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Alteracdes da Lei de Loteamento e de Incorporacao

1. Escopo da medida provisoéria ("MPV")

2. Violacao as regras de redacao legislativa
3. Alteracdes da Lei n. 4.591/64

4. Alteracoes da Lei n. 6.766/79




Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao

Escopo da MPV Violacao as regras de redacao legislativa

o Aprimoramento do ambiente de negodcios, por meio da o A MPV cria capitulos nao numerados para organizar os artigos.

modernizacao, desburocratizacao, centralizacao, aceleracao,
facilitacado e reducao de custo dos servicos de registros

publicos

Instrumentalizacdo por meio do Sistema Eletronico dos

Registros Publicos — SERP

Modernizacao mediante a simplificacao de registros publicos

Esta nova forma de redacao legislativa nao atende a Leli
Complementar 95 de 28/02/1988, que, em seu art. 10, inciso V,
determina regras sobre o agrupamento dos artigos em
Capitulos, Titulos, Livros e Partes, sempre sob numeracao,

como ali determinado.

o A MPV, depois de dispor sobre o Sistema Eletronico dos

Registros Publicos — SERP (art.1° a 10), no seu intuito de
acelerar, facilitar e reduzir custo, modifica, adita e derroga
artigos de leis relacionados a registros publicos, tendo por
critério, a cronologia das datas em que foram promulgadas, as

Leis atingidas



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao

Depois de dispor sobre o Sistema Eletronico dos Registros Publicos — SERP (art.1° a 10), seguindo a cronologia de edicao das
leis alteradas:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
/)

8)
9)

Em seu art. 10, alteracdes a Lei 4.591 de 16/12/1964,

Em seu artigo 11, alteragdes a Lei n. 6.015 de 1973;

Em seu artigo 12, alteracbes a Lei n. 6.766, de 19 dezembro de 1979;

Em seu artigo 13, alteraces a Lei n. 8.935, de 1994 (Lei sobre Servicos Notariais);

Em seu artigo 14, alteracdes do Codigo Civil (Lei 10.406, de 2002);

Em seu artigo 15, alteraces a Lei n. 11.977, de 2009 (Programa Minha Casa, Minha Vida)

Em seu artigo 16, alteracdes a Lei n. 13.097, de 2015 ( "n” matérias, entre elas e no seu Capitulo lll, Dos Registros Publicos,
e em seu art. 54 e seguintes, dispositivos sobre adocao do principio de concentracao da matricula)

Em seu artigo 17, alteracdes a Lei n. 13.465, de 2017 (Reqularizacao Fundiaria);
Em seus artigos 18 e 19, disposicdes transitorias, sobre dois prazos para implementacao de determinadas medidas; e,

10) Em seu artigo 20, revogacdes, nao apenas de dispositivos das leis acima citadas, como tambéem de outras.

Contraria a essa nova forma de redacao, tem-se a Emenda 95, do Senador Espiridiao Amin, assim redigida; “Numerem-se os
capitulos da MPV n. 1.085, de 27 de dezembro de 2021"



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao
Alteracao da Lei n. 4.591/64

o 1) Patrimonio de Afetacao (Alteracoes que visam simplificar os atos de registro e reduzir emolumentos)

o 1.1) Dispensa de averbacao especifica de extincao do PA em relacao a unidade, o que se da automaticamente pelo
registro do contrato de c¢/v ou de promessa, acompanhada do termo de quitacdo da entidade financiadora
(paragrafo 19, art. 31);

o 1.2) O cancelamento do PA em relacao as unidades nao negociadas, depois de extintas as obrigacdes junto ao
agente financiador e apds a averbacao da construcao se fara mediante averbacdes sem conteudo econdmico (Par.
2%, art.31);

o 1.3) Averbacdes sem conteudo economico, para a desafetacao do PA em caso de denuncia da incorporacao ou da
liquidacao do PA por deliberacao (AG) dos adquirentes (Par. 3°, art. 31)

o Emenda 100 — Dep. Marcelo Ramos (PL/AM) — Acrescenta um Par. 3° para deixar claro que a extincao do PA pela
averbacao da construcao nao implica na extincao do RET que, assim, permanecera em vigor, para as unidades do
estoque.



