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Stalder: MP traz avancos ainda timidos
para os registros publicos

08/01/2022

As vésperas de completar 46 anos de vigéncia, a nossa Lei dos Registros Publicos nunca viu
tantas alteracdes em tao pouco tempo.

OPINIAO

E impossivel, e, alids, nem faria sentido, querer frear

tamanha vontade de mudanca que vem de uma inegavel necessidade, a qual ganhou
intensidade inimaginavel com a pandemia. Os atos eletronicos sao uma realidade que beneficia
muitos, inclusive os oficiais dos registros publicos, de registro imobilidrio, de pessoas naturais,
de protestos, titulos e documentos de pessoas juridicas e tabelides. Ainda assim, mesmo diante
de tamanha evolucgdo nos servigos, e faco questao de dizer isso desde logo, ninguém tocou
ainda no assunto dos custos envolvidos e nas abissais e perniciosas diferencas em tais custos
Brasil afora.

A tltima alteragdo nao trouxe apenas novidades para a Lei dos Registros Publicos. As muitas
novidades que entraram em vigor no ultimo dia 28 de dezembro, com a Medida Provisoria n®
1.085/2021 (MP), me parecem representar mais um importante passo na evolugao dos registros
publicos, em beneficio nao apenas dos oficiais dos registros, mas da populacao como um todo.
Nao sao todas as regras da MP que estdao em vigor. Ha excecdes com relagao a essa vigéncia
imediata no que se refere as alteracgoes introduzidas pela MP no artigo 130 da Lei de Registros
Publicos. Nesse contexto, importante lembrar que a MP tem prazo certo de vigéncia, pois, caso
nao venha a ser convertida em lei em até 60 dias, prorrogaveis por igual periodo, perdera ela os
seus efeitos. Também, importante lembrar que nesse processo de conversao da MP em lei,
podera o texto ser alterado. Experiéncias anteriores permitem afirmar que o texto sera alterado
e o otimismo permite esperar um aperfeicoamento do texto quando de sua conversao em lei
inclusive para, quem sabe, regulamentar a questdoes dos emolumentos em prestigio ao trabalho
e papel de todos os oficiais dos registros publicos, a permitir o acesso de todos aos servigos
para que todos possam fruir dos seus beneficios.
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Nesse primeiro momento, outras importantes duvidas surgem antes daquelas relacionadas ao
teor da MP propriamente dito. Me refiro aos critérios de relevancia e urgéncia e a alguns dos
temas contidos na MP.

Creio que relevancia e urgéncia sao conceitos juridicos relativamente indeterminados e fluidos
que devem ser analisados no caso concreto. Para andlise do caso concreto, procuro me afastar
das minhas conviccoes pessoais, afinal, a partir delas e na qualidade de advogado militante na
area, nao vejo nada mais relevante ou urgente do que modernizar a Lei dos Registros Publicos.
Assim, com o devido distanciamento, me parece que o caso concreto deve revelar tamanha
importancia e urgéncia cuja solugdao nao possa esperar. Ou seja, uma situagao concreta que
represente grave risco de dano ou prejuizo que somente a edigao imediata de uma nova regra
com forga de lei possa solucionar. Nao me parece ser o caso.

Nessa linha, ao alterar prazos processuais, a MP fere uma vedacgao constitucional a respeito da
matéria que poderia tratar. A MP padroniza a contagem de prazos em dias uteis, tais como os
prazos processuais sdao contados desde a ultima grande reforma do Cédigo de Processo Civil.
De um lado, essa questao nem era mais objeto de grandes debates, pois ja estava pacificada.
Por outro lado, nessa mesma linha, ao verificar que a MP nao poderia tratar de questoes de
organizacao do Poder Judiciario, devo confessar que, de fato, a questao dos custos dos registros
publicos poderia ser, e por que nao dizer, deverd ser regulamentada por lei federal ordinaria.
Agora, se sdao ou nao regras processuais aquelas alteradas pela MP, é uma nova discussao,
semelhante aquela trazida pela MP 1040/21 convertida na Lei 14.195/2021.

Superando essas questdes iniciais ha de ser destacado que a MP regula o Sistema Eletronico
dos Registros Publicos (Serp) que moderniza consideravelmente o nosso sistema de registros
publicos. Essa modernizagao se baseia num sistema eletronico unificado que permite um
intercambio de documentos e informagoes entre as diferentes serventias dos registros publicos
e diferentes 6rgaos da administragao publica.

