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A POSSIVEL REVISAO DO CODIGO CIVIL

Em termos de processo legislativo, € muito mais dificil alterar a Constituicao Federal do que uma lei or-
dinaria. O Cédigo Civil, desde que entrou em vigor, foi modificado somente 48 vezes. No mesmo periodo,
foram 93 emendas constitucionais. Quase o dobro. Ao menos no Brasil, a estatistica confirma: o Cédigo Civil,
até hoje, demonstrou ser mais estavel que a Constituicao Federal.

Isso, porém, pode mudar. O Relatério Final dos trabalhos da Comissao de Juristas responsavel pela revi-
sao e atualizacao do Codigo Civil (*Anteprojeto”) foi entregue ao presidente do Senado Federal, marcando o
inicio da sua tramitacao legislativa. Um volume colossal de possiveis alteracdes, com numerosos e relevan-
tes impactos no Direito Imobiliario.

No Direito Contratual, alguns exemplos do que estd a caminho:

- funcao social: a clausula que violar a funcao social do contrato passa ser nula de pleno direito, explodin-
do a seguranca juridica;

- prestacao de servicos: o Anteprojeto admite clausula de resilicdo unilateral no contrato paritario sem
tempo determinado. Seria uma excecao ao art. 473 que autoriza a resilicao unilateral de qualquer contrato?

- corretagem: a obrigacdo de pagar os honorarios passa a ser de quem contratou o corretor, salvo esti-
pulacdo em contrario, se houver paridade. Como fica o Tema 938 do Superior Tribunal de Justica (STJ) que
permite a transferéncia da obrigacao para o adquirente?

- flanca: as clausulas de renlincia ao beneficio de ordem e de solidariedade do fiador passam a ser nulas,
se estipuladas em contrato de adesdo. Além disso, havendo ou nao adesao, serd nula a cldusula que afasta
o direito de exoneracao nos contratos sem tempo determinado;

- benfeitorias: em contratos de adesao, nulidade da clausula de rendncia antecipada ao direito de inde-
nizacao e retencao por benfeitorias necessarias pelo possuidor de boa-fé. Como ficam os casos do locatario,
do devedor fiduciante e do adquirente de lote e de unidade em incorporacdo imobiliaria?

- cladusula penal: 0 aderente pode pleitear perdas e danos complementares, desde que comprove prejui-
70s que excedam ao previsto na clausula penal, mesmo que tal direito ndo esteja contratualmente assegu-
rado. Teremos que rediscutir o Tema 971 do STJ, pelo qual a clausula penal estabelecida em valor equivalen-
te ao locativo afasta sua cumulagdo com lucros cessantes?

- leis especiais: 0 Anteprojeto, embora ressalve os regimes juridicos previstos em leis especiais (art. 421-C),
causa a impressao de tentativa de criagdo de um regime proprio, pouco sistematico. E, no Brasil, onde falta
clareza, sobra litigiosidade. Teremos que rediscutir, em nova enxurrada de acoes judiciais, a prevaléncia de
cada lei especial sobre as alteracdes do Codigo Civil?

No condominio edilicio, o Anteprojeto, ao dizer que o futuro adquirente de unidade se submete a conven-
cao de condominio existente, independentemente de seu registro, adota redacao (“para ser oponivel.. a
futuros adquirentes devera ser registrada”) que permite a perigosa interpretacao
de que o adquirente nao se submete a convencao sem prévio registro’.

Ha outras preocupacdes, que nao cabem neste breve editorial.

Nao sabemos se e quando teremos um novo Cédigo Civil, nem a dimensao
final da sua revisao. A comunidade juridica deve discutir o Anteprojeto ampla-
mente até que o texto esteja suficientemente maduro e decantado, com regras
claras e coerentes.

De um Codigo Civil esperamos, pois, estabilidade, ndo inovagao. O Anteprojeto
tem méritos. Que saibamos selecionar os efetivos aperfeicoamentos de regra e de
texto. Que sejamos comedidos. E que nao tenhamos pressa. O Brasil € carente de
seguranca juridica e avanca lentamente na construcao de uma cultura de desju-
dicializacao. Que a revisao do Codigo possa reforcar esse importante movimento.

1 Para saber outras possiveis alteragbes sobre condominio edilicio, digite em seu navegador: André Abelha
www.bit.ly/revisaocondominiocc. Presidente do IBRADIM
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O CMN editou normas que buscam restringir o

numero de empresas e papéis que podem lastrear
os titulos isentos de Imposto de Renda

esde que surgiram, os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs) e do
Agronegocio (CRAs) consolidaram-se
como uma das principais alternativas
do mercado de capitais para financiar
ambos os setores.

Apenas nos altimos quatro anos, por exem-

plo, o volume captado por esses titulos, que sdo
isentos de Imposto de Renda, cresceu de cerca
de R$ 29,8 bilhdes em 2020 para R$ 91 bilhoes
no ano passado, um salto de 205%.

EEN
regras de CRIs e CRAs
afetam o mercado de capitais?
Especialistas listam efeitos
positivos e negativos

Os dados sao do boletim da Associacdo Bra-
sileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais (Anbima). A publicacdo mostra
ainda que as ofertas de CRI comecaram 2024
em alta, saltando 284% ante janeiro de 2023,
enquanto as emissdes de CRA subiram 110,9%
na mesma base de comparacao.

Mas uma resolucao publicada pelo Conselho
Monetario Nacional (CMN) logo no primeiro
dia de fevereiro provocou duvidas a respeito da
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continuidade do crescimento exponencial des-
se mercado.

O o6rgdo superior do Sistema Financeiro Na-
cional - formado pelos ministros da Fazenda
e do Planejamento e pelo presidente do Ban-
co Central — editou regras que restringiram as
companhias e os instrumentos que podem ser
utilizados como lastros para os titulos.

“Olhando para o mercado em geral, as mu-
dancas sdo negativas no sentido de reduzir as
possibilidades de emissdes de titulos e é ruim

enxugar algo que vinha em um crescimento
muito grande”, afirma Rafael Gaspar, advogado
especialista em securitizacdo do agronegocio.

Evolucdo das emissées de CRI e CRA
nos ultimos anos

CRA CRI
2020 R$ 15,1 bilhdes R$ 14,6 bilhdes
2021 R$ 25 bilhdes R$ 33,5 bilhdes
2022 R$ 42,2 bilhdes R$ 48 bilhoes
2023 R$ 43,1 bilhdes R$ 47,9 bilhtes

Fonte: Anbima.

Dentre as justificativas do CMN quanto as
restricOes estd a de que os critérios para a utili-
zacgdo dos instrumentos, criados para incentivar
o crescimento dos dois setores, foram afrouxa-
dos ao longo do tempo.

Um dos maiores exemplos foi a liberacdo
dos chamados “CRI de aluguel”, que, como
indica o nome, permitiram que companhias
de outros segmentos pudessem levantar re-
cursos para o pagamento de despesas com lo-
cacdo de imoveis.

Luiz Paulo Dalé - especialista em Direito
Corporativo e mercado de capitais, incluindo
securitizacdo — relembra que todas as novas ca-
tegorias de operacdes passaram por avaliacdo
prévia e receberam o sinal positivo da Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM).

O que mudou?

Das principais mudancas na Resolugdo 5.118,
0 CMN vedou justamente as emissdes de CRA e
CRI com base em titulos de dividas de compa-
nhias abertas ndo relacionadas aos setores do
agronegocio ou imobiliario.

Para ser enquadrada na nova regra, a empre-
sa precisa ter mais de dois tercos de sua receita
consolidada vindos de um dos dois segmen-
tos. O critério visa a evitar a repeticdo de casos
como o da Rede D’Or, pioneira em emissoes bi-
lionéarias de CRIs de aluguel, e do Burger King,
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que captou recursos via CRA para comprar a
carne dos lanches comercializados na rede de
fast-food.

D acordo com especialistas, porém, o critério
pode acabar afetando companhias que efetiva-
mente fazem parte das cadeias que os titulos
buscam fomentar.

“Os grandes frigorificos, por exemplo, com-
pram dos produtores rurais e vendem para um
supermercado. Ou seja, a receita vem do vare-
jo, mas certamente estd ligada a atividade rural.
Entao é preciso discutir melhor alguns concei-
tos para gerar menos inseguran¢a no mercado”,
diz Gaspar.

Por falar em discussdes com o mercado, um
dos pontos mais polémicos da nota proibia
CRAs e CRIs lastreados por titulos de divida,
cujos devedor, codevedor ou garantidor fos-
sem instituicdo financeira, entidade autorizada
a funcionar pelo Banco Central ou suas partes
relacionadas.

Considerando que, atualmente, é comum en-
contrar empresas imobilidrias ou do agronegoé-
cio que fazem parte de um grupo econdémico ou
compartilham um controlador em comum com
financeiras, o artigo gerou controvérsia.

Segundo Elvis Mattar, vice-presidente da Co-
missdo de Direito Societdrio e Mercado de Ca-
pitais do IBRADIM, a interpretacdo da redacdo
original indica que qualquer companhia na
situacdo descrita acima estaria vedada de fazer
a securitizacdo via CRI ou CRA, mesmo que a
receita fosse preponderantemente vinda de fon-
tes imobilidrias ou rurais.

Os grandes frigorificos,
por exemplo, compram dos
produtores rurais e vendem

para um supermercado

Nathalia Machado, sécia-fundadora da
Canal

A lista de empresas que poderiam ser poten-
cialmente afetadas pela regra inclui uma das
maiores construtoras do pais, a MRV, fundada
pelos mesmos criadores do banco Inter. Outro
exemplo, dessa vez do agro, ¢ a JBS, que esta
ligada ao banco Original por meio de uma hol-
ding da familia Batista.

Com tantos nomes importantes para ambos
os setores na linha, havia a expectativa do
mercado de que o tema fosse mais bem escla-
recido. E os desejos dos especialistas foram em
parte atendidos um més ap6s a publicacdo da
norma original, quando o CMN se reuniu no-
vamente e produziu um documento que, den-
tre outros pontos, tratou de aperfeicoar esse
aspecto das regras.

A Resolugdo 5.121, publicada em 1° de mar-
¢o, alterou a redacdo original para incluir que
apenas instituicdo financeira ou entidade auto-
rizada a funcionar pelo Banco Central, como as
fintechs e demais entidades integrantes de con-
glomerado prudencial - isto €, determinadas so-
ciedades focadas no setor financeiro e de capi-
tais e controladas por instituicdo financeira - ou
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Marcelo Menniti, diretor da True
Securitizadora

suas respectivas controladas, estariam vedadas
para lastrear os titulos.

“O CMN buscou, com isso, reafirmar a possi-
bilidade de empresas tipicas do agronegé6cio ou
do setor imobilidrio, as quais ndo possuam li-
gacado direta com instituicdes do sistema finan-
ceiro, realizarem operacdes de securitizacao por
meio de CRA e CRI”, dizia a nota publicada pelo
Ministério da Fazenda.

“O conceito anterior abrangia qualquer parte
relacionada, entdo vocé olhava para cima, para
baixo e para os lados na estrutura societaria.
Agora, analisamos apenas da instituicdo finan-
ceira para baixo”, explica Mattar, especialista
nas areas de Direito Societario, fusdes e aquisi-
¢coes e de mercado de capitais.

Outras mudancas na nova norma objetivaram
esclarecer que contratos ou obrigacdes de natu-
reza comercial — como acordos de loca¢do, com-
pra e venda e usufruto relacionados a imoéveis —
podem lastrear os titulos, da mesma forma que
titulos de dividas, cujos emissores ndo sejam
caracterizados como devedores, codevedores ou
garantidores.

... mas dluvidas permanecem

Um ponto que nao foi tocado na nova norma,
contudo, e que gerou controvérsia no mercado,
¢ o fim da emissdo de CRIs e CRAs para reem-
bolso de despesas.

Dentre os principais argumentos contrarios
ao fim do reembolso estd o de que a dinami-
ca de uma emissdo de mercado de capitais nem
sempre corresponde ao timing de uma negocia-
¢do imobilidria ou agropecuaria.

“Muitas vezes o empresario precisa fechar o
negocio antes de conseguir uma captacdo, para
que ele nado levante recursos que depois ndo
conseguira direcionar”, observa Mattar.

A visdo é compartilhada por Nathalia Machado,
socia-fundadora da Canal Securitizadora: “Per-
mitir emissdes apenas com destinacdo de gasto
futuro e proibir o reembolso de obra traz muito
mais risco para o investidor final, pois deixamos
de lado operagoes em que um incorporador, por
exemplo, ja colocou dinheiro e ja tomou risco
com o projeto”.

Vale destacar que, para preservar operacoes
contratadas, as mudancas ndo valem para emis-
sOes em andamento, apenas para futuras. Mas
elas ja afetam o trabalho das securitizadoras e
exigem criatividade.

Mudancas impactam

securitizadoras

Marcelo Menniti, diretor de Distribuicdo da
True Securitizadora, conta que a vertical de
atuacdo da companhia voltada a prestacdo de
servico — na qual o tomador de recurso tem
potenciais investidores e precisa apenas que a
companhia dé uma roupagem de CRI ou CRA
para a emissdo — sera a mais afetada.

Segundo um estudo interno, essa frente foi
responsavel por cerca de 115 das 133 operagoes
realizadas pela True no ano passado. Do total,
53 nao poderiam ter sido realizadas se as novas
normas do CMN jé estivessem em vigor.

Por outro lado, Menniti ressalta que, na outra
area de atuacdo da securitizadora, em que sdo
originadas operacdes proprias, pode ocorrer o
efeito oposto. “Desde antes dessa nova resolu-
¢do ja procuramos fazer operagdes destinadas
de fato ao mercado imobilidrio e ao agronego6-
cio. E agora entendemos que, com uma escassez
de outros papéis no mercado, a colocacao deles
serd facilitada.”
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Rodrigo Possenti, head de fundos
da Fator Ore ‘

Para Rodrigo Possenti, head de fundos imobi-
lidrios na Fator Ore, outro impacto positivo da
Resolucdo 5.118 pode ser sentido pelos FlIs e
pelos fundos de investimento nas cadeias pro-
dutivas agroindustriais (Fiagros).

Possenti lembra que os grandes tomadores de
CRIs e CRAs de empresas abertas e ndo ligadas
ao setor imobilidrio ou agro eram as pessoas fisi-
cas. Com novos titulos do tipo vetados, o gestor
acredita que esse fluxo de recurso dos pequenos
investidores pode ir para dois caminhos.

O primeiro € o mercado secundario, em que
os investidores podem comprar ativos que ja
foram emitidos no passado. Ja a segunda alter-
nativa sdo os FlIs e Fiagros, que também sdo
produtos que oferecem uma vantagem fiscal — a
isencao dos dividendos pagos mensalmente.

Vale, todavia, salientar que, como os port-
folios desses fundos sdo formados majoritaria-
mente pelos titulos, a escassez de lastros pode
vir a afetar o pipeline futuro, especialmente se os
FlIs e Fiagros voltarem a fazer grandes captacoes
no mercado secundario.

Até 14, Possenti espera que os emissores e ges-
tores ja estejam adaptados as novas regras. “Um
mercado muito liquido, com muita competicgao,
e uma restricdo enorme no lastro podem gerar
um problema, mas nés nos adaptamos para que
essa ineficiéncia ndo atrapalhe. Se eu pretendia
fazer uma oferta de R$ 500 milhdes, por exem-
plo, mas nado tenho um pipeline adequado, vou
reduzir o volume da captacao para ndao demorar
na alocagdo dos recursos.”

Os grandes frigorificos, por exemplo, com-
pram dos produtores rurais e vendem para um
supermercado.

Por falar em FIIs e Fiagros, esta altima classe de ativos também pode ganhar novas regras em
breve. Isso porque a CVM promoveu consulta pablica para debater uma proposta de norma

especifica para os fundos do agronegdcio.

Vale relembrar que a autarquia publicou, em 2021, uma resolucao que possibilitou o desen-
volvimento inicial dessa industria, mas as regras tinham carater experimental. Agora, o obje-
tivo é estabelecer normas definitivas para os Fiagros, que ja atraem quase 500 mil investidores
e tém um estoque de R$ 11,2 bilhoes, segundo o ultimo boletim da B3.

Uma das propostas é que os fundos possam, além de seguir aplicando recursos no agro-
negocio por meio da aquisicdo de ativos que ja fazem parte do mercado local, participar do

mercado regulado de carbono.

O prazo para manifestacoes ja estd encerrado, mas a autarquia recebeu e analisa mais de duas
dezenas de posicionamentos de entidades do mercado, como a propria B3 e a Anbima, além
de escritérios de advocacia e gestoras de investimentos.
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JURISPRUDENCIA

Numero
crescente de

carros elétricos
em condominios
gera conflitos

e desafios

Jurisprudeéncia destaca soberania da assembleia de
condéminos para decidir sobre implementacdo de pontos de carga

forte expansdao das vendas de carros

elétricos e hibridos no Brasil trouxe

um novo desafio para os condomi-

nios em todo o pais. Com o aumento
de proprietarios de veiculos com baterias re-
carregaveis, cresceu também a demanda por
estacdes de carga nos estacionamentos dos
edificios. Nesse novo cenario, surgem conflitos
entre condominos que, muitas vezes, chegam
aos tribunais.

Um dos principais empecilhos para apazi-
guar as desavencas ainda ¢ a falta de legisla-
¢do especifica sobre o assunto. Sdo Paulo foi
o Estado pioneiro — e o Ginico até o momen-
to - a publicar uma lei, a 17.336/2020, que,

desde marco de 2021, ja prevé que 0S novos
empreendimentos incluam solu¢des de recarga
de veiculos elétricos. Os condominios antigos
chegaram a ser contemplados em um primeiro
momento, mas um veto os poupou dessa obri-
gatoriedade, deixando a decisdo sob responsa-
bilidade das assembleias de condéominos.
Segundo Thomaz Whately, presidente da
Comissdo de Condominio do IBRADIM, a ten-
déncia € que outros Estados também venham
a ter leis para regular a instalacdo de estacdes
de carga em condominios. Enquanto isso, cres-
cem 0s embates entre conddéminos e as con-
sultas a advogados especialistas no tema. “Um
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O pensamento individual é
ruim para o condominio.
Mesmo que o edificio tenha
capacidade para instalar
uma estacdo de carga

)

Esses conflitos motivados por acdes isoladas
de condominos refletem uma visdo individua-
lista muito comum no Brasil, explica Fernando
Zito, membro da Comissdao de Condominio do
IBRADIM. “O pensamento individual é ruim
para o condominio. Mesmo que o edificio te-
nha capacidade para instalar uma estacao de
carga, o que aconteceria se todos os condomi-
nos tiverem a mesma demanda?”, questiona.

Alguns acordos de jurisprudéncia no Estado
de Sdo Paulo tém deixado claro que a assem-
bleia dos conddminos é soberana. “H4 casos
em que a decisdo foi contraria a instalacdo, e
o condominio precisou retirar o posto de carga
ja instalado”, lembra Whately.

dos pontos mais importantes nesse de-
bate é a seguranca. Ndo ¢ incomum que
o condémino compre um carro elétrico,
peca um ponto de carga, o condominio
faca uma instalacdo sem um estudo, sem
uma medicdo estruturada, o que acaba
gerando questionamentos por parte de
outros moradores”, afirma o advogado.
Ainda que o estudo de carga e os laudos
técnicos ndo sejam previstos por lei, sdo
fortemente recomendados porque po-
dem colocar bens materiais e até vidas
em risco. Whately diz que, em Sdo Pau-
lo, a Assembleia Legislativa esta estu-
dando publicar um decreto regulamen-
tando essas e outras questdes, enquanto
o Corpo de Bombeiros prevé publicar
uma nota técnica com mais orientagcdes
sobre riscos e autorizacOes requeridas
para essa atividade.
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JURISPRUDENCIA

Ha casos em que se
precisa criar uma vaga de
carregamento ou adaptar
uma de carga e descarga

Zito reconhece que, nos Gltimos meses, vem
aumentando o nimero de consultas de condo-
minios sobre temas como a responsabilidade
pelo custo da instalacdo, que tipo de estudo
técnico se requer e até mesmo quanto a pos-
sibilidade de adicionar o posto de carga na
apolice de seguros do condominio. “Tudo isso
envolve um investimento que nem todos os
conddéminos estdao dispostos a assumir e que
se decide no foro correto que é a assembleia”.
Ele ressalta que também hé questionamentos
sobre a capacidade da concessionaria de ener-

gia em arcar com a demanda extra em determi-
nados edificios e sobre o tipo de vaga que vai
receber o ponto de carga, ja os condominios
podem ter vagas fixas, rotativas ou livres. “Ha
casos em que se precisa criar uma vaga de car-
regamento ou adaptar uma de carga e descar-
ga, por exemplo, para esse servico”, esclarece.

