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Voto em Separado do Deputado Celso
Russomanno

O Projeto de Lei n°® 3.057, de 2000, que figura como principal
neste processo, pretende apenas uma alteracdo pontual a Lei n° 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, que trata do parcelamento do solo urbano, acrescentando um
dispositivo (8 2° do art. 41) para dispor que, em caso de regularizacdo de
loteamento suburbano de pequeno valor, implantado até 31 de dezembro de 1999,
0 registro se fard com a apresentacdo dos documentos previstos pelo art. 18 da
referida norma legal, dispensando-se a aprovacdo por oOrgdos da esfera
metropolitana. Ao longo dos anos, com 0 concurso de outras proposicoes
apensadas e das discussdes havidas em varias reunides de audiéncia publica, o
trabalho evoluiu para uma proposta de revisdo da Lei n° 6.766/79, bastante
abrangente em seu conteudo.

Em reunido realizada no ultimo dia 24 de outubro, o relator nesta
Comissao Especial, Deputado Renato Amary, apresentou seu parecer, do qual foi



concedida vista conjunta para os membros da Comissdo. No substitutivo
oferecido, o relator buscou atender as demandas dos mais diversos setores
interessados, tendo produzido um texto de grande qualidade, no qual estédo
resolvidos os principais aspectos relacionados ao parcelamento do solo para fins
urbanos e a regularizacao fundiaria urbana.

N&o obstante, entendemos que o trabalho pode ser aperfeicoado
em alguns pontos, particularmente no que concerne aos direitos do consumidor.
Por esta razdo, estamos oferecendo, neste voto em separado, uma série de
sugestdes que, ao Nosso ver, em muito contribuem para a qualidade do texto a ser
produzido pela Comissao Especial.

De inicio, gostariamos que o ilustre Relator revisse o voto pela
rejeicio dado as Emendas n° 32/06, 33/06 e 34/06, de nossa autoria,
apresentadas na Comissao Especial criada para apreciar o PL n° 3.057/00 e seus
apensos e que funcionou durante o ano de 2006. Mediante a primeira delas,
pretendemos dar ao registrador imobiliario, expressamente, o poder de averiguar a
compatibilidade entre as clausulas propostas para o contrato-padrdo e as normas
de defesa do consumidor. A Emenda n°® 33/06, por sua vez, veda a inclusao de
clausula de arrependimento do empreendedor nos contratos preliminares,
impedindo a desisténcia unilateral do contrato. E a Emenda 34/06 tem por objetivo
obrigar os servidores publicos municipais, estaduais e federais a comunicar a
guem de direito a existéncia de parcelamento irregular, para as providéncias
cabiveis.

A parte das referidas emendas, apresentamos, também, as
seguintes sugestoes:

e Sugestdo n° 01: Introducdo, no texto do substitutivo, do art. 2° do PL 20/07,
gue lista os principios que deverao ser observados quando da implementacao
do parcelamento do solo para fins urbanos, e da regularizacdo fundiaria em
areas urbanas. Entendemos que, a despeito de o Estatuto da Cidade trazer um
rol de diretrizes vélidas para todas as intervengfes de politica urbana, seria
interessante apontar principios especificos para o parcelamento do solo e a
regularizacdo fundiaria, visto que esses principios orientam a interpretacdo da
lei e sdo fundamentais para a sua precisa aplicacao.

* Sugestdo n° 02: Alterar a redacdo da alinea “d” do inciso XXVIII do art. 2° do
substitutivo, de forma a conferir maior seguranca juridica aos
empreendimentos.

XXV et

d) pessoa fisica ou juridica contratada pelo proprietario do imével a
ser parcelado ou pelo Poder Publico para executar o parcelamento ou a
regularizacdo fundiaria, em forma de parceria, sob regime de obrigacdo
solidaria, por instrumento publico ou particular, devidamente registrado no
Registro de Titulos e Documentos da situacdo do imével;



Sugestao n° 03: Alterar a redagao do § 5° do art. 23 do substitutivo, de forma
a garantir que a responsabilidade do adquirente seja limitada a sua unidade, a
nao ser com relacdo a manutencdo das areas comuns aos condéminos, que
deve ser rateada proporcionalmente entre estes. Também ndo é admissivel
gue os conddminos sejam responsabilizados por unidades nao alienadas, de
responsabilidade e risco do empreendedor. Do contrario, haveria transposi¢ao
dos riscos do negb6cio ao consumidor adquirente, com vantagem
manifestamente excessiva do empreendedor.