Serd possivel aos usudrios, entre outros servigos, a solicitagao de quaisquer informacoes ou a
atualizacao das informagoes com maior precisao e velocidade, tais como um casamento, a
alteragao de um nome de rua ou da denominacgao de uma pessoa juridica nos diferentes
registros de seu interesse. Entendo ser importante, e aqui uso um exemplo, que a injustificavel
solenidade de se pedir uma certidao de casamento num registro para levar a informacgao que
dela consta para outro registro seja acabada. Da solugao se nota, também, a preocupagao com a
seguranca necessaria no trato e nos efeitos de tai informacao. Nesse sentido, muitos outros atos
poderao ser na forma de extrato eletronico para que produzam os seus efeitos, podendo a
Corregedoria Nacional de Justica do CNJ definir, em relagcao aos atos e negdcios juridicos
relativos a bens moveis, os tipos de documentos que serao, prioritariamente, recepcionados nas
serventias por extrato eletronico.

As alteragbes também mesmo sistema propiciara uma forma mais eficiente de busca de bens e,
consequentemente, reforca a importancia do registro publico no seu papel de repositério das
informacgoes pessoais e patrimoniais. Atributo, sem duvida, que trard um novo ritmo para as
mais diversas relagoes juridicas, inclusive sob os pontos de vista de credores e de devedores.
Destaca-se que, nesse contexto, que a MP reforga o principio da concentragdo na matricula
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quando qualifica o quanto necessario a caracterizar boa-fé, passando a prever expressamente
que nao serao exigidos para a caracterizacao da boa-fé de um terceiro adquirente de imoével, a
obtencao prévia de quaisquer documentos ou certidoes além daqueles legalmente requeridos e,
especialmente, a obtencao ou apresentacao de certidoes forenses ou de distribuidores judiciais.
Essa questao é de especial importancia e por forga da MP pode ter repercussao imediata em
inimeras discussoes a respeito. Os conceitos se aplicam também aos bens mdveis, que passam
a ter no registro de titulos e documentos o repositorio a semelhanga do registro imobilidrio
para esse fim.

No que se refere ao registro de titulos e documentos outra interessante modificagdo que
simplifica os atos. A MP resolve a situacdao dos multiplos registros em diferentes localidades, em
diferentes cartérios. Basta, agora, o registro em apenas uma localidade.

O mercado imobiliario também deve perceber uma evolucgao, pois a MP alterou as regras em
relagcdao ao material que deve compor o dossié para instrucao do registro imobilidrio de uma
incorporacao de um empreendimento e do prazo para a pratica de tal registro. Além disso, a
instituicao condominial passa a ser um ato inico com o registro da incorporacao imobiliaria e
deverd, entendo eu, refletir diretamente nos custos envolvidos. Os atos de cancelamento, como
extincao do patrimonio de afetagdao quando da averbacgao da construgao de forma automatica,
do contrato de compra e venda ou de promessa de venda, acompanhado do respectivo termo de
quitacao da instituicao financiadora da construcgao, sem necessidade de averbacao especifica de
cancelamento, também merecem destaques e o esperado efeito na reducgao dos custos.

Novidade também sobre os loteamentos, com a introducao de uma interessante solugcao em
relacao aqueles loteamentos em areas localizadas em mais de um registro imobilidrio, com
regra a respeito do local do registro para colocar fim a muitas discussoes a respeito,
coerentemente com a solucao ja majoritariamente aplicada.

Esses sdo apenas os delineamentos da MP a partir de uma visao global do seu teor, que me da
uma perspectiva positiva a respeito das possibilidades de seu aperfeicoamento no Congresso
Nacional para sua conversao em lei. Os proximos 120 dias, que, se tudo correr bem, levarao ao
texto final da nova lei que surgird da MP, serao, sem duvidas, muito interessantes.

Finalmente, ndao posso deixar de explicar a razao de ver as alteragoes como timidas. Ha muito
ainda a ser feito, muitos defeitos no sistema a serem corrigidos e muitos aspectos a serem
aprimorados, em beneficio de todos os interessados, os oficiais e todos os usuarios dos servigos
que deles dependem e que neles tém a principal fonte da tdo importante seguranca juridica.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2022-jan-08/stalder-mp-traz-avancos-ainda-timidos-registros-publicos/
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