Existe, inclusive, um debate em curso sobre
0 quérum necessdrio para aprovar esse tipo de
benfeitoria. Enquanto o artigo 1.342 do Codi-
go Civil prevé um minimo de dois ter¢os dos
conddminos para aprovar a instalacdo, em ou-
tro artigo, o 1.341, se prevé maioria simples.
A interpretacdo depende de como se considera
a benfeitoria — ha trés categorias: basica, util
ou voluptudria — e se a estacdo de recarga € lo-
calizada em area comum. A margem de inter-
pretacdo pode ser ampla, e a assembleia tem
soberania para interpretar a lei.

Uma jurisprudéncia do Estado do Rio Grande
do Sul, contudo, foi na contramao do que se
vem observando no pais. “No caso, um condo-
mino entrou com tutela de urgéncia antecipa-
da para instalar uma estacdo de carga em sua
vaga, o condominio entrou na justica discor-
dando e perdeu o processo”, conta Whately.
O argumento foi de que os condominios pre-
cisam se adaptar a realidade de consumo dos
carros hibridos e reducdo dos combustiveis
tosseis, desde que se garan-
tisse a seguranca dos condo-
minos, 0 que parecia ser o
caso. “Foi uma jurisprudén-
cia com um viés ESG. Sao
casos parecidos com o que
ocorreu com a questao das
placas solares, que hoje tam-
bém sdo decididas pelas as-
sembleias, mas que precisam
estar muito bem argumenta-
das”, esclarece Whately.

Zito observa que, ao ser
consultado por clientes,
sempre opina que a imple-
mentacdo de estagdes de
carga valoriza o empreen-
dimento, mas é importante
ter uma visdo coletiva e de
longo prazo, que tenha em
vista demandas futuras do
condominio e da lei.
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Crescimento acelerado

Dados da Associacdo Brasileira do Veiculo Elétrico mostram que o setor esta
em pleno crescimento no pais. Em 2023, a venda dos carros elétricos e hibridos
aumentou 178% em relacdo ao ano anterior e € trés vezes maior do que em
2021. Apesar de ainda representar uma fatia pequena no mercado global de
veiculos, menos de 3% da frota atual, a forte expansdao desse segmento ¢ um
sinal de que os elétricos vieram para ficar.

Tendéncia global

Leis e jurisprudéncia em outros paises beneficiam os carros elétricos

Unidao Europeia

Atualizou em 2022 suas normativas para edificios comerciais e residenciais.

Para edificios novos ou que passem por grandes reformas, ha a obrigatorie-
dade de ter um minimo de uma estacdo de carga a cada cinco vagas de estacio-
namento, no caso dos residenciais, e uma estacdo a cada duas vagas, no caso
dos prédios comerciais.

Edificios ja construidos devem ter uma estacdo de carga para cada dez vagas
até 2027, no caso dos comerciais. Os edificios residenciais devem facilitar a
implementacado das estacdes, mas sem data ou quantidade predefinida.

Reino Unido

Desde 2022, edificios novos devem ter no minimo uma estacao de carga, e os
que passem por reformas grandes devem providenciar uma estacdo para cada
dez vagas.

Estados Unidos

O governo federal prevé incentivos financeiros para que se implementem es-
tacoes de carga nos edificios, e alguns Estados, como Illinois e Connecticut, ja
preveem obrigatoriedade de instalacdo desses postos, cobrindo de 20% a 70%
das vagas disponiveis no imoével.

Panama

Desde 2023, novos edificios sao obrigados a instalar no minimo uma estacdao
de carga. Os edificios antigos devem definir as condicdes e especificacOes para
futura instalacao desses aparatos.
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articulista deyey psites, socio da Abami,
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e, ainda, coordenador-da Comissao de Locacao
do IBRADIM efundador e diretor da Mesa
de Debates de Direito Imobiliario.

Conhega um pouco mais de sua
histéria na entrevista

concedida a Luanda Backheuser.

onte um pouco sobre
sua trajetéria na ad-
vocacia e o que o le-
vou a escolher a area
de Direito Imobiliario? Algum
evento ou alguma pessoa in-
fluenciaram sua decisao?

Me formei em 1977. Naque-
la época era natural, apos um
ou dois anos, abrir um escri-
tério de advocacia. As espe-
cializacbes se guiavam pela
exclusdo dos temas dos quais
vocé ndo gostasse e, no mais,
pelos acontecimentos, pela
sorte. Sim, eu me especializei
em Direito Empresarial, um
dos ramos oferecidos na Sdo
Francisco. Tinha também a
base da FGV - na época mui-

tos faziam os dois cursos —, era
natural que trabalhasse com
Direito Societario, faléncias,
bancos. Até cuidei bastante
disso, mas acho que fui fis-
gado por uma conjuncdo de
situacdes bem antepostas. Fui
contratado pelo seu Jorge, um
suico que tinha uns 60 anos
de idade e queria formalizar
a transferéncia de dezenas de
lotes que ele vendera na re-
gido da Avenida Vicente Rao.
Eu ia toda quarta-feira cedo a
casa dele, conversavamos — ele
era 6timo conversador —, to-
mavamos um café e saiamos
em seu Galaxie — marca de
um carro da época - para vi-
sitar uns dois adquirentes por
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vez. Mais conversas, eles nem
queriam escritura porque con-
fiavam no seu Jorge, achavam
desnecessario, embora tives-
sem liquidado todo o preco
ha tempos... Pode? Finalmen-
te, agendavamos o cartorio...
Enfim, um vendedor corretis-
simo querendo deixar firme o
direito de quem fizera negocio
com ele. Na mesma época, eu
conheci um outro lado, como
algumas reintegracoes de pos-
se em areas ricas, com muita
briga e espertezas de invaso-
res, algumas reintegracdes em
areas menos privilegiadas. Até
que fui acompanhar o cum-
primento de uma reintegracao



numa favela no Guaruja. Os
posseiros tinham sido enga-
nados quando compraram de
uns estelionatarios, e me cou-
be contar que as terras eram
de um cliente meu. A li¢do foi
como balancear direitos, isso
reforcou uma inspiracdo an-
tiga de procurar entender os
dois lados e, quem sabe, assim,
alcancar alguma justica. Um
detalhe curioso, que talvez
também retrate como eram
as coisas antes destes tempos
atuais, sanguineos, esse preto
ou branco de hoje: naquela re-
integracdo, levei meus filhos,
criancas, sem temores. Tudo se
solucionou perfeitamente. Ai
as coisas foram andando, ora
regularizando  propriedades,
ora batalhando em reintegra-
¢cOes de posse, ora participan-
do da redacdo de projetos. Foi
natural passar, depois, para as
locagdes e os condominios.
Quais foram os maiores de-
safios que enfrentou no inicio
da carreira e como os superou?
O primeiro desafio foi o de
me sustentar no escritorio. Os
custos eram baixos — eu ocu-
pava uma sala num escritério
que ficava num casardo em Pi-
nheiros, e o titular ainda me
passava uns casos —, mas, pra
viver... O segundo problema
era obter conhecimento. Tudo
dependia de consultas em bi-
bliotecas, sem as chaves hoje
usadas no google, e da com-
pra de livros. Na verdade, eu
sempre gostei disso, mas que
tomava tempo, tomava. O
outro jeito era consultar co-
legas e professores com muita
assiduidade. Nessa parte, tive
uma sorte imensa, meu pai,
José Bushatsky, era amigo de
incontaveis juristas que fre-
quentavam a sua livraria e al-
mog¢avam la em casa. Vai dai,

findei tendo verdadeiras aulas
particulares com enormes no-
mes do Direito. Enfim, desa-
fios se vencem, ndo é?

Qual o melhor conselho que
vocé recebeu na vida e como
ele impactou sua trajetoria?
Hoje vocé é uma pessoa muito
querida pelos jovens advoga-
dos, que conselhos daria para
aqueles que estao comecando
na carreira?

Aos que atuam no conten-
cioso eu repetiria os conselhos
que recebi e usei: o que o ou-
tro lado esta pensando? Vocé
releu os documentos? Aos de-
dicados aos contratos: apos
redigir a minuta, tenha inso-
nia, vai aparecer algum item
sumido. A todos, se eu puder
sugerir, muita, muita leitura. E
muita discussao em entidades,
institutos, grupos, 6timo jeito
de aprender. Por fim, o outro
lado pode ser adversario, pode
discordar, mas ndo é inimigo,
a polarizacao tao em voga ndo
se adéqua nesses casos em que
costumamos trabalhar.

O mercado juridico atual-
mente esta mais facil ou mais
complexo do que quando
vocé comecou?

O mercado juridico esta
mais complexo, eu acho. E
isso decorre de varios fatores.

Primeiro, a producdo legisla-
tiva me parece espantosa em
termos quantitativos; a rele-
vancia de portarias, respostas
a consultas, etc. parece ter
crescido; € irritante a quanti-
dade de diplomas que nao tra-
tam de um tnico objeto e que
contém matérias estranhas
ou absolutamente desconexas
do objeto da lei, os famosos
“jabutis”. Isso complica de-
mais o trabalho do estudioso.
Segundo, as inovag¢des —vamos
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lembrar que o Direito corre
atras dos fatos — sdo imensas,
0 que ¢é estimulante, mas exi-
ge especializacdes crescentes,
e, por sua vez, também ¢é pro-
blematico, pois ndo podem
ser abandonados principios
e conceitos gerais de Direito,
tudo deve ser articulado. Exi-
ge-se muito estudo, e os deta-
lhes sdo incontaveis. Terceiro,
a quantidade de profissionais
se tornou enorme, sOmos cer-
ca de 1.300.000 advogados no
pais — em quantidade perde-
mos somente para India —, cer-
ca de 100.000 bacharéis todo
ano. O mercado consumidor
dos servicos advocaticios, es-
pecialmente as empresas, se
vale disso para diminuir os
honorarios, afinal, a oferta é
imensa, e nem todos os clien-
tes sabem diferenciar a quali-
dade de um trabalho de outro,
escolhem pelo preco. Isso pde
em queda a remuneracdo de
muitos e muitos advogados.

Quais as principais tendén-
cias que vocé observa no mer-
cado imobiliario e quais os
maiores desafios no atendi-
mento ao cliente?

Acredito que as coisas se
alterem bastante com a to-
kenizacdo, a diminuicdo de
custos e o aumento da velo-
cidade dos negocios que ela
traz. Isso devera alterar, mes-
mo em areas ndo diretamente
relacionadas, procedimentos,
tempos, expectativas, valores
dos servicos. Creio num incre-
mento das locagdes como so-
lucao institucional para a crise
de moradias. Isso € constitu-
cional, mas ainda sofre devido
a um ranco de setores que ju-
ram que no Brasil de hoje va-
lham palavras que Engels dis-
se na Alemanha de 150 anos
atras — duvido que ele as dis-
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O conddmino ndo

vive sozinho

no condominio, todos
e cada um devem
ter direitos respeitados

sesse agora. O uso do aluguel
crescera, sera bem-vindo, sera
bom para muita gente. Nos
condominios, ainda sofrere-
mos bastante, mas me parece
em gestacdo uma nova com-
preensdo das relacdes entre
conddminos, a prevaléncia
legal de uma obviedade tdo
abandonada até por algumas
sentencas e alguns textos: o
condémino ndo vive sozinho
no condominio, todos e cada
um devem ter direitos respei-
tados.

Como vocé vé a evolucao
do Direito Imobiliario no Bra-
sil das ultimas décadas e qual
a sua projecao para o futuro?

A evolucdo € inequivoca,
embora ainda haja o que fa-
zer. Ficando somente na loca-
cdao de imoveis urbanos, em
2009 conseguimos atualizar
bem a lei, inclusive com a no-
vidade de algumas liminares.
Acho importante dizer que
éramos varios advogados de
todo o pais debatendo bastan-
te cada linha do projeto, sob
a coordenacdo do Wahmann,
do Rio de Janeiro, e do Iba-

gy, de Santa Catarina. Final-
mente, foi feito um trabalho
intenso de convencimento
dos parlamentares, até que o
projeto vingou. Foi uma evo-
lucdo. Mais tarde, em 2012,
foram muitas as discussdes
sobre o built to suit, até se ar-
redondar o texto que se tor-
nou o artigo 54 A, da Lei das
Locacdes. Mais uma vez, era
conveniente levar para a lei a
experiéncia do mercado, isso
foi feito com sucesso. Em con-
dominios, a legislacdao evoluiu
para enfrentar os temas das
assembleias virtuais e da alte-
racdo da natureza do edificio,
e a curiosidade é que, nos de-
bates que precedem a votacdo
da lei, nem sempre a posicdo
que a gente pensa ser a mais
adequada vence, mas a evolu-
¢do ocorre, isso €, felizmente,
certo. As coisas ndo param ja-
mais, muitos participamos de
outros projetos, acho que uma
série de situacdes merecem ser
contempladas em lei — veja,
por exemplo, a confusdo so-
bre as locacdes de curtissima
temporada em condominios.
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A evolugdo sera exatamente
como deve ser, perene.

Vocé é uma pessoa muito
atenta as inovacoes tecno-
logicas e novidades. Como a
tecnologia estd impactando a
advocacia e quais ferramentas
serao fundamentais para o Di-
reito Imobiliario no futuro?

Internet, tokenizacdo, siste-
mas de gestdo, sistemas para
consultas a distancia e contra-
tacdo de servicos, inteligéncia
artificial. Nada podera ser pos-
to deliberadamente de lado,
mesmo que ndo compreenda-
mos a exata serventia ou nao
saibamos usar com eficiéncia.
Mas ndo serd a primeira vez
que isso acontece. Quando
criaram o fax, hoje em abso-
luto abandono, na primeira
fase as pessoas ficavam olhan-
do para aquela maquina que
expelia rolos de papel; na se-
gunda fase, todos passaram a
usa-la, acabaram-se os office
boys e as salas para sentarem
nos escritérios... A tecnologia
vem, a cada um de nds cabe-
ra escolher e acolher o con-
veniente. Se entendermos 0s
meios e os métodos, podere-
mos trabalhar e motivar os de-
mais, melhorar o desempenho
de todos.

Como vocé equilibra a vida
profissional e pessoal, espe-
cialmente considerando as
demandas de um escritério de
advocacia tao ativo? Como é
trabalhar com o filho?

Na verdade, eu gosto da ad-
vocacia, gosto de aprender
com as pessoas, gosto dos de-
safios, nada disso estressa. Ob-
vio, algumas situagdes sdo de-
sagradaveis, mas perdem sob
qualquer aspecto para as boas
horas. Trabalhar com o filho?
E estimulante, até porque ele
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Nem sempre

quem deveria cuidar
da sociedade sabe

0 gue a sociedade

quer

atua muito fortemente em
areas diferentes da minha, o
que certamente provoca lon-
gas e boas conversas nas quais
ambos aprendemos, é uma re-
lacao bacana.

Poderia compartilhar uma
histéria ou experiéncia mar-
cante de sua carreira que te-
nha moldado sua forma de
ver a advocacia?

As tantas, anos 1990, me pe-
diram para defender os times
de varzea e manté-los nos seus
campos de futebol, na margi-
nal do Tieté. Eles jogavam la
ha anos, o Corinthians nasceu
por 14, e o Estado pretendia
tomar as 4reas. Foram varias
contestacdes, recursos, lutas
judiciais, reunides no local
— das quais eu voltava com o
terno enlameado, era varzea...
— até conseguirmos trazer al-
gumas autoridades para ve-
rem O que acontecia, quanta
gente era afetada, como e por
quem eram realmente usadas
as areas. Depois, chegamos a
uns acordos que satisfaziam
os milhares — sim, havia jogos
com quase 10.000 pessoas as-
sistindo — de amantes do fute-
bol amador e, evidentemente,

o Estado. Licdo: nem sempre
quem deveria cuidar da so-
ciedade sabe o que a socieda-
de quer... E licdo que aprendi
como advogado: a questdo
ndo é o processo judicial, é o
seu motivo e encontra-lo leva-
ra a solucdo.

Quem sao suas maiores ins-
piracoes na vida tanto pessoal
quanto profissional?

Conforme a época me fas-
cino de modo diferente, com
pessoas de atuacOes diferen-
tes, curiosamente passando
para proxima em acréscimo,
sem abandono. Ai, de bate-
-pronto, eu enumeraria os es-
critores Vila Matas, Machado
de Assis, Paul Auster, Muraka-
mi; os economistas De Soto e
Piketty; quanto aos blueseiros,
musicos e roqueiros, compo-
sitores, diretores de cinema,
vamos conversar mais longa-
mente...Na profissdo, O6bvio
que admiro varios professores
e autores, uns mais novos e
outros tradicionais. Mas, sem
qualquer demagogia, minha
inspiracdo € o pessoal da Mesa
de Debates de Direito Imobi-
lidrio (MDDI), ONG para a
qual, hd 25 anos, Estela Ca-
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margo, Marcelo Manhaes e
Pedro Cortez, dentre tantos
outros, me convidaram para
participar da criacdo. De suas
reunides quinzenais eu nunca
sai sem anotar algo que fosse
novidade para mim. Basica-
mente, é um pessoal que faz e
tem vontade de fazer mais, o
que é instigante. Logico, essa
atitude positiva se repete no
IBRADIM, razao, alias, do seu
sucesso, N0 meu ver.

Ha algum hobby ou ativida-
de que vocé pratica e consi-
dera essencial para manter o
seu equilibrio?

Sempre que me perguntam
isso lembro do Roberto Car-
los numa entrevista que deu
ha anos, dizendo que sim,
ele tinha um “hobby”... azul.
Os meus? Faltam horas, afi-
nal preciso e quero trabalhar,
mas dedico bom tempo para
assistir a filmes, ler muito,
viajar bastante. E, logico,
bastante chopp com os ami-
gos, essencial.

Ha algum projeto ou sonho
que vocé ainda nao realizou e
espera concretizar no futuro?

Sim, de imediato, participar
de trabalhos que objetivem
a simplificacdo da legislacdo
imobilidria, em especial quan-
to as locacdes, com a meta
de consolidar a seguranca ju-
ridica - inclusive no ambito
tributario - suficiente para
motivar investidores. Resol-
veremos o problema da mora-
dia de muitas, muitas pessoas.
Depois, vamos enfrentar os
outros projetos...
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PROVIMENTO 150/2023 DO CNJ:_
REGULAMENTAGAO E PADRONIZAGAG
DO PROCEDIMENTO DA ADJUDICAGAQ

COMPULSGRIA EXTRAJUDICIAL

adjudicacdo compulsoria € o insti- Até 2022, a adjudicacdo compulsoéria
tuto juridico que permite ao promi- era somente um procedimento judicial,
tente comprador de um bem imoével o0 que implicava um processo lento e bu-
obter a sua propriedade, indepen- rocratico. Com a entrada em vigor da Lei
dentemente da vontade do promi- 14.382/2022, no entanto, foi instituida a
tente vendedor, nos casos em que o possibilidade de adjudicacdo compulsoéria

promitente vendedor se recusa a outorgar a escri- extrajudicial, um procedimento mais céle-

tura definitiva de compra e venda, desde que cum- re e simplificado.

pridos alguns requisitos'. Com a inclusdo do artigo 216-B? na Lei

1 BRASIL. Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo ~ ©-015/1973, a Lei dos Registros Publicos
Civil. Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode (LRP), sem prejuizo da via jurisdicional,
exigir do promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste o pedido de adjudicacdo compulséria de

forem cedldos{ a outorga‘ da escritura deﬁnmva de compra e venda, imoével objeto de promessa de compra e
conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa,

venda ou cessdo podera ser rea-
lizado diretamente no Oficio de
Registro de Imoveis da situacdo
do imovel.