8 5° A requerimento do empreendedor, a autoridade licenciadora,
ouvidos 0s concessionarios e permissiondarios de servicos publicos, pode,
nos termos da legislagdo municipal prevista no art. 11, autorizar, na licenca
urbanistica e ambiental integrada do condominio urbanistico, que a
manutencado da infra-estrutura basica figue a cargo dos conddéminos,
respeitada a individualizacao e proporcionalidade em relacdo a sua unidade
imobilidria, sendo responsabilidade do empreendedor a manutencao sobre
unidades nédo alienadas.

Sugestao n° 04: Supresséo do 8§ 6° do art. 32 do substitutivo, visto que esse
dispositivo desconsidera o dever de informacdo do fornecedor sobre o
elemento béasico da oferta e do contrato (arts. 6% IlI, 30, 31, 51, Xlll e XV, todos
do Cddigo de Defesa do Consumidor — CDC).

Sugestdo n° 05: Alterar a redacdo do inciso Il do caput do art. 33 do
substitutivo, para compatibilizar o texto com a sugestdo n° 02.
AT, B3, e

Il — da certiddo do registro dos contratos ou outros atos que
comprovem a condicdo de empreendedor, nos termos do inciso XXVIII do
art. 2°

Sugestdo n°® 06: Adicionar o seguinte 8 4° ao art. 33 do substitutivo,
renumerando-se o atual § 4° como § 5°, para conferir maior segurancga juridica
aos empreendimentos.
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8 4° Os demais instrumentos e garantias previstos no § 2° devem
ser registrados no Registro de Titulos e Documentos da situacao do imdvel.

Sugestdo n°® 07: Adicionar o seguinte 8 2° ao art. 45 do substitutivo,
renumerando-se o atual paragrafo inico como 8§ 1°:



§ 2° Fica vedado ao empreendedor fazer mengdo em material
publicitario de obra de infra-estrutura que nao esteja incluida no escopo do
seu fornecimento.

E importante que a lei contenha essa vedacdo, para garantir a

clareza e a veracidade da propaganda.

Sugestdo n° 08: Alterar a redacdo do inciso VI do caput do art. 46 do
substitutivo, para compatibilizar o texto com a sugestdo de alteragéo do art. 33.
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VI — certiddo do registro do instrumento de garantia de execucgao
das obras e dos servicos de responsabilidade do empreendedor, aceito
pela autoridade licenciadora,;

Sugestao n° 09: Alterar a redagao do § 5° do art. 46 do substitutivo, de forma
a evitar prejuizo aos adquirentes decorrente de eventual ato de constricdo
judicial em acao civil em que o empreendedor esteja sendo demandado, bem
como de conduta fraudulenta do empreendedor.

§ 5° A existéncia de acdo civii ndo impede o registro do
parcelamento, desde que o empreendedor comprove que a acdo nao pode
prejudicar o adquirente de lote ou unidade autbnoma e proceda ao registro
de garantia real ou fidejussoria que assegure o direito aos adquirentes.

Sugestdo n° 10: Aumentar o prazo previsto, no inciso Ill do 8§ 1° do art. 47 do
substitutivo, para a oitiva do Ministério Publico, de cinco para dez dias, de
forma a compatibiliza-lo com a complexidade da atribuig&o.

lll — ouvido o Ministério Publico no prazo de 10 (dez) dias, o0 juiz
deve decidir de plano ou apds instrucdo sumaria, remetendo o interessado
as vias ordinarias caso a matéria exija maior indagacao.

Sugestdo n® 11: Supresséo do art. 48 do substitutivo, uma vez que o direito de
acao existe, independentemente desse dispositivo, sobretudo porque o
Ministério Publico tem atribuicbes definidas na Constituicdo Federal e nas
respectivas leis orgéanicas. O dispositivo acaba por restringi-lo, o que o torna
inconstitucional. O dispositivo restringe, ademais, os meios pelos quais tal
direito pode ser exercido. Com efeito, a medida cautelar € um tradicional meio
processual de assegurar direitos, mas € sempre dependente de um processo
principal. N&do convém limitar as possibilidades de postulagcdo do Ministério
Pdblico, que deve ter liberdade para analisar a medida judicial que melhor
servira a sustacdo do registro. Da mesma forma, a apreciacdo judicial tem



