PROJETO DE LEI N°2.109, DE 1999
(Apensados PL n° 3.751/00 e PL n° 3.065/04)

Dispde sobre a constituicdo de
patrimoénio de afetacao nas
incorporacdes imobiliarias de que trata
a Lei n° 4591, de 16 de dezembro de
1964.

Autor: Deputado AIRTON XEREZ

VOTO EM SEPARADO DO DEPUTADO INALDO LEITAO
(Regimento Interno, art. 57, X1V, a)

Trata a espécie do Projeto de Lei n® 2.109/99, de autoria do Sr. Airton
Xerez, que dispde sobre a constituicdo de patriménio de afetacdo nas incorporacdes
imobiliarias de que trata a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964. A este foram
apensados o PL 3.751/00, de autoria do Sr. Jovair Arantes, e o PL 3.065/04, que tem
como autor o Poder Executivo. A matéria tramita em regime de urgéncia na
Comissdo Especial criada pela Presidente desta Casa, sendo relator o ilustre
Deputado Ricardo lIzar e presidente o nobre deputado Murilo Zauith.

Fazendo uma leitura atenta do parecer do Relator, resta a indisfargavel
conclusdo de que os trabalhos desta Comissdo Especial foram diminuidos de
importéncia e conteudo. Tratando-se de matéria que envolve temas de alta
complexidade e de profundas repercussdes no pais inteiro, diria que o debate tomou o
lugar da auséncia. Impende mencionar o fato de que até o momento esta Comisséo
néo realizou uma Unica reunido de debates sobre o parecer do Relator — simplesmente
porgue nao existia parecer.

De mais, as metedricas audiéncias publicas realizadas ndo puderam
cumprir o objetivo de aprofundar a discussdo do tema e proporcionar a indispensavel
troca de posicionamentos entre os representantes da construcdo civil, das institui¢oes
financeiras, dos servigcos notariais e de registro, de entidades representativas dos
consumidores e de luta pela mobilizacdo popular em defesa da moradia propria.

O nobre Relator, permissa Vvénia, tratou do tema de modo bastante
aligeirado. Seu parecer as 66 emendas oferecidas pecou pela superficialidade e
resultou em diversas contradi¢Ges e omissdes. Cito, expressamente, a analise feita da



Emenda n® 57, por mim oferecida ao PL 3065/04. O dispositivo enfocado (que
modifica a Lei n® 4.728/65) cuida do registro da alienacdo de bem mdvel no servico
de titulos e documentos e, no caso de veiculos automotores, da correspondente
anotacao na reparticdo de transito. De modo laconico, S. Exa. Limitou-se a dizer:

“Rejeitamos a Emenda n° 57 porque o Codigo Civil ja trata
adequadamente da materia”.

Ora, se o Estatuto Civil “ja trata adequadamente da matéria”, por que entéo
0 Relator se preocupou com o tema, de modo exaustivo, no art. 55 de seu
substitutivo? Faz, inclusive, referéncia expressa ao objeto da minha proposta no
inciso IV do § 1° do art. 66 da precitada Lei 4.728. E a redacdo que propds, no
Substitutivo, ocupou duas laudas e meia de seu Parecer! Como pode? Confira-se o
texto constante desse art. 55, onde acrescenta os arts. 66-B e 66-C. Ha até
dispositivos que ndo constavam do PL 3.065 na redacdo do texto enviado pelo
Presidente da Republica.

O objetivo da Emenda n°® 57, de minha autoria, é o de pacificar a correta
inteligéncia do § 1° do art. 1.361 do Cadigo Civil e promover sua harmonia com 0
comando do art. 236 da Constituicdo Federal. O predito dispositivo da Lei
Substantiva Civil tem a seguinte dic¢éo:

AT 1301 e

“8 1°. Constitui-se a propriedade fiduciaria com o registro do contrato,
celebrado por instrumento publico ou particular, que lhe serve de titulo, no Registro
de Titulos e Documentos do domicilio do devedor, ou, em se tratando de veiculos, na
reparticdo competente para o licenciamento, fazendo-se a anotagao no certificado de
registro”.