Ja, por sua vez, o Provimento
150/2023, do Conselho Nacional
de Justica (CNJ), trouxe a unifor-
mizacdo dos procedimentos, com
regulamentacdo e padronizacdo,
possibilitando efetivamente a
desjudicializacdo dos pedidos de
adjudicacdo compulsoria.

O referido provimento adicio-
nou o Capitulo V, da Adjudicacdo
Compulsoéria pela Via Extrajudi-
_ . cial, do artigo 440-A até o 440-
‘4 _ AM, no Codigo Nacional de Noz-

’ : mas da Corregedoria Nacional

DAYANA FERNANDA MACHADO GABRIEL ADONA' ALVES requerer ao juiz a adjudicacdo do imével.

Advogada e consultora juridica. MACHADO 2 BRASIL. Lei 6.015, de 31 de dezembro de

o ‘ 1973. Dispoe sobre os registros puiblicos e da
Bacharela em Administracdo de

AdVOgCIdO graduado pela Universi- outras providéncias. Art. 216-B. Sem prejuizo
Empresas_ Atua nas esferasjudicia[ e ! da via jurisdicional, a adjudicacdo compulso-
extrajudicial, nas dreas de Direito

dade Federal do Parand com mais de ria de imovel objeto de promessa de venda ou
Imobilidrio e Urbanistico, Notarial,

quatro anos de experiéncia na drea de cessdo poderd ser efetivada extrajudicial-
Civil e Empresarial. Imobilidrio e Responsabilidade Civil tuagdo do imovel, nos termos deste artigo.

Civel, com fOCO na atuag&o em Direito mente no servico de registro de imaéveis da si-
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de Justica do Conselho Nacional
de Justica - Foro Extrajudicial,
que possibilita o requerimento
da adjudicac¢do compulsoéria por
qualquer adquirente ou transmi-
tente de quaisquer atos ou ne-
gocios juridicos que impliquem
promessa de compra e venda ou
de permuta, bem como as rela-
tivas cessdes ou promessas de
cessdo. Como na praxe judicial,
porém, € exigido que nao esteja
nelas previsto direito de arrepen-
dimento exercitavel.

O provimento trouxe apenas
como excecdo caso que o imovel
houver sido objeto de parcela-
mento de solo urbano ou de in-
corporacdo com prazo de carén-
cia findado.

Destaca-se que o requerente
precisa estar assistido por advo-
gado ou defensor publico, com
apresentacdo de procuracao especifica.

A competéncia para o requerimento serd a
circunscricdao de oficio de registro de imovel
da atual situacao do imoével. O provimento ex-
pressa, contudo, que a Ata Notarial poderd ser
lavrada por tabelido da escolha do requerente,
salvo se houver necessidade de diligéncias no
local do imoével. Essa ata contera todas as in-
formacgdes em relacdo a identificacdo do imo-
vel, negocio juridico, provas de adimplemento
total do preco, além da possibilidade de o ta-

Destaca-se que o requerente
precisa estar assistido
por advogado ou defensor
publico, com apresentacdo

de procuracdo especifica

belido fazer notas que prestem para aperfeicoar
ou complementar a especialidade do imoével,
dentre outros pontos importantes.

O procedimento, descrito no artigo 440-K e
seguintes, comecara por meio de requerimen-
to inicial da sua instauracdo, cumprindo os
requisitos do artigo 319 do Codigo de Proces-
so Civil, incluida a Ata Notarial supramen-
cionada e todos os documentos necessarios
para comprovacdo do direito, preferencial-
mente pelo Sistema Eletronico dos Registros
Pablicos (Serp).

Consta ainda, no provimento, que, caso seja
incerto ou desconhecido o endereco do re-
querido, podera ser demandada, nesse pedido
inicial, a sua notificacdo por Edital, mediante
demonstracdo que se tenham esgotados todos
os meios de localizagado.

Seguindo o fluxo do procedimento, apos
a analise do preenchimento dos requisitos
do requerimento inicial, o oficial de regis-
tro de imoéveis notificara o requerido ou
por Correios com aviso de recebimento ou
encaminhando notificacdo por oficial de
titulos e documentos.

Sendo recebido o aviso, o requerido podera:
anuir, com a celebracdo do negdcio translativo
da propriedade com o pedido; ou apresentar
impugnacdo no prazo de 15 dias uteis.

Debate Imobiliario



OPINIAD

O juiz examinard apenas
a procedéncia da impugnacdo,
e, Caso rejeitada, sera
determinada a retomada do
processo perante o oficial de
registro de imoveis

Caso apresentada impugnacdo pelo reque-
rido, o oficial podera instaurar mediacao dos
interessados. Ndo havendo consenso, a impug-
nacdo serd analisada pelo oficial e o tramite é
definido pelo resultado. Se a impugnacédo for
rejeitada pelo oficial, o requerido podera re-
correr, situacdo em que o procedimento serd
encaminhado ao juiz. Por outro lado, caso a
impugnacdo seja acolhida, abre-se prazo para
o requerente se manifestar quanto a este aco-
lhimento, para que em seguida os autos sejam
também encaminhados ao juiz, exceto em caso
de inércia do requerente, situacdo que, por sua

vez, implicarad extincdo do processo e cancela-
mento da prenotacgao.

Nessa analise, contudo, o juiz examinara
apenas a procedéncia da impugnacao, e, caso
rejeitada, sera determinada a retomada do pro-
cesso perante o oficial de registro de imoveis.

Com a fase de impugnacdo encerrada, em dez
dias, o oficial pode expedir as exigéncias para
cumprimento do requerente. Se ndo existirem
exigéncias, deferird ou rejeitara o pedido da ad-
judicacdo compulséria em nota fundamentada.

No caso tanto de exigéncias quanto de rejei-
¢do do pedido, o requerente podera requerer a
suscitacdo de duvida, com a remessa do titulo
e a declaracdo e duvida ao juizo competente
para dirimi-las.

Se deferido o pedido, o provimento prevé que
o requerente devera comprovar o pagamento
de imposto de transmissdo em cinco dias ateis,
contados da notificacdo do oficial, prazo que
podera ser sobrestado mediante justificativa.

O provimento trouxe inimeras outras previ-
sOes que viabilizam a efetividade do procedi-
mento. Restou expresso que os direitos reais,
Onus, gravames — que ndo impecam atos de
disposicdo voluntaria da propriedade - néo
obstardo a adjudicacdo compulséria. Da mes-
ma forma a indisponibilidade ndo impede a
tramitacdo do processo de adjudicacao, desde
que cancelada até o momento da decisdo final
do oficial de registro de imoéveis. Outros fatores
interessantes sdo: a regularidade fiscal do trans-
mitente ndo é condicdo para deferimento e re-
gistro; ndo é necessaria a prévia prova de paga-
mento de cotas de condominio; e bem de massa
falida ou de empresa em recuperacdo judicial,
desde que relativo a negoécio juridico anterior, é
passivel de adjudicacdo compulsoria.

Finalmente, nessa breve analise do Provi-
mento 150 do CNJ, foi possivel verificar que
realmente se buscou maior celeridade e uni-
formizacdo nos procedimentos, reducdo de
custos e demanda no Poder Judiciario, restan-
do a adjudicacdo compulsoria extrajudicial
uma importante ferramenta para desjudiciali-
zacdo do Direito Imobilidrio e representando
uma grande prerrogativa de seguranca juridi-
ca aos jurisdicionados.
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Avida é cheia de surpresas. E muitas boas. Nossa tarefa didria é estarmos sempre atentos as
oportunidades que estdo ali, na nossa frente, e, por qualquer receio, deixamos de abragd-las. Incluir é
diversificar. Regionalizar é nacionalizar. Estarmos perto de guem mais precisa é estarmos cumprindo a nossa
missdo. Despertarmos novos olhares em todas regides. O primeiro Congresso do IBRADIM em Salvador,
o primeiro fora do eixo SP/RIO, jd é um sucesso absoluto. Esgotamos as vagas, e sdo esperadas
1.000 pessoas no formato presencial. Serd o nosso maior Congresso a ser realizado! Estamos preparando
um evento inesquecivel e, de quebra, em um dos paraisos mais procurados do Brasil. E aguardem! Vem ai o
IBRADIM Folia, para um after digno de comemorarmos e dan¢armos muito! Se vocé ndo conseguiu ir, ndo se
avexe, estamos estudando a possibilidade de liberar vagas de acesso on-line. Parece que foi ontem, em 2018,
quando lancamos o IBRADIM em Salvador. Seis anos se passaram, e um bom filho a casa torna.
Estaremos ld representados com pessoas de todo o pais, acessando o que for mais democratico de
um valioso conhecimento para todos. Nos vemos Id!

7°. CONGRESSO IBRADIM — INSCRI-
GOES ESGOTADAS EM MINUTOS

As vendas das inscricdes para
o 7° Congresso IBRADIM que
acontecerad nos dias 29 e 30 de
agosto, em Salvador (Bahia), fo-
ram um sucesso, os lotes esgota-
ram-se em poucos minutos. Por
conta dessa alta demanda, as
vagas foram expandidas de 800
para 1.000, e avalia-se a possi-
bilidade de transmissdo on-line,
em tempo real, do evento, nesse
caso, serao distribuidos ingressos.
A programacao comecara a ser di-
vulgada em junho. A festa, ponto
alto do Congresso, também esté
em pauta e vém surpresas por ai!

CONGRESSOS REGIONAIS

Com o sucesso consagrado do
Congresso anual que se firmou
como o principal evento de Direito
Imobilidrio do pais, a ideia agora
é correr o Brasil. Dividir para mul-
tiplicar. O IBRADIM quer que mais
cidades recebam o que o Instituto

tem de melhor. Para superar esse
imenso desafio, em 2025 nao
haverd o 8° Congresso IBRADIM.
Em vez disso, a atencao sera dire-
cionada exclusivamente aos Con-
gressos Regionais, que ocorrerao
nas Regides Sul, Sudeste, Centro-
-Oeste e Norte-Nordeste, em um
formato especial. Datas, locais e
regides de estreia estdo em fase
de planejamento. As primeiras
informacdes sobre esses eventos
regionais serdo divulgadas no 7°
Congresso IBRADIM.

Cronograma

2024: 7° Congresso IBRADIM
(29 e 30 de agosto, em Salvador)

2025: Congressos Regionais
(a definir)

2026: 8° Congresso IBRADIM
(cidade e datas a serem definidas)

LANCAMENTO DA REVISTA
ACADEMICA

Desenvolvida pelo IBRADIM,

Debate Imobiliario

a Revista Académica foi lancada
oficialmente no dia 17 de abril,
no VIP Office Coworking, em Sao
Paulo, com a presenca dos auto-
res. A publicacdo, que conta com
um total de 18 artigos, aborda
temas diversificados do Direito
Imobilidrio, reunindo desde no-
vos talentos que acabaram de sair
das faculdades de Direito, com
Trabalhos de Conclusao de Curso
elogiados e de grande relevancia
pratica, até renomados advoga-
dos e professores experientes de
diversas regides do Brasil.

EDITAL PARA A PROXIMA REVISTA
ACADEMICA

Estd aberto o edital para sub-
missdo de artigos para a 10? edi-
cdo da Revista Académica. Sao
convidados a submeterem seus
artigos  cientificos advogados,
magistrados, registradores, pro-
fessores, pesquisadores, estu-
dantes e demais profissionais do
Direito. A escolha sera realizada
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pelos membros do Conselho Edito-
rial, os melhores artigos serao sele-
cionados para publicacdo. Outros
artigos também poderdo ser apro-
veitados para a publicacdo das edi-
¢des seguintes, a critério exclusivo
do Conselho Editorial. Os interessa-
dos deverdo enviar o arquivo até o
dia 15 de julho. QR Code com mais
informacoes abaixo.

APOIO AO RIO GRANDE DO SuL

No dia 17 de maio aconteceu o
Encontro Beneficente da Diretoria
Estadual do IBRADIM-RS, em apoio
ao Rio Grande do Sul, que sofreu
e sofre ainda com as enchentes. A
abordagem envolveu aspectos ju-
ridicos ligados a repercussao con-
tratual, alternativas para a rapida
reconstrucéo por meio de Gestdo
Privada de Infraestrutura Publica e
o impacto nos seguros residenciais.
O evento foi um sucesso e contou
com o apoio fundamental de asso-
ciados e parceiros do IBRADIM. Os
recursos apurados foram integral-
mente destinados ao Estado.

GRUPO JOVEM IBRADIM

O Grupo Jovem IBRADIM, que
nasceu em 2022 durante o 5° Con-
gresso IBRADIM, segue vitorioso e
em franco crescimento. O grupo,
que ja tem mais de 100 membros,
firmou uma parceria recente com a
Liga Académica de Direito Imobili-

ario (Ladim) para reunides mensais
de trocas de conhecimento com
painelistas convidados. Para fazer
parte do Grupo Jovem, basta ser
associado IBRADIM, ter até 35 anos
e/ou até cinco anos de formado e
guerer contribuir com o Direito Imo-
bilidrio. Acesse o formulario de ins-

cricao no QR Code.
| |

GRUPO MULHERES IBRADIM

Aconteceu em marco a 3° edi-
cao do Mulheres IBRADIM. O even-
to, além de abordar diversos te-
mas do Direito Imobilidrio como o
Novo Marco Legal de Garantias (Lei
14.711/23) e aquisicao de imdveis
de empresas em recuperacao judicial
e faléncia, discutiu o impacto da eco-
nomia do cuidado nas carreiras femi-
ninas, sem deixar de fazer o recorte
de classe e raca. A conversa motivou
profunda reflexao sobre como trans-
formar a realidade atual em uma so-
ciedade mais justa e igualitaria. Cria-
do em 2023, o Grupo Mulheres é
resultado de um compromisso firme
do IBRADIM com o tema, todas as
associadas estao convidadas a fazer
parte desse nucleo de representacdo
feminina, um espaco de troca e for-
talecimento mutuo. Inscrevam-se no
QR Code.
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PLANO ESTUDANTE

O IBRADIM acaba de langar um
novo plano associativo com opor-
tunidades exclusivas para jovens
universitarios! O Plano Estudante
oferece diversos beneficios, como:
integracdo a maior rede de especia-
listas do pais, participacdo no Gru-
po Jovem IBRADIM, acesso on-line
a artigos, noticias, revistas, livros e
cartilhas do Instituto, acesso exclusi-
vo a um férum virtual de discussoes,
descontos em cursos e eventos, par-
ticipacdo em sorteios periddicos de
livros, preferéncia para publicacédo
de artigos, dentre outros. Tudo isso
pela metade do valor da associacao
pessoa fisica. Para participar do Pla-
no Estudante, é necessério ter até
25 anos e estar matriculado em um
curso de graduacao. Mais informa-
¢oes no QR Code.

PARCERIA IBRADIM ABCRIPTO
O IBRADIM firmou acordo de
cooperacao institucional com a As-



sociacao Brasileira de Criptoecono-
mia (ABcripto). O intuito da parceria
é promover o desenvolvimento de
acbes conjuntas acerca da toke-
nizacdo imobilidria, mediante a
promocao de eventos e atividades
educacionais, discussdes com as
autoridades reguladoras para cria-
cao de um arcabouco regulatério e
fomento de novos negdécios entre
os setores. A unido de expertise e
esforcos de ambas as entidades
contribuird para a modernizacdo do
mercado imobilidrio, abrindo portas
a novas oportunidades e beneficios
para todos os envolvidos.

MEDIAGAO E ARBITRAGEM —
IBRADIM FIRMA ACORDO DE
COOPERAGAO TECNICA COM A UFPB

O IBRADIM e a Universidade Fe-
deral da Paraiba (UFPB) acabam de

firmar um acordo de cooperacdo
técnica focado em métodos ade-
quados de resolucdo de conflitos,
especialmente arbitragem e me-
diacdo no setor imobiliario. Esse
convénio representa um marco sig-
nificativo, promovendo avancos na
area juridica imobilidria por meio
da realizacdo conjunta de pesqui-
sas e desenvolvimento de praticas

inovadoras. A parceria permitird a
realizacdo de projetos de pesquisa,
workshops, seminarios, conferén-
cias e a publicacdo de artigos aca-
démicos, além de programas de
treinamento e capacitacdo. Essa
troca de conhecimento entre as
instituicoes visa a desenvolver no-
vas abordagens e melhores prati-
cas para o mercado imobiliario na
resolucdo de conflitos. Os ganhos
sdo diversos: inovacdo nas praticas
de resolucao de conflitos, fortaleci-
mento do mercado imobilidrio com
0 apoio de métodos mais rapidos,
eficientes e menos onerosos na so-
lucdo de conflitos. A expectativa é
que a pesquisa influencie positiva-
mente usudrios, legislagdo e poli-
ticas publicas, beneficiando tanto
os associados do IBRADIM quanto
o mercado em geral, com acesso a
conhecimento avancado e maior se-
guranca juridica.

Faca parte do Grupo IBRADIM Mulher

Se vocé é uma pessoa associada ao IBRADIM
e quer fazer parte do Grupo IBRADIM Mulher, basta
preencher o formulario no QR Code ao lado
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RETROFIT: UMA SOLUGAO URBANA
PARA REGENERAR ESPAGOS

retrofit! é a atualizacdo de obsoles-

céncias de uma construgdo preexis-

tente, preservando a sua arquitetura

original, mas modernizando as ins-
talacOes para adequa-las ndo apenas as necessi-
dades da vida contemporanea, mas a legislacao
vigente, proporcionando maior utilidade, con-
forto e seguranca.

A requalificacdo de edificagdes é necessaria,
pois a esséncia da cidade é complexidade, flu-
x0 e transformacdo. No desenvolvimento da
urbe, algumas partes da historia se cristalizam,
outras querem ser esquecidas, mas, principal-
mente, novas necessidades e padrées minimos

1 Conforme a ABNT, retrofit é definido como “remodelacdo ou
atualizagdo do edificio ou de sistemas, através da incorporagdo de
novas tecnologias e conceitos, normalmente visando a valorizacdo
do imovel, mudanga de uso, aumento da vida 1itil e eficiéncia ope-
racional e energética. (ABNT NBR 15575-1:2013, 4. ed.)

emergem. Como o modo de viver evoluiu ao
longo das décadas, é natural que as edificacoes
preexistentes passem, gradativamente, a ser
vistas como ultrapassadas, conforme ocorre
com centros historicos.

A solucdo inicial adotada mundialmente para
o envelhecimento do centro foi o espraiamen-
to da cidade com ocupacdo de dreas circundan-
tes, antes vazias ou subutilizadas. Os centros
esvaziaram-se de moradores e passaram a ser
ocupados majoritariamente por comércio, ser-
vicos e escritOrios. Isso porque construir em
areas novas tem muitas vantagens: maiores
coeficientes de construcdo ou tramitacdo de
projetos mais céleres no municipio, proporcio-
nando previsibilidade de prazo de aprovacdo
e, por consequéncia, de entrega final de obras.

HELENA DE PAULA WAGNITZ

Advogada graduada pela UFPR.
Especialista nas dreas de Direito
Imobilidrio, Urbanistico e Ambiental.
Membro da Comissdo de Direito
Urbanistico e Infraestrutura e da Comisséo
de Direito Ambiental do IBRADIM.
Pesquisadora nas temdticas de Teoria do
Direito e Direito a Cidade, com publicacdes
no Brasil, na Argentina e no México.

MONICA LORENZONI

Advogada, graduada pela UFPR. Mestre
em Ciéncias Juridico-Politicas pela
Faculdade de Direito da Universidade de
Coimbra.Especialista em Direito Urbanistico
e Ambiental pelo Centro de Estudos do
Ordenamento, Urbanismo e Ambiente
(Cedoua) da Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra. Membro da

Comissdo de Direito Urbanistico do IBRADIM.