parametros bem definidos no Cédigo de Processo Civil — CPC. O fundado
receio de dano irreparavel ou de dificil reparagéo, aliado a existéncia de prova
inequivoca, requisitos da antecipacao de tutela postos no art. 273 do CPC,
substituem com idoneidade aqueles descritos no substitutivo. Por fim, cabe
lembrar que as decisdes judiciais somente podem ser alteradas por decisbes
judiciais subseqguentes, ou nas restritas hipoteses previstas no CPC, como as
do art. 808. A sugestdo de supressdo feita visa, assim, a evitar vicio de
inconstitucionalidade e a cumprir o disposto no art. 7°, Il, da Lei Complementar
n® 95, de 1998, nos termos do qual a lei ndo conter4d matéria estranha a seu
objeto, que ndo é alterar o processo civil brasileiro, mas regular o parcelamento
de solo urbano.

Sugestédo n® 12: Alterar a redacdo do caput do art. 50 do substitutivo, para que
fique claro que o imével ainda ndo esta parcelado na fase do registro.

Art. 50. Se o imovel a parcelar estiver situado em mais de uma
circunscri¢do imobiliaria, o registro do empreendimento deve ser requerido
simultaneamente em todas elas.

Sugestdo n° 13: Alterar a redacédo do art. 55 do substitutivo (caput e 88), para
melhor preservar o direito dos adquirentes a impugnacdo, em caso de
alteracdo ou cancelamento do registro.

Art. 55. Se o empreendedor ndo obtiver anuéncia dos adquirentes
para alteracdo ou cancelamento do registro, deverd notifica-los,
pessoalmente, bem como a comissdo de representantes, por meio do
registro de titulos e documentos, para, querendo, apresentarem sua

concordancia ou impugnacao a proposta apresentada.

8 1° Os adquirentes notificados na forma do caput poderao
manifestar-se perante o registro de iméveis no prazo de 30 (trinta) dias,
instruindo a manifestacdo com a notificacéo recebida.

§ 2° Tendo sido notificados e ndo apresentando impugnagdo no
prazo indicado, é considerada incontroversa a alteracdo do parcelamento
ou o cancelamento do registro.

8 3° Na hipotese de os adquirentes ndo serem encontrados nos
enderecos disponiveis, indicados pelo empreendedor, mediante trés
diligéncias comprovadas, serd realizada a notificagdo por via editalicia, com
igual prazo, findo o qual aplicar-se-a o disposto no § 2°.

Sugestdo n° 14: Alterar a redagédo do 8§ 6° do art. 60 do substitutivo, para
garantir a notificacdo pessoal como forma de comprovagao da impossibilidade
de localizag&o do titular de dominio, no caso que especifica.

8 6° O disposto no inciso Il do § 5° também se aplica ao contrato
formalizado por instrumento particular antes da vigéncia desta lei e levado



a registro, desde que comprovado, através de notificacdo pessoal,
procedida pelo registro de titulos e documentos, a impossibilidade de
localizacdo do titular do dominio do imével ou sua recusa em outorgar
escritura publica de venda e compra.

* Sugestdo n° 15: Alterar a redagcdo do § 1° caput e inciso I, do art. 61 do
substitutivo e suprimir o inciso Ill do mesmo dispositivo, pois € necessario que
o consumidor tenha a informacao clara e adequada sobre o que lhe esta sendo
cobrado, o que facilita a defesa de seus direitos e atende o art. 6°, Ill, VI e VIII,
do CDC. Note-se, a propésito, que a cobranca das despesas de notificacdo
somente é aceitavel se introduzido o novo § 3°, sugerido mais adiante, pelo
gual se prevé a gratuidade para adquirentes de baixa renda.

8 1° Para os fins deste artigo, deve o empreendedor notificar o
adquirente devedor, por meio do Registro de Titulos e Documentos, para:

| — satisfazer as prestacdes objeto da notificacdo e as vincendas
até a data do respectivo pagamento, acrescidas de juros de mora, da multa
contratual limitada ao percentual previsto no 8§ 1° do art. 52 da Lei n° 8.078,
de 1990, atualizacdo monetéria e das despesas de notificacdo, devendo
estes valores constarem expressamente do requerimento e da notificacéo,
em memoaria de célculo discriminada;

Introduzir um novo 8§ 2°, em substituicdo ao inciso Ill, suprimido, de
forma a tornar explicitas as opgdes que tem o consumidor notificado e, assim, bem
esclarecé-lo sobre as hipdteses de resciséo.