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao
Alteracao da Lei n. 4.591/64

o 2) Artigo 32 (Alteracoes que visam simplificar os atos de registros e reduzir seus custos)

o 2.1) Consagracao do memorial da incorporacao como instrumento préprio para o registro da incorporacao,
compondo-se pelos documentos ali relacionados;

o 2.2) Reconhecimento da incorporacao como predestinacao condominial do terreno e construcdes por acrescer,
apresentando-se desde logo o instrumento de divisao do terreno em fracdes ideais autonomas com discriminacao
e a descricao, a caracterizacao e as destinacao das futuras unidades autdonomas e partes que a elas acederao (nova
redacao a alinea “i" do art. 32)

o Emenda 99 — Dep. Marcelo Ramos (PL/AM) — uniformizacao da terminologia, invés de regime condominial especial,
condominio edilicio. Importancia da terminologia.

o 2.3) Registro do memorial de incorporacao e da instituicao do condominio constitui ato registral unico. (Par. 15,
art.32)

o Emendas supressivas 110 (Sen. Esperidiao Amin) e 140 (Dep. Marcelo Ramos — PL/AM) — A revogar o paragrafo,
considerando a natureza diversa dos atos que se verificam em momentos diferentes. A separacao dos atos e, por
conseguinte, emolumentos proprios, visam a viabilizar financeiramente a prestacao desses servicos



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao
Alteracao da Lei n. 4.591/64

o 3) Artigo 32 (Alteracao que visa desburocratizar o registro) :

o Certiddes esclarecedoras de acao civel ou penal poderao ser substituidas por “print” do andamento processual,
quando demonstrar de modo suficiente o estado do processo e a repercussao economica do litigio (Par. 14, art.32)

o Emenda Aditiva 254 - Dep. Sérgio Toledo (PL/AL), como Par. 16, companhia aberta, as certiddes da letra "b”
podem ser substituidas por consulta as informacdes trimestrais e demonstracdes financeiras anuais constantes do
sitio eletronico da CVM (Comissao de Valores Mobiliarios), uma vez que as certiddes, dificeis de serem obtidas,
nada explicam.

o Nossa nota: Igual a previsao contida no par. 6° do art. 18 da Lei 6.766/79, conforme redacao dada pela MPV.

o Emenda Aditiva 309 — Dep. Welinton Prado (PROS/MG), Acrescenta letra “q”, para exigir a juntada do contrato
padrdao com as disposicdes ali previstas



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao
Alteracao da Lei n. 4.591/64

o 4) Artigo 33 (Alteracao que visa clarificar o termo “concretizacao” e prazo)

o Altera a sua redacao, de modo a precisar (a) o prazo de validade do registro da incorporacao, (b) quando & necessaria a sua
revalidacao, e (c)o que se fara por averbacao e nao registro.

o "Art. 33 Se, ap0Os cento e oitenta dias da data do registro da incorporacao, ela ainda nao se houver concretizado, por meio da
formalizacdo da alienacao ou da oneracao de alguma unidade futura, da contratacao de financiamento para a construcao ou do inicio
das obras do empreendimento, o incorporador sO podera negociar unidades depois de averbar a atualizacao das certiddes e de
eventuais documentos com prazo de validade vencido, a que se refere o art. 32",

o Emenda 139 — Dep. Marcelo Ramos — Da redacao diversa, tendo como caracterizada a incorporacao, se, em até 180 dias da data de
seu registro, houver a alienacao ou oneracao de alguma unidade futura, a contratacao de financiamento para a construcao, ou o
inicio das obras do empreendimento, ou, ainda, se no mesmo prazo nao tiver sido denunciada pelo incorporador.

o Justifica a alteracao, considerando que, por forca do art. 55 da Lei 13.097/15, o adquirente ja esta protegido.

o “Art. 55. A alienacao ou oneracao de unidades autonomas integrantes de incorporacao imobiliaria, parcelamento do solo ou
condominio edilicio, devidamente registrada, nao podera ser objeto de eviccao ou de decretacao de ineficacia, ... “



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao
Alteracao da Lei n. 4.591/64

o 5) Artigo 43 - Obrigacoes do Incorporador nas vendas (Aprimoramento)

o Melhor definicao das obrigacées do Incorporador que contrata a entrega de unidades a preco e prazo certos, com
alteracbes no seu inciso |, substituindo informar por encaminhar, ndao apenas aos adquirentes, mas também a
Comissao de Representantes, nao em seis, mas a cada trés meses,

o (a) o demonstrativo do estado da obra e da sua correspondéncia com o prazo para entrega do conjunto
imobiliario; e,

o (b) arelacdao dos adquirentes com os seus enderecos residenciais e eletronicos.

o Emenda 144 - Modificativa — Dep. Marcelo Ramos — Que a relacdao dos adquirentes seja entreque apenas a
Comissao de Representantes, em respeito a LPGD.