PATRICIA VALDIVIESO HESSEL

Advogada sénior, graduada pela UEL.
Especialista nas dreas de Direito
Imobilidrio, Urbanistico, Ambiental e
Empresarial. Atua em procedimentos
administrativos e judiciais para
regularizagdes de propriedades e
atividades econdmicas. Relatora
da Comissdo de Direito Imobilidrio
da OAB/PR.




Verifica-se que, em um segundo
momento, surgiu uma tendéncia de
que cidades mais antigas, ap6s sua
expansdo, voltem os olhos aos seus
centros. Isso ndo apenas como refle-
xdo sobre sua histéria e reconheci-
mento do valor de sua arquitetura,
mas também pelas facilidades que
viver ali proporciona.

Esse fendmeno pode ser verificado
em Berlim, na Alemanha, que, além
de reconstruir-se apos a guerra, com
a queda do Muro de Berlim teve a ar-
dua tarefa de criar usos para estrutu-
ras preexistentes que passaram a ser
desnecessarias. A cidade alema, por
exemplo, logrou, por meio de cui-
dadosos projetos, converter antigos parques
industriais em pujantes centros comerciais e
culturais com apartamentos amplamente ven-
tilados e iluminados nos andares superiores,
gracas as grandes janelas dos projetos origi-
nais. Outro exemplo recente é o da revitaliza-
¢do da parte histérica da cidade do Porto, em
Portugal, onde até o inicio deste século viam-
-se ruinas, sendo comum que, todos os anos,
desmoronasse um prédio histérico, atualmen-
te, porém, é um exemplo de preservacado de pa-
trimonio arquitetdnico e local de visita obriga-
téria aos turistas.

O retrofit no Brasil

E comum que os centros urbanos de capitais
como Sao Paulo, Rio de Janeiro e Curitiba se-
jam cheios de vida durante o dia, devido a mo-
vimentagdo proveniente de comércio e escrito-
rios. O desafio é a inseguranca da vida a noite,
decorrente da drastica diminuicdo de movi-
mento nesse periodo e que esta relacionada ao
baixo nimero de pessoas residindo na regido.

A habitacdo é o melhor uso para criar uma
constante circulacdo de pessoas em todos os
horéarios do dia, proporciona seguranca pu-
blica e é fundamental para a regeneracdo de
espacos urbanos.

Para atrair mais residentes as areas centrais, é
necessario atualizar as edificacdes preexisten-
tes, que, gradativamente, se tornaram obsole-
tas, de modo a atender as novas necessidades
da populagdo, aos avancos tecnoldgicos, bem
como a legislacdo vigente, mais exigente em

termos de seguranca do que naquela da época
da construcao.

Para tanto, alguns empecilhos precisam ser
ultrapassados. A imprevisibilidade do tem-
po de espera para a aprovacdo de projeto de
retrofit precisa ser minorada, e as restricoes
impostas pela administracdo publica quanto
a preservacdo da arquitetura das construgdes
preexistentes, compensadas, para que se pos-
sa fomentar o interesse privado no investi-
mento na area.

Nesse contexto, ao entrar na legislacao bra-
sileira, o retrofit tem, a principio, o desafio de
ultrapassar a funcdo originaria na qual o pré-
dio foi construido.

Legislagcao brasileira relacionada

ao retrofit

Toda e qualquer construcdo, seja nova seja
reabilitacdo de uma edificacdo existente, pas-
sa, antes de sua viabilizacdo, pelo processo de
desenvolvimento do projeto que esta relacio-
nado ndo s6 com a parte técnica, mas também
com a parte legal, ou seja, a Legislacdao de Uso
e Ocupacdo do Solo, cujo objetivo € atribuir di-
retrizes e funciona como limitador da area a ser
construida em relacdo a area do terreno, além
de estabelecer recuos de frente, fundos e lateral
da edificacdo em relacdo ao alinhamento do
terreno, nimero de pavimentos, dentre outros
limitadores. Para as edificacdes ja existentes,
os critérios de andlise e aprovacdo sao diferen-
ciados, levando-se em consideracdo cada caso
em suas peculiaridades e tomando-se em conta
sua regularidade e em qual legislacdo se insere.
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O papel da legislacdo também precisa ser o
de regulamentar os incentivos possiveis para a
feitura do retrofit. Sabemos que, pelo balanco
do mercado, ndo basta uma solugdo ser pro-
picia para resolucdes urbanas, ela precisa ser
capaz de atrair investidores privados.

Por isso, o papel das legislacdes, em especial
as municipais, precisa ser o de ampliar ao ma-
ximo os incentivos para os entes privados que
optarem pela revitalizacdo de seus edificios
por intermédio do retrofit, como estd sendo
feito em manchas urbanas na cidade de Sao
Paulo, por exemplo.

9

Um dos facilitadores da realizacGo do

retrofit no Brasil é a mudanca no

Codigo Civil, gue, na nova reda¢do
do artigo 1.351, dispde que a
alteracdo do uso de um edlificio

pode ser aprovada por dois tercos

99

dos conddéminos

Um dos facilitadores da realizacao
do retrofit no Brasil € a mudanca no
Codigo Civil, que, na nova redacao
do artigo 1.351, dispde que a altera-
¢do do uso de um edificio pode ser
aprovada por dois tercos dos condo-
minos, ndo mais exigindo unanimi-
dade. Como os projetos de retrofit
muitas vezes pretendem alterar o
uso de um imovel, especialmente
para transformar antigos edificios
comerciais em residenciais, de for-
ma a aumentar a densidade demo-
grafica, essa alteracdo do Codigo
Civil foi fundamental.

Outra perspectiva muito positiva
¢ a possibilidade, introduzida pela
Lei Federal 14.620, de 2023, de uti-
lizacdo dos recursos do novo “Mi-
nha Casa, Minha Vida” para inves-
timento em retrofit habitacional.

Conclusao

O retrofit se destaca pelo fato de conseguir
modernizar edificacdes preexistentes, atua-
lizando-as e reinserindo-as com maior valor
no mercado de iméveis. E um processo cons-
trutivo que preza pela insercdo de tecnologia
e melhorias no imoével de forma sustentavel,
conseguindo preservar o seu valor histérico e
cultural, com menor impacto ambiental.

Nota-se que os edificios residenciais e co-
merciais da década de 30, 50 e até 90 sdo con-
siderados obsoletos no século XXI, por nao
apresentarem qualificacbes para atender as
exigéncias dos usuarios modernos, tais como,
por exemplo, sistemas integrados, elevadores
com velocidades maiores e mais confortaveis,
instalagdes compativeis com os novos equipa-
mentos e tecnologias, dentre outros. Possuem,
porém, capacidade de absorver intervencoes
por meio de uma reabilitacdo que os retire da
obsolescéncia, colocando-os em condi¢des de
ser absorvidos pelo mercado imobiliario em
vez de continuarem vagos ou marginalizados.

Esperamos que, em breve, novas legislacoes
sejam editadas, para que essa ferramenta pos-
sa ser cada vez mais utilizada como estratégia
para atualizacdo de edificacdes e desenvolvi-
mento sustentavel na construcdo civil e au-
xiliem no acesso adequado a moradias dignas
para a populacdo que necessita.
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A revista Debate Imobiliario
é financiada pela contribuicao de
patrocinadores e apoiadores
que fazem com que a revista se torne

um poderoso instrumento de
propagacao e geracao
de conhecimento e informacdo
para o setor.
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de contribuicao com o desenvolvimento
do Direito Imobiliario no pais.
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CODIGO CIVIL

Atualizacao do
Codigo Civil ganha
corpo no Senado -°

Relatérios das subcomissées
indicam mudancas para adaptar
as normas da lei de 2002

as exigéncias do século 21 T

m vigor desde o inicio de 2002, o ral. “O direito ndo € metafisica, artificial ou

atual Cédigo Civil brasileiro man- criado. E produto histérico-cultural, uma sin-
teve-se como um grande projeto  tese de multiplas determinagdes.”
por pelo menos trés décadas sob a “A demanda ja ndo ¢é por codigos ideais”,

batuta do jurista Miguel Reale. Mais atentou o ministro e vice-presidente do Su-

de 20 anos depois, juristas de todo premo Tribunal Federal (STF). “A lei civil é

o pais e diversas especialidades se reanem no hoje invocada ndo apenas como uma heran-

esforco de atualizar o texto normativo. ca estrutural abstrata, e sim como paradigma

“Nosso pais precisa chegar ao século 217, tuncional do sentido para o sujeito, o corpo, a

conclamou o ministro Luiz FEdson Fachin em terra, o meio ambiente, a economia, o servico,

sessdo da Comissdo de Juristas responsavel  enfim, para os horizontes de vida, mesmo vo-
pela revisio do Cédigo Civil (CJCODCIVIL)  lateis, incertos, complexos e ambiguos.”

realizada em 26 de fevereiro, no Plenario 3 da Novos paradigmas sociais exigem a revisdo

Ala Senador Alexandre Costa do Senado Fede- de regras em diversos aspectos da vida civil.
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O Direito de Familia, por exemplo, tende a
incluir normas que nao eram aceitas pela so-
ciedade no século passado. Também um novo
livro esta sendo elaborado para tratar especifi-
camente do Direito Digital. E em outras areas,
como o Direito Imobiliario, a reformulacdo de
diversas regras se faz necessaria para sincroni-
zar o texto a tecnologia e aos costumes de nos-
so tempo.

Instaurada por ato do presidente do Senado
Rodrigo Pacheco em setembro de 2023, a co-
missdo foi incumbida de uma tarefa hercdlea

A demanda ja ndo é

por codigos ideais”,

atentou o ministro e
vice-presidente do (STF)

— a atualizacdo da Lei Federal 10.406, que ins-
tituiu, em 2002, o Cédigo Civil, normativa de
diversos aspectos da vida privada dos brasilei-
ros, com seus mais de 2 mil artigos. Formou-
-se, para tanto, sob o comando do ministro do
Superior Tribunal de Justica (STJ) Luis Felipe
Salomdo, um amplo grupo de trabalho com-
posto de diversos juristas do pais divididos em
subcomissdes tematicas.

A reunido ao fim de fevereiro teve como ob-
jetivo a apresentacao do relatorio final, a cargo
dos professores Flavio Tartuce e Rosa Maria de
Andrade Nery, e contou com a participagdo de
Ricardo Lorenzetti, ministro da Suprema Corte
Argentina, que compartilhou a experiéncia do
pais vizinho na reforma civilista realizada em
2015. Apresentaram-se relatores de cada uma
das subcomissdes, com quem a reportagem
conversou para saber mais sobre o que esta por
vir, especialmente no setor imobilidrio.

O desembargador Marco Aurélio Bezerra de
Melo, do Tribunal de Justica do Rio de Janei-
ro (TJRJ), nomeado relator da Subcomissao de
Direito das Coisas, contextualiza: “Nesses 22
anos de vigéncia, vivemos uma verdadeira re-
volugdo tecnologica nos costumes e na propria
construcdo doutrindria e jurisprudencial que
buscou aproximar o Codigo Civil da Consti-
tuicdo Federal, trabalho esse feito com muita
competéncia pelos tribunais estaduais, STJ e
STFE. Dai mostrar-se imperiosa uma revisdao do
Codigo Civil. Nao se trata de um cédigo novo,
como equivocadamente muitos tém dito, mas
de uma atualizacdo absolutamente necessaria
e reivindicada pela sociedade”. Ele acrescenta
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que a ideia é respeitar leis especiais naquilo
que tem dado certo “como, por exemplo, com
0 Codigo de Defesa de Consumidor e a Lei de
Condominios e Incorporac¢des Imobiliadrias”.

Bezerra de Melo evita adentrar os detalhes
do novo texto, ja que, por ora, ha apenas um
esboco do anteprojeto, mas adianta: “Percebe-
mos um consenso em modernizacdes na tema-
tica do tratamento da posse e da propriedade
imobilidria, nas regras sobre o condominio
edilicio, nos fundos de investimentos e no re-
gime de garantias imobiliarias”.

Na Subcomissdo de Contratos, quem ficou
responsavel pelo relatério foi o professor Carlos
Eduardo Elias de Oliveira, consultor legislativo
do Senado, que, em entrevista a reportagem,
reitera: “Nao se objetiva fazer um novo Coédi-
go. Busca-se apenas atualiza-lo diante das sig-
nificativas transformacdes sociais”.

Oliveira destaca em sua se¢do algumas no-
vidades que podem repercutir no setor imobi-
lidrio, como a alteracdo no paragrafo tinico do

art. 551 do Codigo Civil para estabelecer
que, no caso de doacdo de um bem em
favor de um casal, o direito de acrescer
no caso de morte de qualquer um deles
nao seja automatico.

“A sociedade mudou”, explica, “gran-
de parte dos casais atualmente é uma
familia reconstituida, com pessoas no
segundo ou no terceiro casamento e com
filhos de relacionamentos anteriores. O
direito de acrescer automatico acaba re-
tirando o direito hereditario de filhos de
relacionamentos anteriores em favor do
padrasto ou madrasta sobrevivente.”

“Além disso, também promovemos
aprimoramentos em regras de fianca, de
revisdo contratual e de outros temas re-
levantes”, conclui o relator e continua:
“Uma situacdo interessante é permitir
que o fiador tenha legitimidade para
substituir processualmente o credor mo-
roso na cobranca da divida. £ que, em
muitas situagdes, o credor demora a co-
brar a divida ja vencida. Essa demora ¢é
extremamente perigosa, pois, durante
esse periodo, o devedor pode ir dilapi-
dando o patrimoOnio. Quando, futuramente, o
credor for cobrar a divida, nenhum bem en-
contrara para penhorar, hipotese em que ele se
voltara contra o fiador. O fiador, a seu turno,
apos pagar a divida, ndo conseguira reembol-
sar-se, porque ndo encontrard nenhum bem do
devedor para penhorar. Assim, estabelecemos
regras para permitir que o fiador supra a moro-
sidade do credor, a fim de conseguir penhorar
bens do devedor que ainda existam”.

Ndo se objetiva fazer um novo
Codigo. Busca-se apenas
atualiza-lo diante das significativas
transformagoes sociais

Debate Imobiliario



Mesmo que, oficialmente,
ndo tenha integrado a comis-
sdo em Brasilia, o advogado
André Luiz Junqueira conta
ter submetido a Subcomissao
de Direito das Coisas ante-
projeto de nova lei condomi-
nial, na qual trabalhou com
outros especialistas nos ulti-
mos dois anos.

Dentre as sugestdes aco-
lhidas na primeira versdo do
relatorio, o advogado desta-
ca alteracdes no art. 1.336
que preveem a permissao de
aplicacdo de multa de 10%
por atraso no pagamento
das contribuicdes de condo-
minio (a atual é limitada a
2%) e a confirmacdo de que
sdo proibidas, salvo autorizacdo expressa da
convencao, atividades de hospedagens por in-
termédio de plataformas digitais como o Air-
Bnb. Atualizacdo do art. 1.337, por sua vez,
pretende abrir hipotese de exclusdo judicial
de ocupante antissocial.

Outra possibilidade a ser incluida para a
convenciao de condominio é a alteracdo de
destinacdo do condominio por maioria sim-
ples para considerar a exigéncia do municipio
quando ocorrer subutilizacdo da unidade (art.
1.351), que atende a demandas surgidas com o
periodo pandémico e subutilizacdo de muitos
edificios com destinacdo comercial.

Ao que parece, a reforma
pretende adaptar um pouco o
Codigo Civil a jurisprudéncia

dominante

“Ao que parece, a reforma pretende adaptar
um pouco o Codigo Civil a jurisprudéncia do-
minante, especialmente a do Superior Tribunal
de Justica”, observa Junqueira. “E uma diretriz
louvavel, mas que se mostra insuficiente para
0 que a sociedade precisa, pois, sobretudo em
condominios, a cultura da litigiosidade e os
problemas gerados com textos legais ultrapas-
sados ainda fomentam muitos conflitos.”

Diante de tantos pontos carentes de atuali-
zacdo, o advogado opina: “A solucdo mais ade-
quada € uma lei especial nova para condomi-
nios em vez de trabalhar em uma codificacao.
Mas compreendemos que existe uma ‘janela’
legislativa e nem sempre conseguimos aprovar
0 que desejamos, pois o processo de debate e
aprovacdo no legislativo € bem complexo e pa-
rece que a comissdo estd bem ciente disso”.

Embora nem todas as sugestdes tenham sido
acolhidas, sob argumento de serem mais ade-
quadas a lei especial, inegavel o esforco reuni-
do por especialistas de todo o pais para atuali-
zar o ordenamento dentro dos consensos que
se formaram nos ultimos anos. Pode ndo ser
o ideal, mas, ante uma sociedade em mudan-
¢a cada vez mais acelerada, o possivel ja traz
evolugdes fundamentais que, bem feitas, serdo
importantes para que o Direito Civil prossiga
cumprindo seu papel.
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s nameros da irregularidade fundiéaria no
Brasil sdo bastante expressivos — de acordo
com Ministério da Integracdo e do Desen-
volvimento Regional, em torno de 50% dos

)0 REGISTRADOR
JVEIS N

ULARIZAGAO
ARIA URBANA

sar de dispor sobre assuntos variados, ficou
conhecida como a Lei da Reurb (regulariza-
¢do fundidaria urbana) e, por uma razao bas-
tante latente, serviu para “destravar” diver-
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imoveis brasileiros tém alguma irregularidade. Esses

nuameros oficiais, no entan
da realidade — um exemplo
ia, em que a irregularidade

to, estdao bem distantes
disso é o Estado da Bah-
beira a 80%. De alguma

maneira, esses dados podem ter alguma correlacdo
com a privatizacdo (completa) dos cartérios ocorri-

CAMILA MUCARI

Pés-graduada em Contratos, Processo
Civil e Direito Notarial e Registral.
Vice-presidente da Associagdo dos
Registradores de Imdveis da Bahia

(Ariba), membro da Diretoria do IBATDP/
e diretora adjunta do IBRADIM/BA.

da no Estado apenas em
2017, com a finalizacao
do 1° Concurso de Ser-
ventias Extrajudiciais.
A legislacdo brasilei-
ra na area imobiliaria é
vasta e bastante espe-
cializada, porém, néo
conseguiu fornecer
ferramentas suficien-
tes para neutralizar a
irregularidade posta,
que se arrasta no tem-
po, seja pela origem
histérica das terras
(Que remonta as ses-
marias), seja pelo cres-
cimento desenfreado
das cidades, auséncia
de politicas publicas
e desinformacdo por
parte dos cidadaos.
Foi nesse contex-
to que surgiu a Lei
13.465/2017, que, ape-

sas situacoes de irregularidade imobiliaria
para as quais ndo se encontrava solucao. E
0 caso, por exemplo, dos loteamentos irre-
gulares consolidados no tempo, que, mui-
tas vezes, estavam até registrados no Oficio
Imobiliario, todavia, sem possibilidade de
titulacdo de seus ocupantes.

A citada lei, em seu artigo 9°, define a re-
gularizacdo fundiadria de imoéveis urbanos
como um conjunto de “medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destina-
das a incorporacdo dos nucleos urbanos
informais, ao ordenamento territorial ur-
bano e a titulagdo de seus ocupantes”.

Como bem observado por Michely Frei-
re Fonseca Cunha, no Manual da Regu-
larizacdo Funidédria Urbana REURB!, um
dos livros mais festejados sobre o tema, a
aplicagdo da Lei 13.465/2017 deve ser au-
tbnoma e desprovida de conjugacdo com
as normas anteriores criadas para o pla-
nejamento do crescimento da cidade. Isso
porque “a lei de Reurb foi publicada jus-
tamente pela ineficiéncia e inviabilidade
de regularizacdo da cidade por meio dos
instrumentos juridicos vigentes até a pu-
blicacdo da referida lei”.