8 2° A notificacdo deve conter a adverténcia de que, ndo satisfeitas
as prestacdes ou ndo impugnado o valor, podera o credor pleitear a
rescisdo do contrato.

Introduzir um novo 8§ 3° reproduzindo contetdo constante do
art. 75 do PL n° 20/07, de forma a prever a gratuidade da notificacdo, na hipétese
de adquirente de baixa renda. A gratuidade, nesses casos, € medida que atende
0s objetivos de justica e solidariedade impressos no art. 3° da Constituicao
Federal. E importante mencionar, ademais, que esse dispositivo ja havia sido
discutido e sua redacao foi objeto de consenso entre o setor produtivo e o SNDC.

A introducéo desse 8§ 3° é indispensavel para que seja aceitavel a cobranca das
despesas de notificacao, constante do 8 1°.



§ 3° O empreendedor arcara com os custos da notificagéo referida
no 8§ 1° deste artigo, nos casos em que o adquirente possua renda familiar
mensal inferior ou igual a 3 (trés) salarios minimos mensais, uma Unica vez
durante o periodo de vigéncia do contrato, vedado o fracionamento do
montante das prestacdes em atraso, ainda que ndo consecutivas.

Em decorréncia das sugestdes acima, renumerar os atuais 88 2° a
7° do substitutivo, que passariam a ser 88 4° a 9°.

Alterar a redagéo dos atuais 88 2° a 5° (novos 88 4° a 7°) para
deixar claro que a notificacdo do adquirente devedor deve ser feita pelo Registro
de Titulos e Documentos.

§ 4° A notificagdo deve ser feita pessoalmente, pelo Registro de
Titulos e Documentos do domicilio de quem deva recebé-la, vedada sua
forma postal.

8 5° A notificacdo deve ser dirigida ao adquirente no domicilio
constante do Registro de Iméveis ou no endereco do imével objeto do
contrato, e, se 0 adquirente ndo for encontrado em nenhum dos dois, em
endereco fornecido pelo empreendedor.

8 6° Se o destinatario recusar-se a dar recibo ou furtar-se ao
recebimento, o escrevente incumbido da diligéncia deve informar essa
circunstncia ao oficial competente, que a certificara sob sua
responsabilidade, sendo considerado notificado o destinatario.

§ 7° Se for desconhecido o paradeiro do destinatario, a notificagcao
deve ser feita por edital, requerido ao Oficial do Registro de Titulos e
Documentos, publicado uma vez em jornal de grande circulacdo local,
comecando o prazo para pagamento a fluir 10(dez) dias apés a publicacao.

* Sugestao n°® 16: Alterar a redacao do art. 62 do substitutivo, de forma a evitar
gue haja necessidade de duas notificacdes, uma do pagamento e a outra para
a constituicdo em mora.

Art. 62. Decorridos 15 (quinze) dias da notificagdo ao credor do
depdsito das prestacdes referidas no art. 61, considera-se efetuado o
pagamento.

Paragrafo Unico. Nao comparecendo o credor para recebé-la, a
importancia deve ser depositada pelo Oficial de Registro de Imdéveis em
conta bancéria especial a favor do credor, remunerada na forma de
depésitos judiciais.

e Sugestdo n® 17: Alterar a redacdo do caput do art. 63 do substitutivo, de forma
a nao permitir que sejam descontados, do valor a ser restituido ao adquirente
em caso de rescisdo contratual, a vantagem auferida com a fruicdo do imovel,
0 montante devido por clausula penal, os juros e a multa moratorios relativos



as prestacbes pagas em atraso e a comissdo de corretagem paga pelo
empreendedor.

Art. 63. Na rescisdo contratual por fato exclusivamente imputado
ao adquirente, devem ser restituidos os valores pagos por ele, com
excec¢ao da clausula penal e dos débitos incidentes sobre o imével durante
o periodo de vigéncia do contrato, observadas as condi¢cdes previstas
expressamente em contrato, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 59.

