa da Unido Federal,
bem como de violagdo dos limites da competéncia suplementar do
ente federado, porquanto prescreveu norma mais protetiva ao
consumidor, no cumprimento do seu dever de prote¢cao dos

direitos fundamentais.

4. Nao ha falar em omissao na fundamentacdo do acdérdao
embargado, que decorreu de valoragao juridica compartilhada pela
unanimidade dos Ministros. Os embargos de declaracdo nao
servem como instrumento recursal para revisao do julgamento e de

argumentos juridico objeto de deliberagao jurisdicional.
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5. Embargos de declaragdo conhecidos e rejeitados. (STF - ADI:
4908 RJ 9930256-96.2013.1.00.0000, Relator: ROSA WEBER,
Data de Julgamento: 29/06/2020, Tribunal Pleno)

Destarte, os itens acrescidos nesta Emenda Parlamentar tém por escopo
efetivar exatamente os deveres fundamentais de protegcao, por razdes basicas,
abaixo declinadas.

Em primeiro lugar, os cartorios pertencem indiretamente a estrutura
organizacional do Estado, na qualidade de delegatarios de servigo publico,
cumprindo exatamente a eles o dever fundamental de protegcdo aos
consumidores na 6rbita de suas atividades, nos termos do art. 6°, inciso X e
art. 22 do CDC.

Em segundo lugar, patente a relacdo de consumo a que verticalmente a MP
1085 quer abordar, sem ao menos numa so linha se referir ao Cddigo de
Defesa do Consumidor e aos direitos dos consumidores. Veja que ha na
realidade a conjugacédo de relagao juridica de consumo, inclusive coligada, na
medida em que se apresentam o incorporador (fornecedor direto), instituicées
financeiras (fornecedor de crédito), terceirizados que auxiliam na construgao,
incorporagdo, parcelamento etc. (fornecedores em cadeia), assim como
consumidor (nucleos familiares e pessoas naturais). A considerar que todo o
sistema juridico é convocado para o aperfeicoamento de qualquer disposigéo,
o CDC nao poderia ser desprezado ja que lei de ordem publica e interesse

social, portanto, cogente.

Em terceiro lugar, a redagdo da MP 1085 exposta no § 15 do art. 32 é
claramente oposta aos deveres de seguranga ao consumidor-comprador, na
medida em que estabelece como ato registral unico memorial de incorporacéo

e memorial de instituicdo, tornando ato unificado, entretanto, suprimindo fases
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procedimentais relevantes no controle de regularidade condominial. Isso
nao significa simplificar e nem mesmo acelerar, isso retira a protegao
procedimental adequada ao consumidor e traz oscilagbes ao principio da
seguranga juridica, via de consequéncia, abrindo espagco para intensa

judicializagéo pelos 6rgaos protetivos.

Em quarto lugar, a MP intensifica o mercado de crédito, entretanto, fazendo
tabua rasa quanto a Lei 14.181/21 que disp6e sobre o crédito responsavel,
prevencao e tratamento ao superendividamento, inclusive colocando em
risco o minimo existencial dos vulneraveis, com destaque a funcio social da
propriedade e do direito fundamental a habitagdo e moradia. Advirta-se que o
art. 104-A, § 1° do CDC mesmo excepcionando o crédito imobiliario no ambito
atinente ao tratamento do superendividamento, ndo exclui o crédito imobiliario
do conceito de crédito responsavel, especialmente na modalidade de

prevencgao.

Dessa forma, o art. 32 conforme redagao da Medida Proviséria, considerando

os vicios de constitucionalidade e efeitos deletérios que podera ocasionar, deve

ser integralmente suprimido, adotando-se a presente Emenda.

Sala das sessoes, em fevereiro de 2022.

Weliton Prado
Deputado Federal - PROS/MG
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