1 CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de regula-
rizagdo fundidria urbana — REURB. 3 edi¢cdo revisada e
ampliada. Sao Paulo: Editora Juspodivm, 2022, p. 35.
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A lei reforca a competén-
cia municipal para imple-
mentar a Reurb, tendo o
Poder Executivo como ator
principal no processo. O
que nao se pode perder de
vista é que, ao lado do mu-
nicipio, outros participes
devem trabalhar de forma
conjunta, de maos dadas.
Sdo eles: o Ministério Pua-
blico, os advogados, os
cidadaos, o Poder Judicia-
rio, além do registrador de
imoveis, figura essencial
ao processo especialmente
em cidades menores que
tém na figura do registra-
dor, muitas vezes, um dos
anicos especialistas na area
e que pode funcionar como
a engrenagem que falta
para movimentar a Reurb
na cidade. Como citado pela oficial de Regis-
tro de Imoveis de Mariana/MG e presidente da
Comissdo de Regularizacdo Fundiaria do IBRA-
DIM, Ana Cristina Maia, na Semana Nacio-
nal de Regulariza¢do Fundiéria “Solo Seguro”,
idealizada pelo Conselho Nacional de Justica
(CNJ), em evento ocorrido em Roraima?: “Re-
gularizacdo Fundiaria é uma ferramenta a ser
utilizada por muitas maos. Ninguém faz Reurb
sozinho, Reurb requer parceria, requer didlogo
e requer alinhamento entre os atores, porque
a Reurb € um instrumento multidisciplinar”.

Nos ultimos anos, observou-se um movi-
mento do Poder Judiciario, por meio da Cor-
regedoria Nacional de Justica, em direcdo a
regularizacdo fundiaria de forma contundente.
Em alguns Estados, nessa mesma linha, foram
instituidos, pelas corregedorias locais, Nacleos
de Regularizacdo Fundiaria, importantes bra-
¢os do Poder Judiciario que estdo alavancan-
do projetos de regularizacdo pelo Brasil afora.
Sdo exemplos o Ntcleo de Prevencgdo e Regu-
larizacdo Fundiaria (Nupref), instituido pela
Corregedoria-Geral da Justica do Estado do To-
cantins no ano de 2018, e o Nucleo Regulari-
zacdo Fundiaria (Nuref), instituido no ambito

2 Youtube: https://www.youtube.com/watch?v=gKzrd7DQIfE

da Corregedoria Geral da Justica do Estado da
Bahia no ano de 2022. A func¢do dos referidos
nucleos é assessorar as prefeituras no procedi-
mento da Reurb por meio da formalizacdo de
Termos de Cooperac¢do Técnica com os entes
municipais, visando a garantir direito social a
moradia, acesso a servigos publicos e promo-

9

A lei de Reurb foi publicada
justamente pela ineficiéncia e
inviabilidade de regularizacdo

da cidade por meio dos
instrumentos juridicos vigentes até

a publicacdo da referida lei

9
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9

A Reurb é, de fato, um
processo de ganha-ganha,
em que todos os envolvidos

se beneficiam

9

¢do da cidadania. Nos casos citados, participa
também da assinatura do Termo de Coopera-
cao Técnica cada registrador de imoveis onde
estd se promovendo a Reurb, fechando o ciclo
de parceiros no processo.

O oficial de Registro de Iméveis deve atuar
como agente ativo na regularizacdo fundia-
ria urbana, seja buscando as prefeituras para
esclarecer sobre o processo de Reurb, seja no
momento das buscas imobiliarias realizadas no
ambito de sua serventia, afinal, ninguém me-
lhor que o oficial imobilidrio para conhecer as
origens e os desmebramentos dos imoveis ob-
jeto do procedimento. O municipio deve pro-
jetar a Reurb em conjunto com o registrador,
que lhe indicard qual melhor caminho a seguir
tendo em vista, sempre, alcancar o objetivo
principal, qual seja, a titulacdo do maior nu-
mero de ocupantes. Os beneficios sao muitos
a todos os envolvidos, em especial a popula-
¢do, que veé garantido seu direito fundamental
a propriedade, direito esse que se desdobra em
outros igualmente importantes, como direito a
moradia e direito ao crédito.

O registrador de imoveis tem uma funcdo
social importantissima na comunidade, por
conta ndo s6 da atuagdo em matéria especifi-
ca, que é o direito imobilidrio, mas também
da capilaridade em todas as comarcas brasi-
leiras — € esse profissional que garante, pela
té puablica que lhe é atribuida, a seguranca
juridica da propriedade. E é esse mesmo pro-
tissional que precisa ter uma visdao disruptiva

do direito registral imobilidrio no processo de
regularizacdo fundidria urbana balizado pela
Lei 13.465/2017. Muitas vezes devera afastar
principios basilares do seu oficio, como o da
rogacao, da continuidade e da especializacdo
objetiva, considerando um bem maior, qual
seja, incorporar o ntcleo urbano informal ao
territorio da cidade e titular os seus ocupantes,
fim da Lei da Reurb.

Essa quebra de paradignas por parte do re-
gistrador de imodveis é essencial para a cons-
trucdo do processo de regularizacdo fundidria
urbana - lembrando que a legislacdo de base
veio justamente para trazer ao folio real situa-
¢oes de irregularidades pretéritas —, nunca se
prestando para aprovar parcelamentos do solo
ou empreendimentos novos.

Temos dois exemplos bastante emblematicos
que tratam de forca-tarefa entre os principais
atores da Reurb que culminaram em regulariza-
¢do de 100% das cidades pela Reurb. O munici-
pio de Catuji/MG, no Vale do Jequitinhonha,
atingiu a marca histérica de ser o primeiro no
Brasil a regularizar 100% de seu territério, o
que ndo seria possivel sem o esfor¢co conjun-
to entre o municipio e o Cartério de Imoveis,
por meio do registrador Frederico Brasileiro
Oliveira. Outro marco importante foi alcanca-
do pelo municipio de Itagimirim/BA, primeiro
no Brasil a regularizar 100% de seu territorio
pela Reurb-S, sem qualquer custo ao cidadao.
Tal objetivo nao seria alcancado sem a parceria
entre municipio, Porder Judicidrio, por meio
da Nuref, no ambito da Corregedoria Geral de
Justica, e o Cartorio de Imodveis, por meio do
registrador Marcelo Nechar Bertucci.

A Reurb ¢, de fato, um processo de ganha-
-ganha, em que todos os envolvidos se benefi-
ciam: o municipio passa a recolher tributos e
ter controle sobre as propriedades; o Cartorio
de Imoveis passa a receber novas transacoes,
como averba¢des de construgdo, escrituras de
compra e venda e inventarios judiciais e ex-
trajudiciais; e os cidaddes passam a ter uma
moradia segura, com a obtencdo da proprieda-
de, além de um importante instrumento para
obter crédito imobilidario. Quando os atores do
processo tomarem consciéncia de quao trans-
formador o processo de Reurb pode ser, a reali-
dade imobilidria do Brasil serd outra, capaz de
provocar uma verdadeira revolug¢do na econo-
mia do pais.
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Este curso foi meticulosamente projetado para proporcionar a vocé um conhecimento
sélido e pratico sobre garantias imobilidrias, indo muito além da teoria.
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LEGISLAGAD

oram mais de dois anos de dis-
cussoes até a aprovacdo do Plano

d Diretor Urbano e Sustentavel do
APeSGr 0s aVan§05, Municipio do Rio de Janeiro, em

. ~ ~ . dezembro do ano passado. Ndo
hova IegISIagao hao fICOU se tratou apenas de uma revisdo
imune a Crllticas das diretrizes anteriores, a nova legislacao ca-

rioca criou um marco regulatério do desenvol-
vimento urbano que busca direcionar o cres-
cimento do municipio de forma sustentavel
e organizada nos proximos anos. Apesar das
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atualizacdes, a aprovacdo nao foi unanime, e o
novo modelo ndo estd imune a criticas.

De forma inédita, o marco regulatério con-
solidou as diretrizes do Plano Diretor, da Lei
de Uso e Ocupacdo do Solo (Luos) e da Lei
de Parcelamento do Solo (LPS), que até entao
tinham regras separadas. A Luos e a LPS, orien-
tadas para a construcdo e o zoneamento da ci-
dade, haviam sido revisitadas pela ultima vez
em 1976. Uma legislacdo, portanto, defasada,
que era considerada negativa para o desenvol-
vimento da cidade.

Na nossa visGo, é um bom
Plano Diretor para a cidade,
que revisa conceitos

Importantes

O Rio teve planos diretores aprovados em
1991 e em 2011. Como as cidades sdo dina-
micas, em geral essas regras sdo revisitadas a
cada dez anos. Na capital fluminense, essa pe-
riodicidade passou a ser prevista em lei desde
2001. A partir de agora, com a consolidacado
das trés regras — o Pano Diretor, a Luos e a LPS
-, criou-se uma Unica legislacdo, com mais de
400 artigos.

Para chegar a esse formato, as discussoes fo-
ram longas. Além disso, o andamento das con-
versas atrasou devido a pandemia de Covid-19.
O debate teve inicio em setembro de 2021 e
contou com o envolvimento dos poderes Le-
gislativo e Executivo, bem como a participa-
¢do de representantes da sociedade civil. Nesse
periodo, realizaram-se dezenas de audiéncias
publicas. Houve, ainda, a participagdo popu-
lar, com o envio de milhares de contribuicdes e
sugestoes. Mais de 1.400 emendas foram apre-
sentadas ao texto inicial.

A versdo final foi aprovada na Camara em
dezembro de 2023 e sancionada pelo prefeito
Eduardo Paes em fevereiro de 2024. A altima
etapa consistiu na analise, pela Camara Muni-
cipal, em marco, dos 77 vetos de Paes.

Para os que defendem o novo Plano Diretor,
a cidade tera as regras do jogo mais bem defi-
nidas. Isso significa clareza e transparéncia na
legislacdo do Rio, o que se traduz em maior
segurancga juridica.

“Na nossa visido, € um bom Plano Diretor
para a cidade, que revisa conceitos importan-
tes”, afirma o presidente da Associacdo de Di-
rigentes de Empresas do Mercado Imobilidrio

Debate Imobiliario



LEGISLAGAQ

Marcos Saceanu, presidente da (Ademi-R])

(Ademi-RJ), Marcos Saceanu. Com a consoli-
dacdo das regras, a lei tende a ser ainda mais
abrangente, aponta o executivo, que tam-
bém ¢ diretor-presidente da Piimo Empreen-
dimentos Imobiliarios.

“A revisdo de uso do solo, por exemplo,
traz uma atualizacdo e simplificacdo mui-
to grande da legislacdo urbana, que im-
pacta bairro a bairro, rua a rua”, completa
Saceanu. A expectativa € que o novo Plano
Diretor seja assimilado gradualmente pela
sociedade e os empresarios.

Segundo Saceanu, os projetos imobilidrios
irdo comecar a traduzir a nova lei na safra que
comeca em 2024 e 2025. “Naturalmente, os
projetos vao se apropriando das regras, respei-
tando sempre a lei. Dependendo de onde es-
tiverem inseridos, podem ter algum grau de
incentivo ou de preservacao.”

De forma geral, o projeto aborda areas como
moradia, saneamento basico, mobilidade ur-
bana e meio ambiente. Construcdo em area de
encostas, tombamento de imoveis, Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo
e o fim da exigéncia de vagas de garagem tam-
bém estdo dentre os topicos tratados.

|

Rafael Aloisio Freitas, vereador (Cidadania)

A regra propoe, por exemplo, a criacao de
sete macrozonas que demarcam a cidade do
Rio de Janeiro, ante quatro previstas anterior-
mente. A nova divisdo leva em consideracdo a
realidade territorial de cada regido, instituindo
diretrizes para cada uma delas.

As regras passam a incentivar a reocupacdo
da zona norte da cidade e do centro. “Essas
areas tém facilidade de mobilidade urbana,
com muitas op¢des de transporte e precisam
ser incentivadas”, observa o vereador Rafael
Aloisio Freitas (Cidadania), que foi presidente
da comissdo especial do Plano Diretor.

Anteriormente, as diretrizes de adensa-
mento da cidade tinham como foco a zona
oeste do Rio, regido que vai da Barra da Ti-
juca até Santa Cruz. Areas atualmente con-
sideradas consolidadas.

Ha pontos no projeto que tiveram como ob-
jetivo criar instrumentos para ajudar a cidade
a recuperar imoveis e reduzir a informalidade.
No caso de imoveis abandonados, as regras
agora facilitam a notificacdo dos proprietarios
pelo poder publico para que essas locagdes te-
nham alguma utilizacdo. Se nada for feito, ha
a possibilidade de cobrar o IPTU de forma pro-
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gressiva. Em dltima instancia, o imo6vel podera
ser desapropriado.

A nova legislacdo também definiu um capi-
tulo especifico para que as favelas sejam re-
conhecidas como parte do eixo urbano. Com
isso, as comunidades serdo mapeadas e terdo
dotacdo orcamentdria especifica para atender
aos projetos de urbanizacao.

Foi incluido no Plano Diretor, o chamado
Termo Territorial Coletivo (TTC), voltado
para a regularizacdo fundidria. Trata-se da
gestdo coletiva da propriedade de terra com
a titularidade individual das construcdes em
comunidades e assentamentos irregulares. O
objetivo € prevenir contra especulacdes imo-
bilidrias e remog¢des de comunidades, man-
tendo as decisdes sobre o local nas mdos da
propria comunidade.

“Agora, ha um trabalho a ser feito. Fizemos
a espinha dorsal que vai definir o desenvolvi-
mento da cidade para os proximos dez anos”,
diz Freitas. Foi constituida uma comissdo espe-
cial para acompanhar a execugdo das novas re-
gras e verificar pontos que sejam ajustados em
forma de projetos de lei, por exemplo. “A ideia
¢ monitorar a implementacdo das mudancas
de forma anual”, acrescenta o legislador.

De toda forma, a aprovacdo nao foi unanime
e ha criticas sobre o projeto final. As novas re-
gras tém meéritos, mas poderiam ser melhores,

na visdo do advogado Vinicius Monte Custo-
dio. Além da consolidacdo das normas, foram
retiradas questdes ligadas a politica setorial,
algo que ndo deveria ser diretamente atribui-
do a um Plano Diretor, comenta o especialista,
que é mestre em Direito Urbanistico e Am-
biental pela Universidade de Coimbra e dou-
tor em Direito Econdmico e Economia Politica
pela Universidade de Sao Paulo (USP).

“De forma geral, os planos diretores no Bra-
sil, incluindo o do Rio, ainda sdo genéricos e
faltam programas para orientar a tomada de
decisdo da administracdo publica e os projetos
que vao para a cidade”, salienta.

Dentre os pontos que Custodio critica esta
a falta de padronizacdo de nomenclaturas. O
que outras regides chamam de “4rea de per-
meabilidade”, por exemplo, no Rio é chamado
de “superficie minima drenante”. Essas dife-
rencas podem criar dificuldades para empreen-
dedores de fora operarem na cidade, defende.

Os impactos do desenvolvimento urbano
para os proximos anos vao depender, princi-
palmente, da conjuntura econdémica. O Rio
estd se reerguendo economicamente, e a tatica
da Prefeitura de olhar estrategicamente para o
centro € considerada uma boa medida de ges-
tdo urbanistica. Nao ha davidas de que o Plano
Diretor pode ajudar a destravar o desenvolvi-
mento da cidade.
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A INTELIGENCIA ARTIFICIAL £
UTIL, ATE FALHA, MAS NAG MATA..

u havia acabado minha exposi¢do no espeta-
cular 6° Congresso IBRADIM quando os pres-
tigiadissimos Marcus Vinicius Motter Borges e
Ricardo Campelo me propuseram um desafio.
Eles tinham ao lado uma sala montada,
equipamentos sofisticados, inteligéncia artificial (de
agora em diante, IA) conectada e uma proposta: que
eu (bem) acompanhado por Moira Toledo (que sabe
tudo sobre a operacdo das locagdes) propuséssemos
para a IA a elaboracdo de um contrato de locagdo. A
aposta: a IA funcionaria adequadamente e entrega-
ria rapidamente o contrato?

Desafio aceito, sugerimos que fosse escrito um
contrato de locacdo residencial, demos nomes dos
locatarios, valor do aluguel, estipulamos os venci-
mentos, informamos o bom estado do imoével, o

JAQUES BUSHATSKY

Advogado. Presidente da Comissdo de
Locacdo e Compartilhamento de
Espacos do IBRADIM. Cofundador e
diretor da MDDI - Mesa de Debates de
Direito Imobilidrio. No SECOVI - SP
(Sindicato da Habitagdo), é diretor da drea
de locacdo, coordenador do PQE - programa
dequalificacdo essencial, pro-reitor da
Universidade Corporativa e membro do
Conselho Juridico da Presidéncia.

dever de cumprir a con-
vencado do condominio e
por ai afora.

Surgiu, contudo, uma
tentacdo, e no6s, desafian-
tes, olhamos um para o
outro e decidimos, sem
alarde, jogar umas cascas
de banana para a IA. Ela
escorregaria?

O jogo durou hora e
meia, quem pode estar
presente se entusiasmou,
mas eu gostaria de lem-
brar agora de uma ou ou-
tra jogada. Antes, quero
dizer: que ideia espetacu-
lar aqueles dois tiveram!
Vamos la.

A cordialidade e a ur-
banidade da IA foram
absolutas, transcreverei
trechos do didlogo pes-
soa/maquina. Veja que
educacao (rara por ai,
preciso constatar):

Operador do chat:

Estamos em um congresso em que fare-
mos um desafio de inteligéncia artificial
para ver se a IA consegue elaborar um con-
trato de locagdo. Prepare uma saudag¢do
para nossos congressistas.

Inteligéncia artificial:

Saudagoes ilustres congressistas e entu-
siastas da inteligéncia artificial! [...] Hoje,
nos deparamos com um desafio intrigante:
testemunhar a capacidade da IA em realizar
uma tarefa complexa e de grande importin-
cia prdtica — a elaboracdo de um contrato de
locacdo por meio de inteligéncia artificial.
Sem mais delongas, convido todos a se en-
volverem nessa experiéncia tinica e desejo a
todos ndos uma jornada repleta de descober-
tas, aprendizado e inspiragcdo. O futuro estd
diante de nos, e juntos moldaremos o cur-
so desse futuro com inovagdo e imaginacao.
Que este congresso seja memordvel e produti-
vo para todos nos!

Foi entdo que solicitamos um contrato
de locacgdo residencial, alinhando clausu-
las bastante usuais, misturadas com uma
ou outra previsao ilegal.

A TA escreveu o contrato com rapidez,
muito mais veloz do que aquelas dati-
lografas eficientissimas que vocé vé em
filmes passados nos anos 1950/1970. E
essa caracteristica de rapidez atende, ob-
viamente, a expectativa de quem a usa:
dos proprios advogados, desde sempre
correndo atrds de rapidas solugdes (ndo,
isso nao é novidade); e dos clientes, avi-
dos pela diminuicdo dos custos — objetivo
efetivo da tecnologia assim aplicada.

Pois bem. O contrato chegou rapidamen-
te e foi quando as coisas ficaram mais di-
vertidas, veremos dois rapidos exemplos.
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Veja o didlogo (sempre transcrito dire- \D

tamente), apds observarmos que ela havia
tropecado e inserido uma clausula regu-
lando a caucdo em dinheiro. Pergunta-
mos com delicadeza e tivemos a resposta:

Desafiante:

a clausula que exigiu a caugdo de seis me-
ses estd de acordo com a legislacdo?

Inteligéncia artificial:

Peco desculpas por qualquer confusdo an-
terior. A cldusula que exige uma caugdo cor-
respondente a seis meses de locacdo pode ser
problemadtica e é importante considerar as
leis e os regulamentos locais de locagdo, jd
que a legislacdo varia de acordo com o pais
e até mesmo em niveis subnacionais. Em al-
guns lugares, essa cldausula pode ser considerada
abusiva ou excessivamente onerosa para o locatd-
rio. Em muitos paises, existem limites legais para
o valor da caug¢do que um locador pode exigir, e
esse valor geralmente ndo pode exceder um deter-
minado ntimero de meses de aluguel. Recomendo
consultar um advogado especializado em Direito
Imobilidrio ou verificar a legislagdo de locagdo
em sua jurisdi¢do especifica para ter certeza de
que a cldausula estda de acordo com as leis apli-
caveis. Eles podem oferecer orientagcdo sobre as
prdticas legais de locagdo e ajudd-lo a redigir um
contrato que esteja em conformidade com as nor-
mas legais vigentes.