A clausula penal é estipulada pelas partes como sucedaneo das
perdas e danos. O credor que tiver em seu favor clausula penal ndo pode exigir
indenizagdo pela vantagem econbmica do devedor ou por prejuizos
eventualmente havidos. E, nos termos do paragrafo Unico do art. 416 do Cdédigo
Civil, ainda que o prejuizo exceda ao previsto na clausula penal, ndo pode o
credor exigir indenizacao suplementar, se assim nao foi convencionado. Se o tiver
sido, a pena vale como minimo da indenizacdo, competindo ao credor provar o
prejuizo excedente. E o que motiva a retirada do desconto da vantagem obtida por
meio da fruicdo. Quanto aos juros moratorios, os valores transferidos ao
empreendedor pelo adquirente devem ser integralmente restituidos se rescindido
o contrato, de modo que as partes retornem ao status quo ante, sem prejuizo da
indenizagdo por perdas e danos, anteriormente comentada. A comissdo de
corretagem, por sua vez, € custo do empreendedor, que converte o corretor num
vendedor, 0 que, por sua vez, torna a comissdo de corretagem verdadeira
comissao por venda. Tal valor somente pode ser descontado da restituicdo se o
consumidor contratou 0s servicos de um corretor para auxilid-lo na escolha do
melhor negdcio. Essas despesas ja estdo embutidas na clausula penal, resultante
esta da prévia avaliacdo das perdas e danos pela rescisdo do contrato.

* Sugestdo n° 18: Substituir os 88 1° a 9° do art. 63 do substitutivo pelos
seguintes 88 1° a 7° que tém por objetivo resguardar os direitos do
consumidor, ja consagrados no CDC.

F AN T 1 T

8§ 1° O empreendedor tem a obrigacdo de apresentar, em memoria
discriminada de calculo, a prestacdo de contas dos valores a ressarcir e
dos descontos previstos no caput.

§ 2° As acessdes e benfeitorias levadas a efeito no imével pelo
adquirente devem ser indenizadas pelo empreendedor.

8 3° O valor da restituicdo prevista no caput e 8 2° deste artigo
sera pago em uma Unica parcela, em até 90 (noventa) dias da data da
rescisdo do contrato, acrescido de juros e corre¢cdo monetaria, calculados
até a data do efetivo pagamento.

8 4° Se houver controvérsia, o empreendedor deve iniciar, no
prazo previsto em contrato, a restituicdo da parte incontroversa.



8 5° Em caso de inadimpléncia do empreendedor, incidirad a
clausula penal prevista contratualmente.

8§ 6° Somente pode ser efetuado registro do contrato de nova
venda se for comprovada a restituicdo do valor pago pelo vendedor ao
titular do registro cancelado nas condi¢fes contratadas.

§ 7° Se o adquirente se arrepender da aquisicdo no prazo de 30
(trinta) dias a contar da assinatura do contrato, tera direito a restituicao
integral do valor pago.

No caso do § 1° a alteracdo tem por objetivo permitir que o
consumidor tenha a informagédo clara e adequada sobre o que estd sendo
descontado, o que facilita a defesa de seus direitos e atende o art. 6°, Ill, VI e VIII,
do CDC. Quanto ao § 3° considerando que a restituicio do imovel ao
empreendedor é imediata, o valor pago pelo adquirente deve ser da mesma forma
devolvido, sob pena de desequilibrio na relagéo contratual. Assim também se deve
proceder, com maior razdo, no que concerne as acessoes e benfeitorias levadas a
efeito no imovel pelo adquirente. Em decorréncia, um novo registro somente pode
ser admitido se houver sido completada a restituicdo do valor pago pelo
adquirente. E imprescindivel, ainda, que haja previsio legal de arrependimento,
guando se trata de contrato tdo importante e, ab mesmo tempo, tdo oneroso para
0 consumidor. Essa possibilidade diminuirA enormemente a quantidade de
adquirentes inadimplentes e os custos de cobranca e devolugao do fornecedor.

* Sugestao n°® 19: Alterar a redacao do caput e do § 1° do art. 72 do substitutivo
para deixar claro que a notificacdo do empreendedor de parcelamento irregular
seja feita por meio do Oficial de Registro de Titulos e Documentos.

Art. 72. Verificado que o empreendedor executa o parcelamento
em desacordo com o projeto aprovado ou em descumprimento ao seu
cronograma fisico, a autoridade licenciadora deve notifica-lo, por meio de
Oficial de Registro de Titulos e Documentos, para que, no prazo € nas
condicBes fixadas, regularize a situacdo, sem prejuizo da aplicacdo das
devidas san¢Bes administrativas.