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao
Alteracao da Lei n. 4.591/64

o 5) Artigo 43

o i) Par. 1° ( Regras sobre a destituicao do Incorporador) - Previsao de notificacao extrajudicial pelo Rl do
Incorporador destituido pela AG, para no prazo de 15 dias:

(a) imitir a CR na posse do empreendimento;

(b) entregar os documentos da Incorporacao;

(c) entregar comprovantes de quitacao das quotas de construcao devidas pelo Incorporador;
(d) efetuar o pagamento das quotas pendentes.

o O O O

o ii) Par. 2° (Requisitos formais da AG de destituicao do Incorporador)

o (a) nome dos adquirentes, com sua qualificacao (RG/CPF/CNPJ) e enderecos;
o (b) respectivas fracdes e acessdes vinculadas as unidades, com a indicacao de seus titulos.



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao
Alteracao da Lei n. 4.591/64

o 5) Artigo 43
o iii) Par. 3° (Registro da AG de destituicao) — registro no Registro de Titulos e Documentos, habil para:

o (a) averbacao da destituicao do incorporador na matricula do registro da incorporacao;
o (b) implementacao de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias:
o (b.T1) imissao da CR na posse do empreendimento;
o (b.2) investidura da CR na administracao do empreendimento e nos poderes para atos de disposicao;
o (b.3) inscricao do condominio da construcao no CNPJ;
o (b.4) atos necessarios a efetividade da incorporacao ou da liquidacao do patrimonio da incorporacao.

o iv) Par. 4° (Garantia sobre as unidades do estoque) — Indisponibilidade e impenhorabilidade da unidades em
estoque:

o (a) enquanto nao demonstrado o pagamento pelo Incorporador das quotas de construcao, e,
o (b) independente da decretacao de faléncia ou insolvéncia a que se referia o par. 14 do art. 31-F;.



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao
Alteracao da Lei n. 4.591/64

o 5) Artigo 43

o V) Par. 5° (Alienacao das unidades do estoque) — Autorizacao para a CR vender as unidades em estoque (par.
49), por leilao (art. 63):

o (a) nao atendida as quotas de construcao em atraso no prazo de 10 dias da notificacao, e
o (b) independente da decretacao de faléncia ou insolvéncia.

o Emenda n. 70 — Aditiva (Dep. Eduardo Cury) — Obtencao judicial das medidas previstas nos paragrafos anteriores,
concedidas liminarmente para cumprimento em 30 dias, deliberada a destituicao em AG.

o 6) Art. 44 - (Averbacao da construcao) — Ao incorporador cabe apenas averbar a construcao, dispensada a
individualizacdo e discriminacao das unidades. Lembrem-se: registro da incorporacdao compreende a instituicao do
condominio e especificacao das suas partes comuns por efeito do paragrafo 15 do art. 32.

o 7) Art. 50 - (Prazo para eleicao da CR ) — Se nao indicada no contrato, a CR devera ser eleita em AG a ser convocada
pelo Incorporador no prazo de seis meses do registro da incorporacao.



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao

Alteracao da Lei n. 4.591/64

o Emenda 213 - Modificativa (Dep. Marcelo Ramos)

o Modifica o Art. 68, para abrigar a venda de lotes vinculada a construcao de casas por loteador ou incorporador como

incorporacao imobiliaria sem a constituicao do condominio edilicio, com determinacdes em seus paragrafos. Salientam-
se:

o Dispensa dos documentos referidos nas alineas “e”, “i", “j", “I" e "n" do art.32;

o Registro na matricula do parcelamento, onde tambéem sera assentado o termo de afetacao; Notem: o registro do
parcelamento precede ao registro da incorporac@o

o Até a emissao da carta de "habite-se”, todos os registros e averbacdes relativos ao empreendimento sujeitam-se as
normas do art. 237-A e seu Par. 1°, da Lei n. 6015/77