Algumas exegeses apressadas querem nos conduzir a crenca de que o
registro do pacto celebrado com clausula de alienagéo fiduciaria, quando se tratar de
veiculos, deve ser feito somente no orgéo de transito. Ainda que o Caodigo Civil
estabelecesse claramente tal comando, estariamos diante de uma flagrante
inconstitucionalidade, eis que estaria sendo violado o disposto no art. 236 da Lei
Fundamental, a saber: “Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater
privado, por delegacdo do poder publico”.

Tenho para mim que a conjuncéo “ou” foi empregada de forma inadequada
no corpo do 8 1° do art. 1.361 do Cadigo Civil, o que vem ensejando divergéncia
interpretativa. Interpretacdo que ndo se ampara na melhor doutrina. De fato, ndo ha
um sO6 compéndio no mundo doutrinario a sustentar que o registro instituidor da
propriedade fiduciaria seja feito apenas na reparticdo competente para o
licenciamento do veiculo.



Pois bem. O nobre Relator desprezou a Emenda 57, sob um argumento
contraditério, e consagrou uma flagrante inconstitucionalidade, ao delegar a
reparticdo de trénsito (v. art. 66-B, 8 1° IV, do Substitutivo) o poder de fazer a
“anotacdo” do instrumento da alienacdo fiduciaria. Ao ofender a Constituicdo
Federal, o Relator ignorou a natureza legal da delegacéo, prevista expressamente no
art. 236 da Carta Politica.

Preferiu ainda o nobre Relator manifestar sua completa indiferenca pelo
principio da seguranca juridica, ao facultar a utilizacdo dos instrumentos particulares
— tambem conhecidos como contrato de gaveta — na compra e venda de imovel,
desfavorecendo a parte mais fraca, o comprador/mutuario. Quem ndo tem na
memoria o famigerado caso da ENCOL, que permitiu a fraude contra centenas de
compradores através da utilizacio do instrumento particular? E induvidavel que tal
hipdtese ndo teria ocorrido com a utilizacdo da escritura publica.

Além de gerar inseguranca juridica, o uso do instrumento particular
escancara a porta da sonegacdo fiscal, pois o contrato celebrado passara a ter carater
reservado, e ndo publico, fugindo do controle dos 6rgdos de arrecadacdo do poder
publico. A escritura pablica, ao contrario, garante a Receita Federal ser informada de
todas as transacdes imobiliarias, ndo sendo concretizadas no caso de néo
recolhimento dos tributos devidos ou da existéncia de clausulas draconianas, proprias
dos contratos de adesé&o.

Noutro passo, o PL 3.065 oferece nova, justa e adequada sistemaética de
execucdo judicial em ocorrendo a inadimpléncia das obrigacGes assumidas. No
entanto, incorre em grave equivoco ao ndo exigir que o devedor (e demais co-
obrigados) seja previamente cientificado de sua mora. Qualquer profissional do
direito em inicio de carreira sabe qudo longo e penoso é o caminho percorrido pelas
acOes judiciais, seja de que especificidade for. E também sabe que o protesto, por
exemplo, evita em torno de 70% das demandas judiciais, quando tem por alvo a
cobranca de divida. Ndo devemos caminhar na contra-mdo da historia e negar a
evidéncia dos fatos, como pretende o respeitavel Relator, ao ndo corrigir essa falha do
projeto sob comento.

Registro estes pontos do meu voto divergente na expectativa de que esta
Comisséo Especial possa promover o aperfeicoamento da matéria em tela. Considero
o PL 3.065 uma saudavel iniciativa do Poder Executivo, dés que busca criar novos
mecanismos para o enfrentamento do grave problema da habitacéo e na retomada do
nivel de emprego atraves do aquecimento do setor da construcdo civil. Porém, em
nenhum momento devemos nos descurar do principio da seguranca juridica e da
defesa e protecdo do consumidor.