§ 1° Nao sendo encontrado o empreendedor ou estando este em
lugar incerto e nao sabido, a autoridade licenciadora deve requerer ao
oficial notificador que providencie a notificacdo por edital, publicado em
jornal local de grande circulagcdo, por 2 (duas) vezes, no periodo de
15(quinze) dias.

* Sugestao n° 20: Alterar a redacéo do 8 2° do art. 73 do substitutivo para deixar
claro que a notificagdo dos adquirentes, em caso de intervencgdo, seja feita por
meio do Oficial de Registro de Titulos e Documentos.
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§ 2° Determinada e averbada a intervencao, os adquirentes devem
ser notificados por meio do Oficial de Registro de Titulos e Documentos a



imediatamente suspender o pagamento ao empreendedor das prestacdes
contratuais ainda remanescentes e a efetuar 0 seu respectivo depdsito
junto ao registro de iméveis.

Sugestdo n°® 21: Alterar a redagéo do inciso Il do § 2° do art. 77 do substitutivo
para deixar claro que a notificacdo dos adquirentes, no encerramento da
intervencdo, seja feita por meio do Oficial de Registro de Titulos e
Documentos.

AT 77 e

Il — natificar, por Oficial de Registro de Titulos e Documentos, 0s
adquirentes dos lotes ou das unidades autdbnomas para que passem a
pagar diretamente a ele as presta¢cfes restantes, a partir da data em que
forem efetivamente notificados.

Sugestéo n° 22: Acrescentar dois novos 88 ao art. 94, renumerando-se o atual
paragrafo Unico como § 1°;

ATt O, e

§ 2° O cadastro e a declaracdo dos ocupantes, previstos nos
incisos lll e IV, serdo instrumentalizados de forma individual ou coletiva, por
iniciativa do Poder Publico ou Associacdo de Moradores local e terdo sua
declaracdo de posse registrada no competente Registro de Titulos e
Documentos da situagéo do imoével.

8 3° O registro previsto no § 2° sera considerado sem contetdo
econdmico e, quando proveniente da assisténcia judiciaria ou defensoria
publica, sera gratuito.

7

A alteracdo € necessaria para prever o registro, gratuito, da

declaracdo de posse no competente Servico de Registro de Titulos e Documentos.

Sugestdo n° 23: Alterar a redacado do caput e 88 1° e 2° do art. 95 do
substitutivo, para deixar claro que a notificacdo do proprietario de area objeto
de demarcacdo urbanistica deve ser feita pelo Registro de Titulos e
Documentos.

Art. 95. Encaminhado o auto de demarcacdo urbanistica ao
Registro de Imoéveis, o Oficial realizara buscas em seus assentamentos
para a identificacdo do proprietario da area a ser regularizada e de
matriculas ou transcrigdes que a tenham por objeto.

8§ 1° Realizadas as buscas, o Oficial do Registro de Imoveis
indicara seu resultado e solicitard ao Oficial de Registro de Titulos e
Documentos que proceda a notificacdo pessoal do proprietario da area e a
notificacdo por edital dos confrontantes, ocupantes e eventuais



interessados para que, querendo, apresentem, no prazo de 15 (quinze)
dias, impugnacéo ao registro da demarcacao.

§ 2° Se o proprietario ndo for localizado nos enderegos constantes
do Registro de Imdveis ou naqueles fornecidos pelo Poder Publico, o Oficial
do Registro de Titulos e Documentos procederd a notificagéo editalicia do
proprietario.

Sugestdo n° 24: Alterar a redacdo do caput e do § 3° do art. 97 do substitutivo,
para explicitar que a legitimacéo de posse, pode ser dada em garantia (e nado
em garantia real, por ndo ser titulo de propriedade) e deve ser registrada no
Servico de Registro de Titulos e Documentos.

Art. 97. A legitimacdo de posse expedida pelo érgdo da
administracao publica responsavel pela regularizacao fundiaria de interesse
social, desde que registrada, constitui direito em favor do detentor da posse
direta para fins de moradia, podendo ser dada em garantia e ser objeto de
transferéncia inter vivos ou causa mortis.

3° A legitimacdo de posse somente pode ser registrada em
Registro de Titulos e Documentos da situac&o do imével.

Sugestdo n° 25: Alterar a redac&o do caput e do paragrafo unico do art. 98 do
substitutivo, para explicitar que o titulo de legitimacdo de posse deve ser
registrado no Servico de Registro de Titulos e Documentos.