Em busca da certeza, nos aprofundamos:

Desafiante:

a legislacdo aplicdvel é a brasileira.

Inteligéncia artificial:

(siléncio)

Esse foi um momento constrangedor,
isso tentamos de outro jeito, mais preciso:

por

Desafiante:

a clausula que exigiu a caugdo de seis meses estd
de acordo com a nossa legislacdo?

Inteligéncia artificial:

[...] Geralmente, o valor da caug¢do ndo pode
exceder o equivalente a trés meses de aluguel.
Portanto, a cldusula que exige uma caugio de
seis meses pode ser considerada abusiva e contrd-
ria a legislagdo. [...]

Pois é, escorregou: estd no art. 38, § 2° da
Lei das Locacgdes que “A caucdo em dinheiro
nao poderd exceder o equivalente a trés meses

d

itruir o futuro

e

de aluguel”. Interessa apontar que a resposta
jamais poderia aludir que o limite se aplicaria
“geralmente”, que a previsdao “pode ser” con-
siderada abusiva (o serd!) , que a esse respeito
ocorra alguma oscilacdo regional.
Considerando que seria deselegante ficar
numa jogada apenas, nés continuamos para a
préxima e perguntamos claramente, depois de
a IA ter inserido (ou seja, primeiro ela colocou
a previsdo, sem peneira...) a clausula seguinte:

Desafiante:

sobre a clausula que cumulou o desconto de pon-
tualidade com a multa por atraso, ndo pode ser
considerada ilegal?

Inteligéncia artificial:

Sim, vocé esta correto. Cumular o desconto de
pontualidade com a multa por atraso pode ser
considerado ilegal de acordo com a Lei do Inqui-
linato (Lei 8.245/1991) e as normas que regem
o0s contratos de locac¢do no Brasil. A legislacdo es-
tabelece que os descontos por pagamento anteci-
pado (desconto de pontualidade) e as multas por
atraso ndo podem ser acumulados em um mesmo
contrato de locagdo. Isso porque a finalidade da
multa por atraso é penalizar o locatdrio que ndo
realiza o pagamento na data correta, enquanto o
desconto de pontualidade incentiva o pagamento
antecipado. Portanto, para estar em conformidade
com a legislacdo, é importante que a clausula seja
revisada de modo a permitir apenas a aplicagdo de
um dos beneficios, seja o desconto de pontualidade
ou a multa por atraso, mas ndo ambos. Portanto,
para estar em conformidade com a legislacdo, é
importante que a cldusula seja revisada de modo
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a permitir apenas a aplicacdo de um dos beneficios,
seja o desconto de pontualidade ou a multa por atraso,
mas ndao ambos.

Ou seja, o nosso robozinho inseriu a clausula
e, indagado, tal qual crianca pega num flagrante,
passou a tentar abandona-la...

Atrapalhou-se dessa vez, pois a jurisprudéncia
definiu, h4 tempos, qudo e por que essa cumula-
¢do é, sim, legal: “... A luz dos conceitos de pon-
tualidade e boa-fé objetiva, principios norteadores
do adimplemento, o abono de pontualidade, en-
quanto ato de liberalidade pela qual o credor in-
centiva o devedor ao pagamento pontual, revela-se
nao como uma ‘multa moratéria disfarcada’, mas
como um comportamento cooperativo direciona-
do ao adimplemento da obrigacdo, por meio do
qual ambas as partes se beneficiam. Hipotese em
que ndo configura duplicidade (bis in idem) a inci-
déncia da multa sobre o valor integral dos aluguéis
vencidos, desconsiderando o desconto de pontua-
lidade”. (STJ. REsp 1745916 / PR 2018/0128962-3
Min. Rel.: Nancy Andrighi, 19/02/2019)

Apesar desses erros, ndo abandonemos a IA. Cer-
tamente o aprimoramento da programacao impe-
dird que numa nova oportunidade nossa IA incida
nesses e em alguns outros equivocos grosseiros,
tais como admitir que: (1) o locatario constituisse
o locador como seu procurador até para receber
citacdo; (2) o locatario ficasse responsavel pelo pa-
gamento das despesas condominiais extraordina-
rias, dentre outros incorridos.

Novos algoritmos e sofisticados arquivos le-
vam a IA a melhorar. O desenvolvimento ocorre
dia a dia, bastando, para fundamentar essa cons-
tatacdo, lembrar a historia do “pai da computa-
¢do”, Alan Turing, britdnico que, na 2% Guerra
Mundial, criou uma méaquina (que arquivava in-
formacdes em uma fita, conforme regras prees-
tabelecidas — os primeiros algoritmos) para que-
brar os cédigos nazistas (esses gerados também
por méaquina, a “Enigma”).

Dos estudos resultaram o “teste de Turing” ou o
“jogo da imitacdo”, desenvolvido para averiguar
se o computador imitaria ou ndo o pensamento
humano (vocé deve ter assistido ao filme lancado
em 2014, dirigido por Morten Tyldum).

Voltemos ao desafio: outro ponto relevante ¢
que, automaticamente, a IA aceitou elaborar um
contrato pelo periodo de 12 meses e com uma ca-
réncia de seis meses para inicio dos pagamentos.
Um advogado raciocinaria (isso € inteligéncia) e

ponderaria com seu cliente que essa previsdo de
12 meses impediria o despejo por dendncia vazia
(art.47, da Lei das Locacoes) e, quanto a caréncia
tdo longa, ao menos indagaria ao cliente: é isso
mesmo? Sdo itens sem ilegalidade que passaram
desapercebidos pela maquina, mas que podem ser
bem inconvenientes ao solicitante do contrato.

Deve ser dito que o grosso do contrato ficou
bom. Exatamente como ficam tantos e tantos
contratos buscados em diversas fontes, tantas
minutas resultantes de “recorta e cola”, assim
como ficavam os velhos formularios comprados
a baixissimo preco em papelarias e que somente
demandavam seu facil preenchimento.

E quanto aqueles formularios, também naquela
época era preciso pensar e nao usar modelo desa-
tualizado perante a lei... Nada tdo diferente assim
do que devemos fazer hoje (a validar, penso, os
testes que fizemos naquele desafio), como Demi
Getschko identificou: “... a inteligéncia artifi-
cial (IA) tem suas habilidades de gerar textos cri-
veis, mesmo que inseguros. Ainda temos algum
discernimento que permita distinguir o que pa-
reca inverdade, mas conseguiremos sobrenadar,
ou entregaremos os pontos? Até porque é como-
do assumir o que o GPT nos entrega. Ha que se
reconhecer que estamos nos metendo em ‘terra
incognita’”. (“Por dentro da rede”, O Estado de S.
Paulo, 11/04/2023)

Enfim, temos ai bom material para pesquisar-
mos, desenvolvermos, usarmos... “Inteligéncia”
vem a ser a faculdade de raciocinar, e “artificial”
¢, exatamente, o feito por nés (tal qual uma
ponte) e ndo o que resulta da natureza (como
uma montanha). A conjugacdo de ambos esta
em nossas maos.

Seja como for, nada a temer, bastara acreditar-
mos no que aprendemos em “Eu, rob6”, livro lan-
c¢ado em 1950 por Isaac Asimov (Petrovichi, 1920
— Nova lorque, 1992). As maquinas se comporta-
rdo.... Respeitardo, se valerem as “Trés Leis da Ro-
boética”: 1) um robd ndo pode ferir um humano
ou permitir que um humano sofra algum mal; 2)
os robds devem obedecer as ordens dos humanos,
exceto nos casos em que tais ordens entrem em
conflito com a primeira lei; e 3) um robd deve pro-
teger sua propria existéncia, desde que nao entre
em conflito com as leis anteriores.

Usaremos cada vez mais a IA, saberemos usa-la.
E sim, sobreviveremos!
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- de Zoneamﬁﬁ

Sao;Pa aloé sancmnada
leixa a desejar

Especialistas falam que avangos
ficaram aquém da expectativa para
atender a real necessidade de
habitacées de interesse social da
cidade; vetos da Prefeitura a pontos
como o aumento do gabarito nos
miolos de bairro ainda podem ser
derrubados na Cdmara

Prefeitura de Sdo Paulo sancio-
nou, em janeiro deste ano, o pro-
jeto de lei da Revisdo Parcial da
Lei de Parcelamento, Uso e Ocu-
pacdo do Solo (LPUOS), também
conhecida como Lei de Zoneamento. O texto
trouxe correcdes e ajustes a legislacao aprova-
da em 2016 (Lei 16.402), a fim de compatibi-
lizar a norma com o Plano Diretor Estratégico
(PDE), que, por sua vez, passou por uma revi-
sdo intermedidria em 2023.

O objetivo principal, segundo o consolidado
do decreto publicado no site oficial do muni-
cipio, é definir o regime juridico proprio que
rege a producao privada de unidades de Habi-
tacdo de Interesse Social (HIS), Habitacdo de
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Mercado Popular (HMP) e Empreendimento de
Habitacao de Interesse Social (EHIS), Empreen-
dimento de Habitacdo de Mercado Popular
(EHMP) e Empreendimento em Zona Especial
de Interesse Social (Ezeis), garantindo benefi-
cios urbanisticos e fiscais para tal fim. Trocan-
do em mitdos, a ideia é estimular a construcao
de mais moradias que atendam as demandas
das faixas de menor renda da populagdo.

Na sanc¢do da lei foram vetados 58 itens,
dentre eles os artigos 32, 89 e 93, que trata-
vam, respectivamente, do aumento do gaba-
rito das edificacdes nos miolos de bairro, dos
procedimentos relativos ao tombamento de
imoveis e da implantacdo de empreendimen-
tos de habitacdo de interesse social em Zonas
de Preservacdo e Desenvolvimento Sustenta-
vel (ZPDS) e Zonas Especiais de Protecdao Am-
biental (Zepam).

Com os vetos, segundo publicagdo feita no
site da Prefeitura, as edificacdes nos miolos de
bairro continuam a ter que respeitar a regra
atual para a altura dos empreendimentos, con-
forme cada zona de uso da cidade. Em relacao
aos tombamentos, fica mantida a aprovacao de
processos pelo Conpresp, 6rgdo de defesa do
patrimdnio municipal, mas reconheceu-se a
necessidade de avancar na adocdo de medidas
de desburocratizacdo para reduzir a duracdo
dos processos. Ja a construcdo de HIS em zonas
ambientalmente protegidas segue impedida.

No caso dos chamados eixos de transporte
— areas perto de estacdoes de metrd, trem ou
corredores de Onibus, em que o mercado tem
incentivos para construir prédios —, a revisdo
ampliou em 100 metros o raio para quadras
que estejam ao menos pela metade secciona-
das, passando de 600 metros para 700 metros.
Mas a expansdo ndo vale para todas as regioes:
em localidades com caracteristicas especificas,
como alta declividade e presenca de cursos
d’dgua, por exemplo, a lei veta esses incenti-
vos, assim como em lugares que tém protegdo
especial, como o bairro do Bixiga.

Expansao insuficiente

Um dos principais pontos do Plano Diretor é
o adensamento populacional — o projeto nas-
ceu com a ideia de tornar a cidade mais densa
préoximo dos eixos de transporte. De acordo
com o advogado Rodrigo Bicalho, especializa-
do em Direito Imobilidrio e Urbanistico e s6-

oo

As edificacbes nos
miolos de bairro
continuam a ter que
respeitar a regra atual
para a altura dos
empreendimentos

9

cio do escritorio Bicalho Navarro Advogados,
esses eixos estavam restritos a 4% do territorio
da cidade, insuficientes para atender a deman-
da para a construcdo de moradias com precos
mais acessiveis e para um maior nimero de
pessoas. Ele afirma que a expansdo ocorreu na
recente revisao da Lei de Zoneamento, contu-
do foi timida. “Ampliou, mas acredito que ndo
foi suficiente. E quando restringe, o preco dos
imoveis na regido fica mais caro. Deveria ter
havido uma expansdo maior para ter uma ofer-
ta maior de moradia”, defende.

Bicalho também comenta o veto ao aumen-
to de gabarito das edificacdes nos miolos de
bairro em até 12 metros, que seria outra forma
de construir mais habitacdes de interesse so-
cial ou de mercado popular. O advogado expli-
ca que hoje as regras de verticalizacdo nessas
localidades um pouco mais distantes dos me-
tros e corredores de dnibus é muito restritiva,
permitindo no maximo oito andares. “Havia
intencao de aumento no gabarito dessas areas,
mas com a condicdo de fazer habitacdes de in-
teresse social, de mercado popular para baixa
e média renda ou com cota de solidariedade
para a Prefeitura produzir unidades”, diz.

O especialista relata, no entanto, que hou-
ve uma pressdo por parte das associacoes de
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bairro e de moradores que defendem que se
preservem as caracteristicas da cidade. “Tudo
tem dois lados. Mas, infelizmente, a questao
foi colocada na midia como interesse das in-
corporadoras, sem falar do objetivo princi-
pal. O debate que ndo foi totalmente esclare-
cido para a populacgdo é que isso beneficiaria
essas habitacdes, democratizando mais a ci-
dade. Mas a regra ainda pode ser revista na
Camara”, acrescenta.

Outro ponto levantado por Bicalho € a ques-
tdo do pagamento parcial da outorga de em-
preendimentos faseados: a lei previa que a
outorga onerosa fosse paga conforme as cons-
trutoras fossem erguendo as fases, algo que ele
pensa ser mais justo para viabilizar o empreen-
dimento, todavia a ideia foi vetada. O advo-
gado menciona ainda que foi perdida a opor-
tunidade de avancar no tema do incentivo a
edificacdes que tragam beneficios ambientais.
“Vivemos uma época ambientalmente comple-
xa e tinhamos a possibilidade de avancar nessa
questdo na Lei de Zoneamento, criando incen-
tivos para edificagdes que fazem uso de energia
solar, implantacdo de 4reas de permeabilidade,
plantio de arvores e outras iniciativas na linha,
mas o debate foi muito timido”, conclui.

Equivocos e vitdrias

Segundo Vladimir Iszlaji, diretor de Desen-
volvimento Urbano e Meio Ambiente da As-
sociacdo Brasileira de Incorporadoras Imobi-
lidrias (Abrainc), ndo é segredo para ninguém
que o setor defendeu ajustes no gabarito em
zonas mistas e de centralidade. Ele conside-
ra um equivoco o veto da Prefeitura, tendo
em vista que Sdo Paulo tem uma necessidade
habitacional muito grande e que, atualmente,
ndo é atendida. Iszlaji também entende que
houve pressdo da midia, mas a justificativa
colocada no texto formal do veto foi que a
mudanca no gabarito feriria alguns principios
do Plano Diretor por aumentar a atratividade
fora dos eixos de transporte. “S6 que a quan-
tidade de terrenos ndo seria alterada, e sim o
gabarito. O quociente de aproveitamento € o
mesmo”, argumenta.

Na versdo final da Camara Municipal que
foi sancionada, ele esclarece que a area dos ei-
xo0s de transporte aumentou em algumas loca-
lidades, mas foi reduzida em outras, ficando
aquém do permitido no Plano Diretor. Ainda
assim, o executivo acredita que o somatoério
da Lei de Zoneamento com o Plano Diretor
trara beneficios, como a possibilidade de mes-
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clas de uso e a ampliacdo das
HIS, além de desincentivar a
construcdo de unidades mui-
to pequenas, o que vai dar
uma boa liberdade de produ-
tos imobiliarios para o mer-
cado.

Ja do ponto de vista am-
biental, Iszlaji fala que houve
a intencdo de tratar do tema
das edificacbes ambiental-
mente responsaveis, mas a
questdo de fato nao foi para
frente. “A ideia de edificio-
-conceito foi vetada, por
exemplo, mas ainda ¢ algo
muito novo, que precisaria
de toda uma regulamentacdo
para entender como funcio-
naria”, pondera. “Essa é uma
revisdo intermediaria, que
partiu de preceitos dados pela
lei de 2016 e, portanto, limi-
tada a conceitos presentes nela.”

Exclusdes questionaveis e falta

de fachadas ativas

Apesar de ver com bons olhos a expansdo dos
eixos de transporte, mesmo que tenha sido ti-
mida, o presidente da Comissdo de Direito Ur-
banistico do IBRADIM Marcelo Manhdes alerta
para as exclusdes nessas areas que devem dar
margem a duavidas. Para ele, a legislacdo ficou
um pouco confusa e provavelmente vai trazer
inseguranca sobre que tipo de projetos serd
possivel aprovar no mercado. “Por exemplo, as
areas de risco hidrolégico ou com problemas
geotécnicos que antes faziam parte do eixo
agora foram excluidas. S6 que essas areas sdo
praticamente a cidade de Sdo Paulo inteira”,
comenta. “Sdo muitas davidas que s6 vamos
sanar na pratica.”

A mesma nebulosidade é apontada pelo espe-
cialista na parte do texto que se refere a exclu-
sdo de localidades enquadradas na categoria de
Zona Especial de Preservacdo Cultural (Zepec),
por ndo deixar claro se a sancdo se refere aos
imo6veis tombados ou as areas. Manhaes apro-
veita para se posicionar sobre a exclusdo des-
sas zonas, justificando que falta dialogo entre
o planejamento urbano e o patriménio his-

oo

As areas de risco
hidrologico ou com
problemas geotécnicos
que antes faziam parte
do eixo agora foram

excluidas
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torico. “No caso do Bexiga, por exemplo, sou
contra (tombar o bairro todo). Se é um terri-
torio de interesse de cultura e paisagem que
ja tem tombamentos, o certo seria liberar as
outras partes para dar acesso as pessoas. Vejo
um pouco de incoeréncia nisso. Quando vocé
restringe, em vez de socializar, vocé elitiza a
area e expulsa os menos favorecidos das loca-
lidades com infraestrutura e acesso a cultura.”

O especialista conclui sua anélise sobre a re-
visdo lamentando que a discussdo quanto ao
aumento de novos empreendimentos com fa-
chadas ativas, tdo estimuladas no Plano Dire-
tor de 2014, tenha morrido na praia na recente
revisdo. “Apesar de muito se ter falado a respei-
to dez anos atrads, foram produzidos pouquis-
simos prédios com esse conceito. Precisamos
de mais edificios como o Copan e o Conjunto
Nacional”, adverte Manhaes, que vé pobreza
nos projetos atuais quando o tema € o transito
de pessoas no nivel do térreo. “Sdao condomi-
nios totalmente fechados em si, que ndo co-
municam com a cidade. Quando vocé planeja
fachadas ativas, ocorre o que aconteceu com o
alargamento das calcadas nos eixos: elas tém
um desenho mais simpatico ao pedestres, con-
vidam as pessoas a andar”, exemplifica, lem-
brando que esse era o plano original — garantir
diferentes formas de a populagdo ter acesso a
infraestrutura, mas também a cultura e ao la-
zer na cidade.
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OPINIAD

CRITERIOS PARA COLAGAQ
DE BENS DOADOS

e acordo com o Codigo Civil, sdo herdeiros
necessarios os descendentes, os ascendentes
e o conjuge'. A eles é reservada a metade da
heranc¢a chamada de legitima?®.

Em razdo disso, o Cédigo Civil estabele-

“obrigados, para igualar as legitimas, a con-
terir o valor das doacgoes (...), sob pena de
sonegacao”s.

Esse ato de conferéncia é chamado de
colagdo e tem como objetivo igualar as he-

ce que, como regra, a doacao de ascendente para des-
cendente e entre coOnjuges ou companheiros® importa
adiantamento da heranca legitima a que o herdeiro
necessario teria direito a receber quando da morte do
doador?, sendo certo que aqueles que forem favoreci-
dos por uma doacdo antecipatoria de legitima serdo

rancas legitimas dos herdeiros necessdarios®,
nelas computando o valor de doagdes feitas
em vida pelo ascendente comum, pelo con-
juge ou companheiro. A obrigacao de trazer
bens a colacdo é apenas dos herdeiros neces-
sarios, ndo se aplicando aos herdeiros facul-
tativos, testamentarios e aos legatarios. E,
no que toca aos conjuges e companheiros,
s6 existe nas hipoteses em que houver con-

1 Art. 1.845. Sdo herdeiros necessdrios os descendentes, os ascendentes e o
conjuge.
2 Art. 1.846. Pertence aos herdeiros necessdrios, de pleno direito, a metade

VANESSA SCURO
Advogada graduada pela Pontificia Universidade
Catélica de Sio Paulo (PUC-SP) (1999).
Especialista em Direito Processual Civil pela
PUC-SP (2000) e em Direito de Familia e
de Sucessdes pelo Centro de Extensdo
Universitdria (2001). Pés-graduada em Direito
Notarial e Imobilidrio Registrdrio pela Escola

dos bens da heranga, cons-
tituindo-a legitima.