Nesta linha, adoto atitude coerente. Sou favoravel ao texto elaborado pelo
Poder Executivo, acostando emendas rejeitadas pelo Relator, e excluindo emendas
por ele aceitas. Merece acolhida a Emenda n° 05, de autoria do Deputado Paulo



Bauer, que da nova redacdo ao art. 53 do projeto, visando a protecdo do consumidor
através da intervencdo do tabelido nos negdcios imobiliarios. Também de sua autoria
é a Emenda n° 06, que modifica a redacdo do art. 57 do PL 3.065/04, na mesma linha
da Emenda n° 05.

Deve ser recepcionada a Emenda n°® 14, do Deputado Nelson Marquezelli,
gue tem por escopo conferir aos menos favorecidos a intervencao estatal através do
servigo publico notarial. Defendo a incorporacdo ao projeto da Emenda n° 40, do
Deputado Léo Alcantara, que acrescenta expresséo final ao § 4° do art. 45. Como diz
0 autor, o0 emendamento tem o propdsito de defender “o direito do consumidor pois,
sem essa providéncia, a divida podera ser executada judicialmente, negando a todos
os devedores a oportunidade de efetuar o pagamento”, em referéncia ao protesto de
titulos e outros documentos de divida.

Com idéntico objetivo, merece prosperar a Emenda n° 48, do Deputado
Max Rosenmann, que acrescenta um artigo ao PL 3.065/04, relativamente ao
protesto, assim como a de n° 55, do Deputado Nelson Bornier, que igualmente
encorpa a preocupacao com a defesa do consumidor e o desafogamento do aparelho
judiciério, por via de procedimento bastante simples — o protesto.

E imperiosa a adocdo da Emenda n°® 57, de minha autoria, pelas razdes
expendidas anteriormente. Finalmente, tem grande importancia e merece prosperar a
Emenda n° 66, subscrita pelo Deputado Inocéncio Oliveira, que inclui artigo, onde
couber, no PL 3.065/04. Em defesa da emenda, sustenta o autor que “se faz
necessaria a adequacdo da Lei (referéncia a Media Proviséria n® 2.200-2, de 24 de
agosto de 2001), para uniformizacdo dos procedimentos dos servigcos de protesto de
titulos em todo territério nacional, a realidade do documento eletrbnico, permitindo
aos tabelides de protesto a recepc¢éo dos titulos de crédito e dos documentos de divida
gue por esse meio tenham sido emitidos, ou que em razdo dessa tecnologia, tenham
sido convertidos ao meio eletronico, desde que sob autorizacdo expressa no referido
titulo ou documento de divida e passada pelo proprio emitente”.

Sdo estas, resumidamente, as razbes que me levam a manifestar
divergéncia com o parecer do Relator, respeitosamente.

VOTO

Nestas condicGes, voto pela constitucionalidade, juridicidade, boa técnica
legislativa e pela ndo implicacdo em aumento ou diminui¢do da despesa publica, ndo
cabendo pronunciamento quanto a adequacdo financeira e orcamentaria dos Projetos
de Lei n% 2.109/99, 3.751/00 e 3.065/04, estes dois ultimos apensados, bem como
das emendas apresentadas no plenario desta Comissao ao PL n° 3.065/04.



Quanto ao mérito, voto pela rejeicdo do parecer oferecido pelo ilustrado
Relator ao Projeto de Lei n® 2.109/99 e seus apensados; pela aprovagdo do Projeto de
Lei n° 3.065/04, com adocao das Emendas de n° 5, 6, 14, 40, 48, 55, 57 e 66; pela
rejeicdo do Projeto de Lei n® 2.109/99 e do Projeto de Lei n° 3.751/00; e pela rejeicao
das Emendasn°s1a4,7al3,15a39,41a47,49 a 54 e 58 a 65, do Projeto de Lei

n° 3.065/04.

Sala da Comisséo, em 28 de junho de 2004.

Deputado INALDO LEITAO
Membro