Art. 98. Pelo registro do titulo de legitimagéo de posse no Registro
de Titulos e Documentos da situacdo do imével, o seu detentor constitui
prova antecipada para acdo de usucapiéo.

Paragrafo Unico. Decorridos 5 (cinco) anos do registro do titulo de
legitimag&o de posse, formaliza-se a conversao da posse em propriedade,
por simples requerimento do proprietario, apresentado ao Oficial do
Registro de Imédveis e instruido com a certiddo do registro do titulo de
legitimacdo de posse e certidfes dos distribuidores civeis estadual e
federal, nas quais ndo constem a¢Bes em andamento que versem sobre a
posse ou a propriedade do bem.

Sugestdo n° 26: Alterar a redacdo do inciso VI do caput do art. 101 do
substitutivo, para compatibilizar o texto com o que foi proposto na sugestéao de
alteracéo do art. 33.

At L0L. e

VI — certiddo do registro competente do instrumento de garantia de
execucao das obras e servigos a cargo do empreendedor, exigido e aceito
pela autoridade licenciadora, no caso de regularizacédo fundiaria promovida
pelo setor privado;



* Sugestdo n° 27: Alterar a redacdo do caput e do paragrafo unico do art. 104
do substitutivo, para deixar claro que o registro mencionado caput é referente
ao Servico de Registro de Imoveis e melhorar a redagéo do paragrafo Unico.

Art. 104. Registrar, em Registro de Imoéveis, parcelamento nao
licenciado pela autoridade competente, registrar o compromisso de venda e
compra, a cessdo ou promessa de cessdo de direitos, ou efetuar registro
de contrato de venda e compra relativo a parcelamento do solo para fins
urbanos nao registrado:

Paragrafo Unico. Além da responsabilidade criminal prevista no
caput deste artigo, o Oficial do Registro de Iméveis sera responsavel
administrativa e disciplinarmente, nos termos dos artigos 32 a 36, da Lei
n° 8.935, de 21 de novembro de 1994.

e Sugestdo n° 28: Acrescentar um paragrafo Unico ao art. 125 do substitutivo,
para assegurar ao consumidor a facilidade na defesa de seus direitos, em
consonancia com os arts. 52, XXXIl, e 170, V, da Constituicdo Federal.

ANt L2, e

Paragrafo Unico. A ag¢do que se origina de fato decorrente de
relac@o de consumo deve ser promovida no domicilio do consumidor.

* Sugestao n° 29: Alterar o inciso Il do art. 133 do substitutivo, que se refere ao
art.15, 8 4° do Decreto-Lei n° 3.365, de 1941, para qualificar a imissdo
proviséria na posse como um direito pessoal.

Y R G FR
Il —art. 15:

8 4° A imissao proviséria na posse € um direito pessoal, sujeito a
registro no Registro de Titulos e Documentos competente, para publicidade
e oponibilidade perante terceiros. (NR)

e Sugestdo n® 30: Suprimir o art. 136 do substitutivo, renumerando-se 0s
demais, pois a Lei n°® 9.492, de 1997, trata das atribuicbes dos Tabelides de
Protestos de Titulos e altera-la, para nela incluir o art. 10-A, é um equivoco.
Afinal, regularizacdo fundiaria ndo se confunde com protesto de cotas
condominais e, portanto, a matéria € estranha ao objeto do projeto de lei,
contrariando o disposto no art. 7°, Il, da Lei Complementar n® 95, de 1998.

* Sugestdo n° 31: Alterar o inciso | e Ill do art. 137 do substitutivo, que se
referem aos art. 167 e 172, da Lei n° 6.015, de 1973, para tdo somente
adequar a redacao dos dispositivos as inova¢des do substitutivo. Isso por que,



a pretexto de adequar o art. 167 e seguintes, da Lei n® 6.015/73, o substitutivo
extrapola os limites legais hoje vigentes, usurpando atribuicbes que sao
cometidas ao Registro de Titulos e Documentos, como, por exemplo, 0 registro
da posse, contratos de unido estavel, além de ndo respeitar a competéncia
residual que também ¢é atribuida ao RTD, conforme dispde o art. 127,
paragrafo Unico, da Lei 6.015/73.