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao
Alteracao da Lei n. 6.766/79

o 1) Art. 18 — Modifica o inciso IV, alterando o rol das certiddes ali previstas:

o a) substituindo a certidao de Onus reais relativos ao imével, pela nova certidao de situacao juridica atualizada do
imovel;

o b) esclarecendo, como devidas, as certiddes de a¢des civels relativas ao loteador nao as certiddes pessoais;
o 2) Art. 18 — Acrescenta paragrafos 6° e 7°, possibilitando a substituicao:

o a) das certiddes previstas na alinea “c” do inciso Il e nas alineas “a", "b" e "d" do inciso |V, caso o loteador seja
companhia aberta, por exibicao das informacdes trimestrais e demonstracdes financeiras anuais constantes do sitio
eletronico da CVM (par. 6°);

o b) da certidao esclarecedora da acao civel ou penal por impressao do andamento do processo digital, quando
demonstrar de modo suficiente o estado do processo e a repercussao economica do litigio (par. 7°).

o Emendas 22 (Dep. Bohan Gass — PT/RS) e 226 (Sen. Paulo Rocha — PT/PA) — Supressivas do inciso IV e par. 6° e 7° -
Contra os adquirentes, Certiddes pessoais mais amplas que certiddes civeis, Balancetes ndao demonstram a higidez
pessoal e financeira do loteador.



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao
Alteracao da Lei n. 6.766/79

o 3) Art. 12 - Emenda Aditiva 183 — Sen. Espiridido Amin — PP/SC — Acrescenta § 2° ao art. 36:

. § 2° No caso de conduta antissocial, a entidade de que trata o caput deste artigo podera infligir as sancdes previstas

nos artigos 1.336, § 2°, e 1.337 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil), observado o seguinte:
. | - 0 ato constitutivo da entidade devera prever expressamente o cabimento da san¢ao ao morador antissocial;

. Il - o valor da multa correspondera ao fixado no ato constitutivo ou, no caso de omissao, ao valor fixado por, no
minimo, dois tercos dos moradores restantes, limitado, em ambas as hipdoteses, ao quintuplo do valor da contribuicao

de que trata o § 1° deste artigo;

. lIl - na hipotese de reiterado comportamento antissocial a gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais
moradores, a entidade podera, mediante votos de trés quartos dos moradores, decidir por multa correspondente ao
décuplo do valor da contribuicdo de que trata o § 1° deste artigo, até ulterior deliberacao da assembleia. (NR)

n

. Justificativa: E forcoso autorizar a essas associacdes a aplicacao de punicdes a moradores antissociais, a semelhanca

dos condominios edilicios e dos condominios de lotes.



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao

Outras alteracoes legislativas — Codigo Civil

o 1) Art. 14:

* 1.1) Art. 1358-A (Clarificar)- Acrescenta par. 2°, a explicitar que se aplica ao condominio de lotes, (inciso I) o
disposto sobre condominio edilicio, respeitada a legislacao urbanistica; e (inciso IlI) o regime juridico das incorporacdes
imobiliarias.

‘Emenda 179 — Modificativa — Sen. Espiridiao Amin

* |l - ...sem prejuizo da incidéncia do regime da Lei n. 6.766, de 16 de dezembro de 1964, quanto aos aspectos de
direito administrativo concernente a ordenacao territorial, a exemplo da exigéncia da aprovacao do projeto de
loteamento pelo Poder Publico.”

* 1.2) Emenda 203 - Modificativa Dep. Gurgel — PSL/RJ

 Entre outras, propde alterar o art. 1225 do Cddigo Civil para acrescentar ao rol dos direitos reais: (i) direito de
reaquisicao derivado de alienacao fiduciaria; (ii) direito do promitente adquirente em promessa de permuta, e (iii)
outras, em protecao da boa fé do adquirente.



Alteracoes da Lei de Loteamento e de Incorporacao

Revogacoes

o 1) Art. 20 — Ficam revogados:
o a) Alinea "0" do art. 32;

o b) § 2 do art. 32 (irretratabilidade dos contratos, direito real depois de registrados e direito a adjudicacao
compulsoria)

« Emenda supressiva 9 — Dep. Marcelo Ramos (PL/AM) — suprime a alinea "b", referente a revogacao do § 2 do art.
32

« Emenda supressiva 145 — Dep. Reginaldo Lopes (PT/MG) — suprime as duas alineas “a" e "b";

- Emenda supressiva 232 — Senador Paulo Rocha (PT/PA) — suprime a alinea “b", referente a revogacao do § 2 do art.

32