3 Aos companheiros, por
forca da decisdo do Su-
premo  Tribunal Federal
(STF), no  julgamento
conjunto dos Recursos Ex-
traordindrios ~ 878.694/
MG e 646.721/MG em
2017, que declarou in-
constitucional o artigo
1.790 do Codigo Civil.
Com isso, a ordem suces-
soria dos companheiros foi
equiparada a dos conju-
ges, tendo sido fixada a se-
guinte tese de repercussiao
geral: “no sistema consti-
tucional vigente, é incons-
titucional a distingdo de
regimes sucessorios entre
conjuges e companheiros,
devendo ser aplicado, em
ambos o0s casos, o regime
estabelecido no art. 1.829
do CC/2002” (Ementa do
RE 646.721/MG).

4 Art. 544, CC: A doagdo
de ascendentes a descen-
dentes, ou de um conjuge
a outro, importa adian-
tamento do que lhes cabe
por heranga.

Paulista de Direito (2016). Mediadora certificada

pelo Centro Mediar & Conciliar (2019).
Presidente da Comissdo de Familia e
Sucessoes do IBRADIM

corréncia sucessoria deles com os demais
herdeiros necessarios.

Assim, falecendo uma pessoa, os herdeiros
necessarios que tenham sido beneficiados
por doacdes dela em vida, sdo obrigados’ a
acusar o recebimento antecipado da heran-
ca legitima, conferindo-as no inventario,
garantindo aos herdeiros “idéntica partici-
pacao econdémica nos bens do espolio”s.

O Codigo Civil de 2002 adotou o critério
da colacdo in valorem, segundo o qual o ob-
jeto da colacdo sera o valor? atribuido a doa-

5 Art. 2002, CC: Os descendentes que concorrerem a Sucessio
do ascendente comum sdo obrigados, para igualar as legiti-
mas, a conferir o valor das doacdes que dele em vida recebe-
ram, sob pena de sonegagdo.

6 Art. 2.003. A colagdo tem por fim igualar, na propor¢do
estabelecida neste Codigo, as legitimas dos descendentes e
do conjuge sobrevivente, obrigando também os donatdrios
que, ao tempo do falecimento do doador, ja ndo possuirem
o0s bens doados.

7 Vide art. 2.002.

8 TEPEDINO, Gustavo. Controvérsias Hermenéuticas sobre
Colagdo. Direito das Sucessoes — Problemas e Tendéncias,
coordenagdo de Ana Carolina Brochado Teixeira e Ana Luiza
Maia Nevares, Ed. Foco, p. 237.

9 Vide art. 2.002.
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¢do no ato da liberalidade!®, com
excecdo da circunstancia de o pa-
trimonio remanescente do doador
nao ser suficiente para a equipara-
cdo das legitimas, do que decorrera
a necessidade da colacdo do proprio
bem (critério da substancia).

Por outro lado, o Cédigo de Pro-
cesso Civil, que entrou em vigor em
2016, ou seja, posteriormente ao
Codigo Civil, adotou o critério da
substancia, determinando que o do-
natdrio deve colacionar os bens que
recebeu e, apenas caso ndo os tenha
mais, o seu valor apurado para a
data da abertura da sucessdo!'.

Para compatibilizar as disposicoes
do Codigo Civil com as do Codigo
de Processo Civil, construiu-se o
entendimento doutrindrio e juris-
prudencial de que o que deve ser
colacionado é o real proveito eco-
némico auferido pelo donatério.
Isso dependera da permanéncia ou ndo do bem
doado na titularidade do donatario e, no caso de
ndo permanéncia, da forma de transferéncia do
bem, se onerosa ou nao.

Por exemplo, um pai doou a um de seus dois fi-
lhos um imével no valor de R$ 500.000,00. Se, no

10 Art. 2.004. O valor de colagdo dos bens doados serd aquele, certo
ou estimativo, que lhes atribuir o ato de liberalidade.

11 Art. 639. No prazo estabelecido no art. 627 , o herdeiro obrigado
a colagdo conferird por termo nos autos ou por peticao a qual o termo
se reportard os bens que recebeu ou, se jd ndo os possuir, trar-lhes-d o
valor. Pardgrafo tinico. Os bens a serem conferidos na partilha, assim
como as acessoes e as benfeitorias que o donatdrio fez, calcular-se-ao
pelo valor que tiverem ao tempo da abertura da sucessao.

OO

O Caodigo Civil de 2002 adotou o
critério da colag¢do in valorem,
segundo o qual o objeto da colac¢do
serd o valor atribuido a doac¢do

99

no ato da liberalidade

falecimento do pai, o filho beneficiado ainda esti-
ver na titularidade do imoével, devera colaciona-lo
pelo valor de mercado, apurado para a data do
falecimento, que pode ser maior ou menor do que
os R$ 500.00,00 (valor da doagao), pois considera
a valorizacao ou desvalorizagdo do imével. Se, por
outro lado, o filho beneficiado ja tiver alienado
onerosamente o imoével, o valor a ser colacionado
deve corresponder ao produto da alienacdo (que,
novamente, pode ser maior ou menor do que os
R$ 500.000,00, valor da doacdo) atualizado até a
data da abertura da sucessdo, o que representa o
real beneficio econdémico auferido pelo beneficia-
rio com o bem doado. Por fim, caso o donatario
ndo mais esteja na titularidade do imovel, por
té-lo transferido gratuitamente ou pelo fato de o
bem ter perecido por culpa sua (alienado judicial-
mente em razdo de dividas dele, por exemplo),
devera colaciona-lo pelo valor que o recebeu em
doacdo (R$ 500.000,00) atualizado até a data da
abertura da sucessao.

Conforme ensina Gustavo Tepedino no arti-
go “Controvérsias Hermenéuticas sobre a Cola-
¢cdo”!2, ”(t)odas essas solucdes tém em comum a
afericdo do real beneficio econémico angariado
pelo herdeiro, finalidade pretendida pelo legisla-
dor com os referidos dispositivos das leis civil e
processual civil”.

12 Op. cit. p. 245.
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OPINIAD

O bem doado, em adiantamento
de legitima, serd colacionado
de acordo com seu valor
atual na data da
abertura da sucessdo

Nesse sentido, o Enunciado 644, da VIII Jor-
nada de Direito Civil do Conselho da Justica
Federal, tem a seguinte redacdo: “Os arts. 2.003
e 2.004 do Cddigo Civil e o art. 639 do CPC
devem ser interpretados de modo a garantir a
igualdade das legitimas e a coeréncia do orde-
namento. O bem doado, em adiantamento de
legitima, sera colacionado de acordo com seu
valor atual na data da abertura da sucessao, se
ainda integrar o patrimoénio do donatdario. Se
0 donatario ja ndo possuir o bem doado, este
serd colacionado pelo valor do tempo de sua
alienacdo, atualizado monetariamente”.

Tal interpretacdo fundamenta-se na proibi-
cdo do enriquecimento sem causa estabelecida
pelo Codigo Civil'3, porque contempla a valo-
rizacdo ou desvalorizacdo do bem doado, tanto
na circunstancia de ele estar como na de nao
estar mais na titularidade do donatario e, nes-
se caso, levando em consideracdo a forma de
transferéncia a terceiro (onerosa ou nao). Por
esse mesmo motivo, ndo sdo objeto de colacdo
benfeitorias realizadas pelo donatario, assim
como lucros e rendimentos ou perdas e danos
que o bem sofrer!.

Isso, em mnosso sentir, principalmente
quando a doacdo antecipatdria de legitima
tem por objeto bens imodveis, que sdao no-
toriamente suscetiveis a variacdo do valor,
dependendo de sua localizacdo, vocacdo e

13 Art. 884. Aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa
de outrem, serd obrigado a restituir o indevidamente auferido,
feita a atualizacdo dos valores monetdrios.

14 Art. 2.004, § 2°. So o valor dos bens doados entrard em
colagdo; ndo assim o das benfeitorias acrescidas, as quais
pertencerido ao herdeiro donatdrio, correndo também a conta
deste os rendimentos ou lucros, assim como os danos e perdas
que eles sofrerem.

demanda do mercado, atinge a finalidade de
equiparacdo do efetivo beneficio economi-
co que cada herdeiro necessario auferiu por
meio das doacdes recebidas.

2

Por fim, ¢ importante registrar que a regra
de que a doacdo de ascendente para descen-
dente e entre conjuges ou companheiros
implica antecipacdo de legitima nado é abso-
luta. O doador pode dispensar o donatario
da colacdo’®, expressamente indicando que
aquela doacdo esta sendo realizada da parte
disponivel do patrimoénio, que € aquela que
pode ser atribuida livremente pelo titular. A
dispensa da colacdo pode ocorrer no proprio
instrumento de doacdo ou em testamento,
posteriormente'®. Ela desfaz o efeito de adian-
tamento da legitima e, portanto, afasta a ne-
cessidade de colacdo, desde que essa doacao
ndo ultrapasse o valor da parte disponivel do
doador (50% do patrimo6nio no momento da
doacdo!’), o que levaria a inoficiosidade dela
ou de parte dela, nesse caso com a restituicao
ao monte-mor do excesso apurado!'®.

15 Art. 2005, CC.

16 Art. 2006, CC.

17 “(...) Na esteira da sélida jurisprudéncia desta Corte, firmada
tanto sob a dtica do art. 1.176 do CC/1916, quanto também sob
a égide do art. 549 do CC/2002, o excesso caracterizador da doa-
¢do inoficiosa deve ser considerado no momento da liberalidade
e ndo no momento do falecimento do doador e da abertura da
sucessdo. Precedentes” (Resp 2.026.288-SP, Relatora Min. Nancy
Andrighi, DJe de 20/04/2023).

18 Art. 2.007, CC. Sdo sujeitas a reducdo as doacoes em que
se apurar excesso quanto ao que o doador poderia dispor, no
momento da liberalidade c/c Art. 549, CC. Nula é também a doa-
¢do quanto a parte que exceder a de que o doador, no momento da
liberalidade, poderia dispor em testamento.
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NOVIDADES LEGISLATIVAS

Novo Marco Civil das Garantias

E saiu do forno mais uma lei que deve gerar gran-
des impactos na nossa sociedade. Em 30/10/2023,
foi promulgada a Lei 14.711/23, ja batizada como
“Marco Legal das Garantias”. Ndo obstante ter-
mos observado uma imensa quantidade e inova-
cOes legislativas nos ultimos anos, esse diploma
legal, na minha humilde opinido, é o que terd o
maior poder de incrementar a dindmica econémi-
co-financeira do mercado imobilidrio, haja vista
o fato de que, conforme veremos mais abaixo, tal
legislacdo deve estimular e baratear o crédito to-
mado com garantia real no Brasil.

A lei editada teve origem no PL 4.188/21, o
qual, por sua vez, foi uma iniciativa da Associa-
¢do Brasileira de Entidades de Crédito Imobilidrio
e Poupanca (Abecip) e do Colégio dos Registra-
dores de Imoveis (Cori/BR), tendo sido objeto
de diversas discussdes no ambito da Iniciativa do
Mercado de Capitais, o IMK, férum de discussao
criado pelo governo federal com os agentes do
mercado em geral para propor alteracdes legislati-
vas no Brasil que melhorassem o nosso ambiente
de negocios em geral. Sairam do ventre dos IMKs
(eram varios grupos de trabalho e discussdo) Leis
como a 14.382 (Serp), a 14.430/2022, batizada de
“Marco Legal das Securitizacdes”, e a 14.711 em
referéncia. O IBRADIM teve participacao ativa na
elaboracdo do texto legislativo por meio da con-
tribuicdo do advogado Fabio Rocha Pinto, autor
do texto originario da lei, além de nomes como
o mestre Melhim Chalub e nosso vice-presiden-
te Bernardo Chezzi. O objetivo maior desse novo
dispositivo legal foi o de aprimorar o sistema de
garantias reais, estimulando a concessdo de crédi-
tos em condicOes mais baratas e convidativas para
a populacao em geral.

Foram realizadas muitas alteracbes no ambito
da Lei 9.514/97, do Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI), que instituiu a alienacdo fidu-
cidria em nosso ordenamento juridico, instituto

VO

que ja € o método mais utilizado no Brasil como
mecanismo de garantia, além de promover mu-
dancas no Codigo Civil, na Lei de Registros Publi-
cos, no Codigo de Processo Civil (CPC) e até no
texto da recente “Lei do Serp” (Lei 14.382/2022),
dentre outras mudancas.

Destacamos do teor da nova legislacdo as se-
guintes novidades:

i) Mudanca nas regras para concessdo de aliena-
cdo fiducidria, criando um regime especifico para
a outorga de garantia para os casos de imoveis
residenciais, em que, conforme dic¢do do novo
artigo 26-A da Lei 9.514, foi mantida a “l6gica
originaria” da lei, de sorte que, caso o imo6vel nao
alcance valor em leildo suficiente para quitar a di-
vida, ela serd tomada por extinta, outorgando-se
quitacdo reciproca entre as partes (art. 26-A, § 4°).
Por outro lado, agora ficou especificamente regu-
lamentado o procedimento para outorga de mais
de um bem imoével em garantia em operacdes de
crédito em geral (comerciais), de forma que, caso
apos a excussao dos bens conferidos nado se consi-
ga quitar a divida, ela subsistira pelo valor de seu
saldo (art. 27, § 5°-A).

ii) Ampliacdo do espectro de possibilidades de
aplicacdo da alienacdo fiduciaria (AF) em garan-
tia de bens iméveis, permitindo outorga de AF
prestada por terceiro fiduciante (garantidor) em
garantia da divida de outrem (mudanca feita nos
arts. 22 e 26 da Lei 9.514/97). Essa alteracdo no
texto da lei deve acabar com as discussdes que
havia na jurisprudéncia sobre a possibilidade de
realizacdo desse tipo de operacdo “triangulada”,
na qual um terceiro garantidor confere seu imo-
vel para assegurar o pagamento da divida de um
outro devedor.

iii) As AFs também agora podem ser prestadas
com base em valor estimado da divida, devendo
ser consignado o seu valor maximo (art. 24, I, Lei
9.514). O dispositivo permite que seja prestada tal
garantia para responder, exemplificativamente,
por eventuais dividas decorrentes de obrigacdo de
fazer. Corroborando com tal assertiva, vejamos o
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que diz o artigo 10 da aludida Lei 14.711 e seus
incisos:

“Art. 10. Quando houver mais de um crédito
garantido pelo mesmo imovel, realizadas aver-
bacdes de inicio da excussdo extrajudicial da
garantia hipotecdria ou, se for o caso, de con-
solidacdo da propriedade em decorréncia da
execucdo extrajudicial da propriedade fiducia-
ria, o oficial do registro de imo6veis competen-
te intimara simultaneamente todos os credores
concorrentes para habilitarem os seus créditos
no prazo de 15 (quinze) dias, contado da data
de intimacdo, por meio de requerimento que
contenha:

I — o célculo do valor atualizado do crédito
para excussdo da garantia, incluidos os seus
acessorios;

II - os documentos comprobatorios do
desembolso e do saldo devedor, quando se
tratar de crédito pecuniario futuro, condi-
cionado ou rotativo; e

III - a sentenca judicial ou arbitral que
tornar liquido e certo o montante devido,
quando iliquida a obrigacdo garantida”.

O inciso II acima, em especial, juntamente
com a alteracdo feita no disposto da formatacdo
dos instrumentos das AFs (art. 24, I) abrem uma
imensa gama de possibilidades de utilizacdo desse
meio de garantia. Com esse novo instrumental, os
fundos de investimentos, securitizadoras, enfim,
o mercado de capitais como um todo poderé cada
vez mais se fazer valer da alienacdo fiduciéria para
lastrear e garantir operacdes em geral com muito
mais seguranca juridica para todos os envolvidos,
o que deve implicar reducdo do custo de tomada
de crédito no Pais.

iv) Possibilidade de “recarregamento” da AF com
o credor, ou seja, o devedor fiduciante que esteja
precisando de dinheiro podera buscar o fiduciario
para levantar capital, usando a garantia da alie-
nacgdo fiduciaria ja conferida anteriormente. Nes-
se caso, nado se constitui uma outra ou segunda
alienacdo, mas apenas é dado um novo crédito,
que passa a compartilhar a mesma garantia con-
cedida anteriormente em uma operacdo limitada
ao valor e ao prazo concedidos pelo credor, que
deve ser sempre o mesmo fiduciante. Esse ajuste
deve ser objeto de mera averbacdo na matricula
do imo6vel, haja vista o fato de que foi alterada a
Lei de Registros Publicos (LRP) em seu artigo 167,
II, restando inserido o inciso 37 em seu texto.

v) Além da possibilidade do sobredito recarre-
gamento, a Lei 9.514 também sofreu alteracdo no
sentido de permitir a constituicdo da AF superve-
niente (artigo 22, § 3° e seguintes), numa dinami-
ca em que o proprietario, enquanto devedor fidu-
ciante, podera outorgar em garantia o seu imovel,
via AF, mais de uma vez e para credores diferen-
tes. Com essa mudanca, a primeira AF registrada
terd prioridade para excussdo da garantia. As AFs
supervenientes, sucessivas ou subalienacdes fi-
cam com sua eficicia condicionada a extinc¢do da
propriedade fiduciaria constituida anteriormente,
nao obstante o fato de que o credor fiduciario su-
perveniente tem a faculdade de sub-rogar-se na
propriedade fiducidria original, pagando a divida
do primeiro credor, passando, a partir de entdo, a
dispor de direitos e prerrogativas decorrentes da
garantia anteriormente constituida.

Ndo obstante a eficacia da sua garantia estar
suspensa, o credor/proprietario da alienacdo su-
perveniente concorre na distribuicdo dos recur-
sos decorrentes de eventual leildo do imével dado
em garantia de forma subordinada ao primeiro
credor. Como a AF enfeixa a transmissdo da pro-
priedade resoltivel em garantia e a propriedade
sO pode ser transmitida uma vez, a medida que o
instituto se mostrou bastante confiavel e efetivo,
passando a ser a principal forma de outorga de
garantia no Brasil, criou-se um problema, posto
que s6 se poderia utilizar um imével para garantir
uma tnica divida.