AL L7 e

| —art. 167:

Art. 167. No Registro de Iméveis, além da matricula, sera feito o
registro de:

| — aquisicdo e transmissdo de bem imoével e direito real sobre
imovel;
Il — contrato preliminar tendo por objeto bem imovel;

lIl — parcelamento do solo, incorporacdo imobiliaria, instituicdo de
condominio, divisdo, atribuicdo, do Registro Torrens e instituicdo de bem de
familia;

IV — clausulas padronizadas dos contratos de comercializacdo ou
financiamento de iméveis parcelados ou fracionados por efeito de
parcelamento do solo urbano ou de incorporacao imobiliaria;

V — convencgéao antenupcial;
VI — convengédo de condominio;

VIl — contrato de penhor rural, industrial ou comercial, e, quando a
lei exigir, de cédula de crédito;

VIll — a sentenca transitada em julgado proferida nos autos da
acao de desapropriacao;

§ 2° A sub-rogagdo ou cessdo do crédito imobilidrio, salvo
estipulagdo diversa, implica a transmissdo do direito real de garantia
pactuado e de todos os direitos e obrigacdes correspondentes.

8 3° Perdem eficacia os atos previstos nos incisos Il, V e VI do
§ 1° deste artigo, se, no prazo de 60 (sessenta) meses, a contar da sua
efetivacdo, ndo for requerida ou determinada, conforme o caso, sua
prorrogacao.

8 4° O registro da incorporacado, a instituicdo do condominio, o
parcelamento do solo ou a regularizacao fundiaria autoriza o interessado a
promover a unificacdo ou o desmembramento dos respectivos imoveis.

§ 5° O direito do fiduciante é direito real que se constitui no ato do
registro da alienac¢ao fiduciaria do bem imoével.



8§ 6° Aplicar-se-&o a propriedade do imdvel gravado com promessa
de compra e venda as mesmas regras relativas aos direitos reais de
garantia.

§ 7° Os direitos reais de gozo ou de garantia que, por efeito de
concessdo de direito de superficie, venham a ser constituidos
destacadamente sobre o solo, dominio pleno ou util, ou sobre a construcéo
ou a plantagédo, serdo registrados na mesma matricula, respondendo pelas
obrigacbes e dividas deles decorrentes exclusivamente os bens e direitos
sobre os quais incidirem, ndo se Ihes aplicando o art. 1.474 do Cadigo Civil.

§ 8° Para efeito de cobranca de emolumentos, sédo considerados
sem contelido econdmico os atos relativos a:

Il —art. 172:

Art. 172. Presume-se pertencer o direito a pessoa em cujo home
se encontre registrado o titulo ou ato, e a ndo pertencer o direito a pessoa
cujo registo estiver cancelado.

8 1° O disposto no caput refere-se ao direito sobre o imovel, nao
abrangendo seus elementos descritivos.

§ 2° Nas acBes de cobranca de condominio, imposto predial e
outras dividas propter rem, é obrigatéria a citagdo do titular dos direitos
reais inscritos.

§ 3° Quando o contrato, nos termos do art. 104, Il, do Cédigo Civil,
tratar de objeto determinavel, o registro somente podera ser efetuado apés
a sua determinacao.

§ 4° Uma vez procedidas as averbacdes de que tratam os incisos
V e VI do § 1° do art. 167, para os fins previstos nos artigos 472 e 593 do
Codigo de Processo Civil, os posteriores adquirentes nao serao
considerados terceiros de boa fé.

§ 5° A averbacdo da existéncia de acbes reais ou pessoais
reipersecutérias, que tenham como objeto direitos registrados, torna
absoluta, para os efeitos do art. 219 do Cdédigo de Processo Civil, a
presuncdo de conhecimento por terceiros da litigiosidade da coisa.

8§ 6° A alienacdo de imoveis integrantes de incorporacao
imobiliaria, parcelamento do solo ou condominio urbanistico, devidamente
registrada, ndo podera ser objeto de eviccdo ou de decretacdo de
ineficacia, mas seus efeitos ficam sub-rogados no preco ou no eventual
crédito imobilidrio, sem prejuizo das perdas e danos imputaveis ao
incorporador ou parcelador.

§ 7° Os direitos decorrentes do regime matrimonial ou os direitos
patrimoniais imobiliarios oriundos de unido estavel somente poderdao ser
opostos a terceiros apés a sua inclusédo na matricula do imével.



Acreditando que o acolhimento das sugestbes formuladas pode,
em muito, aperfeigoar o substitutivo oferecido pelo nobre Relator, contamos com o
apoio de nossos Pares nesta Comisséo Especial.

Sala da Comisséo, em de de 2007.

Deputado Celso Russomanno
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