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MEDIDA PROVISORIA N° 1.085, DE 27 DE DEZEMBRO DE 2021
EMENDA N° , DE 2022

(Do Sr. RUI FALCAO)

Dispoe sobre o Sistema
Eletronico dos Registros
Pablicos - 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 - Codigo
Civil, a Lei n° 11.977, de
2009, a Lei n° 13.097, de
19 de janeiro de 2015, e a
Lei n° 13.465, de 11 de
julho de 2017.

Art. 1° Altera-se o art. 11 da Medida Provisoria n° 1.085, de 27 de dezembro
de 2021, para

Art. 11. A Lei n® 6.015, de 1973, passa a vigorar com as seguintes alteracées:
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(...)

Art. 167 - No Registro de Imdveis, além da matricula, seré@o feitos.

§1° O registro previsto no item 3 do inciso | do caput e a averbacéo prevista
no item 16 do inciso Il do caput serdo efetuados no registro de imoveis da
circunscricd@o onde o imovel estiver matriculado, mediante apresentacdo de
uma via do contrato assinado pelas partes, admitida a forma eletrbnica e
bastando a coincidéncia entre o nome de um dos proprietdrios e o do locador.
(Incluido pela Medida Proviséria n° 1.085, de 2021)

§2° Os financiamentos e créditos imobilidrios, com ou sem garantia real,
concedidos por instituicées financeiras ou autorizadas poderdo ser
disponibilizados ao interessado se formalizados por escritura publica lavrada
na cidade do imdvel, sendo desnecessdrio comprovar o registro do titulo na

matricula do imovel.
I- Nesta hipotese, os TabeliGes de Notas deverdo assegurar:

a) que a escritura publica contenha expressa remissGo a certiddo de
matricula obtida no mesmo dia e declaracdo da parte de que estd é sua unica

solicitacdo de financiamento para o imodvel objeto da escritura;

b) que a prenotacdo da escritura foi realizada no registro de imoveis

competente no mesmo dia da lavratura;

II- O TabeliGo de Notas deve disponibilizar para a parte interessada a
certiddo da escritura e a certiddo da matricula do registro de imdveis,
constando o titulo prenotado, que serdo suficientes para a disponibilizacéo
do crédito financiado e poderdo ser enviadas as instituicées financeiras,

fisica ou eletronicamente.

JUSTIFICATIVA
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A modificacdo trazida por esta emenda estd no ambito do Direito
Constitucional de Propriedade. A delegacao, uma espécie de regime juridico
muito parecido com as concessoes, exceto pelo fato de nao ser concedida as
pessoas juridicas e sim a pessoas fisicas. Esse meio de prestar um servico
publico de forma privada somente é concedido pelo Estado apds a devida
aprovacao em concurso publico de provas e titulos e tem sua compensacao
através do pagamento de taxas legalmente estabelecidas (nao ha participacao
do erario publico), tudo nos exatos termos do artigo 236 da Constituicao
Federal e seus paragrafos correspondentes.

Pois bem, uma vez estabelecido esse regime de delegacao pela Constituicao
Federal, quis o legislador que a garantia do Direito de Propriedade fosse
efetivada por meio de dois desses delegados dos servicos extrajudiciais, quais
sejam: i) o Tabeliao de Notas e ii) o Oficial de Registro de Imdveis. Entao, o
Codigo Civil atual previu nos artigos 108 e 1.227 , assim como nos codigos
civis anteriores, qual a forma necessaria para contratar um negocio juridico
que envolva imoveis: a Escritura Publica; e, como sao transmitidos os Direitos
sobre eles, ou seja os denominados Direitos Reais, 0 que necessariamente se
da mediante o registro da Escritura Publica no Registro de Imdveis.
Entretanto, com a edicao e publicacao da Lei 9.514/97 ficou permitido ao
Registros de Imoveis recepcionar os contratos particulares elaborados por
instituicoes do Sistema Financeiro de Habitacao (SFH) ou do Sistema
Financeiro Imobiliarios (SFI), como se fossem escrituras publicas,
excepcionando-se, portanto, a regra imposta pelo artigo 108 do Codigo Civil.
Dessa forma, atualmente, o Oficial de Registro de Imdveis nao se limita a
analisar Escrituras Publicas, mas também recepciona Instrumentos
Particulares que sao submetidos ao seu crivo para apurar se detém todos os
requisitos necessarios para se efetivar o registro, € o que se chama de
qualificacao registral. Nota-se que esse exame feito pelo Oficial de Registro
de Imoveis se preocupa exclusivamente com os elementos contidos no
documento (publico ou particular), ou seja, se estao presentes os atributos
que garantam sua existéncia, validade e eficacia.

Por outro lado, o Tabeliao de Notas é aquele que cria o titulo que sera

submetido ao Registro de Imoveis. A qualificacao realizada pelo Tabelido de
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Notas se destina a verificar a capacidade e livre manifestacao de vontade das
partes, além de fiscalizar o recolhimento dos impostos de transmissao, dar
forma legal e armazenar o ato e toda a documentacao necessaria referente
aos negocios juridicos que formaliza. Em resumo, sozinho, o Tabelidao de Notas
congrega seguranca juridica apta a garantir que o negocio juridico esteja
valido para producao de seus efeitos, respondendo pessoalmente caso nao
realize seu trabalho em conformidade com o tecido normativo.

Em suma, embora ambos (Tabelido de Notas e Registradores) detenham fé
publica que lhes imputa responsabilidade pessoal pelos atos que praticam,
diferenciam-se pelo objeto, sendo que o Tabelido de Notas detém
competéncia para formalizar juridicamente a vontade das partes, enquanto
que o Oficial de Registro de Imoveis € competente para analisar o titulo ja
pronto e submetido a ele para certificar que os requisitos legais foram
cumpridos.

De forma alguma se afasta a importancia do Registro de Imodveis,
especialmente por garantir o encadeamento de negdcios juridicos sobre o bem
e assegurar a ordem de prioridade entre os titulos apresentados para registro,
mas evidencia-se que toda a rotina de qualificacao registral depende da
higidez do titulo que foi apresentado ao Registrador de Imdveis.

E, exatamente em razao da relevancia da qualidade do titulo submetido ao
Registro de Imoveis que a inovacao normativa tem pertinéncia, pois é
evidente que o transito de uma escritura publica perante o registro de imoveis
€ mais célere do que o de um contrato particular.

Explica-se: a pratica diaria demonstra que os contratos particulares sao
formalizados por uma grande diversidade de profissionais, o que faz nao sé
com que os departamentos juridicos dos bancos tenham que aprovar minutas
e manter um continuo fluxo documental interno, mas, principalmente, que os
registradores imobiliarios demorem muito mais na analise dos titulos, posto
que estes nao detém fé publica e, via de regra, exijam retificacdes nos textos
para que estejam habilitados ao ingresso no félio real.

Adicione-se agora que a Lei que permitiu o ingresso de instrumentos
particulares no Registro de Imdveis (9.514/94) foi aprovada sob a justificativa

da necessaria facilitacado na liberacdo de crédito imobiliario, o que
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supostamente ocorreria com a utilizacao do instrumento particular de
Alienacao Fiduciaria, levando as instituicoes financeiras a formalizar a maioria
de seus atos por contratos particulares.

Sob outra perspectiva, o que ocorre € que as instituicoes financeiras
estabelecem regras que pressupdem o registro da transmissao imobiliaria para
a liberacdao do crédito, o que obriga o mutuario a aguardar nao s6 a
elaboracao do contrato pela instituicao financeira, diga-se de passagem,
gerando taxas maiores que os emolumentos notariais, além da qualificacao
registral que, como ja dito, sera significativamente mais demorada.

Assim, examinando as variaveis acima apontadas relativas a dificuldade e
demora na qualificacao registral do instrumento particular, mais, a maioria
dos financiamentos bancarios sendo realizados por instrumentos particulares,
a conclusao é um compreensivel gargalo para a liberacao de crédito
imobiliario aos mutuarios, uma vez que o registro é pressuposto adotado pelas
instituicoes financeiras para o referido procedimento.

Em outra extremidade esta a Escritura Publica, que, em virtude de ser
elaborada por um profissional cujo razao de sua existéncia é dar forma legal e
valida aos negdcios juridicos, ou seja, conhece todos os detalhes normativos
que impactam na sua efetiva transmissao e consequentemente na
admissibilidade dos titulos ao Registro de Imdveis, tem facilidade
diametralmente oposta ao acima revelado em relacao aos contratos
particulares.

Logo, quando um oficial de registro de imoveis recebe uma escritura publica,
raramente havera a devolucao do ato para complementacao de alguma
informacao ou dado. E, outra variavel importante, o Tabeliao pode enviar a
escritura publica por meio digital, gracas a ambientes de seguranca criados
para interlocucao entre os servicos extrajudiciais.

Nesse sentido, a redacao proposta coaduna com as iniciativas de
desburocratizacao, compatibilizadas com a manutencdo da seguranca
juridica, pois o texto normativo permitira que as instituicbes bancarias
liberarem o crédito imobiliario com base na escritura pUblica.

Garantindo ainda mais seguranca, a analise da liquidez do imovel para que

sirva de garantia ao financiamento, nos termos da nova regra, utiliza o
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proprio sistema notario-registral, exigindo que o Tabelido de Notas faca o
exame da certidao de matricula do bem expedida na mesma data da lavratura
da escritura publica e, caso pese sobre ele algum 6nus, impedira de imediato
a continuidade do negocio, poupando inclusive os custos da formalizacao do
negdcio.

Finalmente, importa salientar que todas essas verificacoes nao dispensam o
registro imobiliario, mas apenas redefine a condicao para liberacao do crédito
em circunstancias que o negocio seja formalizado por escritura publica, ou
seja, a nova norma prevé que o Tabelido de Notas submetera a escritura para
registro, também, no mesmo dia da lavratura, garantindo a prioridade por
meio da prenotacao.

Assim, com a lavratura do ato por escritura publica, mais a prenotacao, tudo
contido em uma certidao notarial, que formam um titulo executivo nos
termos do artigo 783, inciso Il Codigo de Processo Civil, fica totalmente
assegurado eventuais riscos que circundam a concessao do crédito, abrindo-se
um novo horizonte para dar celeridade aos financiamentos bancarios.

Pelo exposto, a presentes alteracdao se mostra como alternativa viavel e
necessarias para fomentar o mercado imobiliario de forma segura e garantir
que o Brasil tenha uma melhoria na dindmica negocial, produzindo resultado
inclusive em relacao as estatisticas internacionais, auxiliando, também, no

influxo de recursos externos.

RUI FALCAO
Deputado Federal PT/SP
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