Imagine a hipdtese de uma pessoa que adqui-
re um imoével na planta ja tendo pagado 30%
do seu preco e que tomou empréstimo bancario
para quitar o saldo devedor com a incorporado-
ra. Considere ainda que esse dado adquirente ja
pagou mais 30% da divida e hoje, na pratica, é
“dono” de 60% do bem, que se valorizou bas-
tante, nessa hipotese em especifico, de sorte que
nao seria possivel dispor desse bem para levantar
recursos com melhores condi¢des de pagamen-
to, dada a natureza da garantia que contratou. A
lei permitiu que esse “patrimoénio”, batizado de
“dead capital”, por se tratar de um ativo que esta-
va impedido de ser utilizado para garantir novas
dividas, pudesse ser usado para angariar capital;
essa parte, que estava “morta”, agora pode ser ou-
torgada em garantia, aumentando assim o acesso
ao crédito, melhorando a liquidez no mercado e o
uso continuo dos bens.

vi) Foram instituidas ainda significativas mu-
dancas em dispositivos da Lei 9.514/97 para fins
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de aprimorar a dindmica das opera¢des que envol-
vem alienacdes fiduciarias, dentre as quais desta-
camos: a) estabelecimento de um prazo “padrdo”
de caréncia de 15 dias para inicio da execuc¢do da
garantia se instrumento que a constitui for silen-
te quanto a esse ponto (art. 26, §§ 2° e 2°A); b)
obrigacdo do devedor de comunicar eventual al-
teracdo de endereco e possibilidade de intimacao
por e-mail (art. 26, § 4°-A, e art. 27, § 2°-A); ¢) es-
tabelecimento de critérios de presuncdo objetivos
para permitir a intimac¢do do devedor por edital
(art. 26, §§ 4°-B e 4° C); d) criacdo de procedi-
mento simplificado para a intimacdo do devedor
quando forem dados imoveis de serventias distin-
tas em garantia de uma tnica divida. Nesse caso,
o credor devera escolher o cartorio que tomara as
iniciativas de intimacdo para purga da mora, bem
como adoc¢do dos procedimentos para excussao
das garantias (art. 26, § 1°A); e) estabelecimen-
to de um parametro objetivo para o preco vil em
caso de arrematacdo de imoével em leildo, se ndo
for alcancado o valor equivalente a 50% do seu
referencial de avaliacdo (art. 27, § 2°). Ressalte-
-se que, conforme dito acima, caso o produto do
leildo ndo tenha quitado a divida, excetuando-se
as hipoteses de financiamento de carater residen-
cial, o credor poderd executar o saldo remanes-
cente da divida (art. 27, § 5°-A).

vii) Foi instituido procedimento analogo ao da
alienacao fiducidria para sua execucdo de forma
extrajudicial, permitindo ainda o seu recarrega-
mento. Em caso de inadimplemento do devedor
hipotecédrio, serd aplicado o procedimento de
concurso extrajudicial de credores, previsto no ar-
tigo 10 da Lei 14.711, também aplicavel aos casos
de AFs. Muitos argumentam que agora, diante do
tato de a hipoteca poder ter o seu procedimento
de excussdo de forma extrajudicial em formato
equiparado ao da AF, é provavel que esse meio de
constituicdo de garantia possa voltar a ser mais
utilizado no mercado, eis que o custo para sua
contratacdo € mais barato por conta da desne-
cessidade de pagamento de Imposto sobre Trans-
missdo de Bens Imoveis (ITBI) para a sua consti-
tuicdo. Por outro lado, os bens garantidos por AF
nao se sujeitam a recuperacao judicial (artigo 49,
§3°, da Lei 11.101/2005), enquanto a hipoteca,
por ser direito com natureza real, fica atrds dos
créditos trabalhistas para sua satisfacdo em caso
de faléncia do devedor.

Qual instrumento serd mais utilizado a partir
de agora? A hipoteca regressard a ser uma rele-

vante forma de garantia? S6 o tempo dira... A
guisa de ilustracdo, destacamos que, no ambito
do RE 627.106, julgado no ano de 2021, o Su-
premo Tribunal Federal (STF) ja entendeu pela
validade do procedimento de execucdo de divi-
da hipotecaria, regulamentada pelo Decreto-Lei
70/1966, que previa procedimento extrajudicial
em caso de inadimplemento de pagamento de
hipotecas no ambito do Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH).

2. NOTA TECNICA SOBRE MARCO
DAS GARANTIAS

Com a edicdo da Lei 14.711, a qual entrou em
vigor na data de sua publicacdo, pululavam dua-
vidas acerca de sua aplicagdo no tempo. Em face
do fato de que boa parte do texto da lei alterou
normas com carater de direito processual, a luz
do disposto no artigo 6° da Lei de Introducao as
Normas do Direito Brasileiro (LINDB), tais dispo-
sitivos poderiam ser aplicaveis imediatamente,
mesmo para garantias outorgadas anteriormente
a promulgacao da legislacdo.

Para tentar dirimir tais davidas o Registro de
Imoveis do Brasil (RIB) publicou uma nota técni-
ca tratando do assunto, enfrentando, caso a caso,
situacoes, possibilidades e condi¢des de aplicacdo
da lei. Para acessar a aludida nota, é s6 apontar
para o QR CODE ABAIXO:
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3. FGTS Futuro

O Conselho Curador do Fundo de Garantia do
Tempo de Servico (FGTS) regulamentou recente-
mente o procedimento para realizar a contratagdo
de financiamentos para aquisicdo da casa propria
dentro do Programa Minha Casa, Minha Vida
(MCMV) utilizando uma nova sistematica, bati-
zada no mercado de “FGTS Futuro”. A iniciativa
decorre de um dispositivo que constava no artigo
25 da Lei 14.620/2023 (Lei do “novo” MCMYV), o
qual promoveu uma alteracdo na Lei 8.036/1990
(Lei do FGTS) e envolve uma inovagdo no método
de aprovacdo de financiamento imobiliario, per-
mitindo que o mutudrio possa utilizar-se do saldo
que possui no FGTS como garantia para quitacdao
de seu saldo devedor.

Voltado para trabalhadores com renda mensal
de até R$ 2.640, o programa facilita a aquisicdo
de imoéveis novos ou usados por meio do Progra-
ma MCMV. A caucgdo dos créditos futuros do FGTS
¢é feita no momento da contratacdo do financia-
mento, tornando mais acessivel a realizacdo do
sonho da casa propria para milhares de familias.

4. CNJ edita provimento para regulamen-
tar procedimento de adjudicagido compul-
séria extrajudicial

O Conselho Nacional de Justica (CNJ) editou o
provimento 150, visando a regulamentar melhor
os procedimentos a serem observados quando da
realizacdo de adjudicacao compulsoéria extrajudi-
cial. Abaixo o QR code para acessar o provimento:

5. Nova lei reforga principio da concentra-
cao dos atos na matricula

No més de marco de 2024 foi editada a Lei
14.825/2024, a qual inseriu um novo inciso V
no artigo 54 da Lei 13.097/2015, que trata do
principio da concentracdo dos atos nas matricu-
las de imoéveis. O inciso inserido pela lei tem a
seguinte redacdo:

“V — averbacdo, mediante decisdo judicial, de
qualquer tipo de constri¢do judicial incidente so-
bre o imoével ou sobre o patrimonio do titular do
imovel, inclusive a proveniente de acdo de impro-
bidade administrativa ou a oriunda de hipoteca
judiciaria”.

Nao da para discutir nessa coluna todos os pon-
tos polémicos envolvendo a situacdo do even-
tual terceiro e comprador de boa-fé que adquire
um bem imoével apdés uma anéalise apenas do que
consta na sua matricula, mas vamos tentar fazer
algumas provocacoes sobre o tema.

Primeiramente, vale ressaltar que continua a po-
lémica quanto a necessidade de diligéncia/analise
prévia sobre a situacdo de um dado imével, ndo
obstante o fato de que, com a inser¢do do inciso V
acima, o “sistema” claramente foi “reforcado”. A
Lei 14.382 (Serp) ja tinha feito alteracdes no tex-
to do mencionado artigo 54 para fins de incluir
o pardgrafo que dispensa a retirada de certiddes
dos distribuidores forenses na caracterizacdo da
boa-fé do adquirente, mas ainda nado é possivel
dizer que no Brasil d& para se ter total seguranca
com mera analise do que consta em um titulo de
propriedade.

Ainda permanecem os riscos de uma aquisicdo
de um dado bem imoével por conta do disposto no
artigo 792 do CPC, que trata da fraude na execu-
¢do, ndo obstante muitas discussdes doutrinarias
e até julgados (Samula 375 do Superior Tribunal
de Justica, STJ) enfrentando o tema de forma fa-
voravel aos adquirentes, afora o risco decorrente
do disposto no artigo 185 do Coédigo Tributario
Nacional (CTN), que confere uma imensa prerro-
gativa aos fiscos em geral, sem falar no que consta
do artigo 129 da Lei de Faléncias, que elenca as
hipoteses em que os atos do falido serdo conside-
rados ineficazes perante a massa, ainda que prati-
cados de boa-fé.

O fato é que, como dito, a nova lei é mais um
passo no sentido de demonstrar que o “sistema”
estd tendendo cada vez mais a valorizar e reco-
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nhecer o principio da concentracdo dos atos, in-
duvidosamente privilegiando o terceiro de boa-
-fé, no caso aquele considerado “homem médio”
que ndo tem condi¢des de contratar um escrito-
rio de advocacia para avaliar os eventuais riscos
de uma aquisicdao de imobilidria com a realiza-
¢do de uma prévia due dilligence. Como sabemos,
muitas vezes, neste pais, precisam ser editadas
leis para, exemplificativamente, criar, explicar,
“desenhar” e “reforcar” os ditames de um dado
instituto, e é nesse viés que claramente estamos
caminhando. Continuam os debates sobre qual
seria, por exemplo, o prazo recomendavel para
retroagir nos titulos quando da realizacdo de
uma due dilligence. Quer se inteirar melhor sobre
o tema? O podcast 72 do IBRADIM trata espeta-
cularmente do assunto.

NOTICIAS DO JUDICIARIO

1. STF fixa Tema 982 tratando de alienacao
fiduciaria. Em sede do Recurso Extraordinario
860631/SP, cujo relator foi o ministro Luiz Fux,
o STF afetou o assunto da legalidade do procedi-
mento de excussdo extrajudicial dos bens objeto
de alienacdo fiduciaria, com aplicacdo de reper-
cussio geral, fixando a seguinte tese: “E constitu-
cional o procedimento da Lei n°® 9.514/1997 para
a execucdo extrajudicial da cldusula de alienacdo
fiducidria em garantia, haja vista sua compatibi-
lidade com as garantias processuais previstas na
Constituicao Federal”.

Coincidentemente, o julgamento se deu no
mesmo més da promulgacdo da Lei 14.711 acima
referida, qual seja, outubro de 2023. Melhor “ba-
tismo” para a novel legislacdo do que um julgado
tixado com os termos da tese acima referida seria
impossivel. O pleno do STF referendou a sistema-
tica de excussao judicial da garantia prevista na
Lei 9.514 antes da sua reforma. Vale a pena ler o
teor do voto do ministro Fux, bem como as inter-
vencdes de varias entidades do setor que partici-
param do julgamento como amicus curiae. Desta-
co ainda um pequeno excerto do acérdado, que, ao
meu sentir, diz muito sobre a posicdo da corte ao
analisar a tendéncia legislativa de privilegiar cada
vez mais a realizacdo de procedimentos de carater
extrajudicial ao dizer que:

“(...) A questdo revela tema de complexa
regulacdo econOmica legislativa, com efeitos
multiplos na organizacdo socioecondmica,
que promove tratamento constitucionalmente

adequado a questdo, no equilibrio entre a pro-
tecdo pelos riscos assumidos pela instituicdo
credora e a preservacao dos direitos fundamen-
tais do devedor, adequando-se aos influxos de-
correntes do referencial te6rico da Analise Eco-
ndmica do Direito (Law and Economics), além
de alinhar-se a tendéncia do direito moderno
de desjudicializagdo (...)".

2. STJ julga relevante caso tratando sobre
o tema do cabimento da indenizagao de lu-
cros cessantes. No informativo 800 do STJ, foi
divulgado que a Quarta Turma, com prevalén-
cia do entendimento da ministra Maria Isabel
Gallotti, decidiu no Agravo Interno no Recurso
Especial 1.881.482-SP que ndo é devida a indeni-
zagdo por lucros cessantes quando ocorre a resci-
sdo de contrato de promessa de compra e venda
de imo6vel adquirido na planta por inadimplén-
cia da vendedora.

Essa decisdo baseia-se em duas abordagens
distintas para situacdes de atraso na entrega do
imovel. A primeira abrange os casos em que o
comprador ainda deseja receber o imével e busca
compensagdo por lucros cessantes devido a neces-
sidade de arcar com outra moradia ou pela perda
de aluguéis durante o atraso. A segunda aborda os
casos em que o comprador opta pela rescisdao do
contrato e pede indenizacdo pelos lucros cessan-
tes decorrentes das despesas com aluguéis.

Para a segunda abordagem, a Corte determinou
que ndo é legal presumir lucros cessantes quando
o principal pedido do comprador € a rescisdo do
contrato. O artigo 475 do Codigo Civil estabele-
ce que, em caso de inadimpléncia, a parte pre-
judicada pode optar pela rescisdo do contrato,
o que implica o retorno ao estado anterior, sem
presuncdo de lucros cessantes. A decisdo visa a
evitar o enriquecimento sem causa, conforme o
artigo 884 do Coédigo Civil, pois considerar lu-
cros cessantes juntamente com o reembolso das
parcelas pagas resultaria em enriquecimento ili-
cito do comprador.

3. STJ divulga informativos com jurispru-
déncia em teses tratando sobre Direito No-
tarial e Registral. O informativo de jurispru-
déncia em teses do STJ publicou diversas edi¢cdes
(225, 226, 227 e 228) reunindo muito material
interessante e relevante relativo as teses fixadas
pela corte em referéncia sobre registros publicos
em geral, mas com reflexos em varias areas do
Direito, tais como questdes de natureza tributa-
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ria, sucessOria, incorpora¢des imobiliarias, direito
condominial, direitos da personalidade, fraude a
execucao, dentre outros.

4. STJ valida notificacao para dentncia de
locagdo por e-mail. A Terceira Turma do STJ,
em sede do Resp 2.089.739 - MG (2023/0275973-
6), sob relatoria da ministra Nancy Andrigui,
decidiu que a notificacdo de dentncia para um
contrato de locacdo pode ser feita via e-mail, sem
necessidade de qualquer outra formalidade, desde
que a mensagem seja recebida pelo locador ou seu
representante com poderes para tanto. O caso en-
volveu uma execucdo por suposta falta de paga-
mento de aluguéis, em que a locataria argumen-
tou ter enviado um e-mail a advogada da locadora
informando sua intencdo de rescindir o contrato,
0 que foi aceito pelo juizo de primeira instancia e
confirmado pelo Tribunal Estadual.

No recurso ao STJ, a locadora alegou que o
envio de e-mail a sua advogada ndo atendia a
exigéncia legal de aviso prévio por escrito e a lo-
cataria deveria pagar os aluguéis até a entrega
efetiva das chaves. A ministra Nancy Andrighi,
relatora do caso, esclareceu que a Lei de Locacdes
exige apenas que o aviso de rescisdo seja feito
por escrito, sem especificar o meio, reforcando
que a boa-fé demonstrada pelo locatario para
tentar entregar o bem locado deveria prevalecer
na situagdo em especifico.

Independentemente da questdo casuistica, a
decisdao da Terceira Turma do STJ reconheceu a
adequacdo dos meios de comunicacdo moder-
nos, enfatizando a importancia de canais con-
fidveis para proteger os direitos das partes e ga-
rantir a validade das comunicacdes em eventuais
disputas judiciais.

5. STJ autoriza utilizacdao da CNIB para sa-
tisfacdo de crédito. A Terceira Turma do STJ,
no ambito do julgamento do REsp 1.963.178,
cujo relator foi o ministro Marco Aurélio Belli-
zze, autorizou que, em execuc¢des civis, o juizo
determine a busca e decretacdo da indisponibi-
lidade de imo6veis do devedor por meio da Cen-
tral Nacional de Indisponibilidade de Bens
(CNIB). Essa medida, entretanto, deve ser ado-
tada apenas apos esgotadas todas as tentativas
de execugdo pelos meios convencionais. A CNIB,
que centraliza informacdes sobre ordens de in-
disponibilidade decretadas pelo Judicidrio ou au-
toridades administrativas, atua como ferramenta
para assegurar o cumprimento das obrigacoes e

proporcionar maior seguranca juridica nas tran-
sacOes imobiliarias.

No caso analisado, um banco buscava a repeti-
¢do da busca de bens de uma industria de calgados
nos sistemas informatizados, apos ter seu pedido
inicial negado em primeira instancia. O Tribunal
de Justica de Sdo Paulo (TJSP) permitiu o acesso
aos sistemas BacenJud e Renajud, mas negou o
acesso a CNIB por falta de evidéncias de fraude ou
lavagem de dinheiro. Ao recorrer ao STJ, o banco
argumentou a possibilidade de inscricdo na CNIB
com base no artigo 139, IV, do CPC. O ministro
relator Marco Aurélio Bellizze destacou em seu
voto que medidas executivas atipicas, como a uti-
lizacdo da CNIB, sdo constitucionais e importan-
tes, mas devem ser aplicadas subsidiariamente,
apos a tentativa dos meios tipicos.

Trata-se de mais um avanco demonstrando
como a informatizacdo e integracdo de todos os
sistemas de informacdes que vém sendo implan-
tados no Brasil vao colaborar cada vez mais com a
realizacdo da justica, bem como reduzir a assime-
tria que ha de informacdes entre um mero cida-
ddo, seja um credor, um comprador de um imovel
que analisa apenas a matricula de um imoével ou
até uma empresa do porte de um banco. Estamos
trilhando um caminho que implica uma revolu-
¢do no nosso ambiente juridico que teve, na pan-
demia, uma grande catalizadora para agilizar a
adocdo de novas tecnologias, bem como a criagdo
de um arcabouco legal que suporte a realizacdo
de tais mudancas, a exemplo da acima referida
Lei 14.711. A conferir as cenas de vdrios outros
proximos capitulos a serem escritos...

6. Novidades sobre a aplicacdo do Tema
1095 do STIJ. Essa coluna ja vem tratando ha
algum tempo da polémica envolvendo o Tema
1095 do STJ. Para rememorar, em 26/10/2022,
em sede do julgamento de um Resp repetitivo,
a corte superior estabeleceu a seguinte tese: “Em
contrato de compra e venda de imoével com ga-
rantia de alienacdo fiducidria devidamente re-
gistrado em cartério, a resolucdo do pacto, na
hipotese de inadimplemento do devedor, devi-
damente constituido em mora, devera observar
a forma prevista na Lei n® 9.514/97, por se tratar
de legislacdo especifica, afastando-se, por conse-
guinte, a aplicacdo do Cédigo de Defesa do Con-
sumidor” (STJ, 2* Secdo, REsp 1.891.498/SP, rel.
min. Marco Buzzi, j. 26/10/ 2022).
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Por conta do teor do enunciado do tema e ain-
da conforme constou do acérdao aludido, varios
tribunais de justica pelo Brasil passaram a enten-
der e decidir no sentido de que ndo se aplica-
ria o disposto na Lei 9.514 na hip6tese de ndo
restarem configurados os seguintes requisitos
em conjunto: a) contrato registrado na matricu-
la; b) inadimplemento do devedor; e ¢) devedor
constituido em mora. Ja falamos bastante sobre
a polémica envolvendo o caso, mas agora, afo-
ra a boa noticia da alteracdo legal decorrente da
edicdo da Lei 14.711, ressaltamos que o STJ, em
decisdes recentes, promoveu alguns “ajustes”,
ndo no texto da tese fixada, mas, pelo menos,
realizou julgamentos adotando entendimentos
com melhor técnica na aplicagdo do instituto da
alienacao fiducidria, trazendo mais seguranca ju-
ridica a sua contratacao Nesse sentido, citamos
excertos de dois relevantes julgados da corte alu-
dida para conhecimento:

“(...) A auséncia de registro do contrato que
serve de titulo a propriedade fiducidria no
competente Registro de Imoéveis ndo confere
ao devedor fiduciante o direito de promover
a rescisdo da avenca por meio diverso daquele
contratualmente previsto, tampouco impede o
credor fiduciario de, apods a efetivacdo do re-

gistro, promover a alienacdo do bem em leildo
para s6 entdo entregar eventual saldo remanes-
cente ao adquirente do imoével, descontados os
valores da divida e das demais despesas efetiva-
mente comprovadas” (ST], 2* Secdo, Emb.Div.
REsp 1866844 / SP; rel. min. Nancy Andrighi;
j. 27/09/2023); e
“No momento em que o adquirente mani-
festa o seu interesse em desfazer o contrato de
compra e venda com pacto de alienacdo fidu-
ciéaria, fica caracterizada a quebra antecipada,
porquanto revela que ele deixara de adimplir
a sua obrigacdo de pagar. Embora ndo se trate,
ainda, de uma quebra da obrigacdo principal,
o seu futuro incumprimento é certo, o que tor-
na imperiosa a observancia do procedimento
especifico estabelecido nos arts. 26 e 27 da Lei
n° 9.514/97 para a satisfacdo da divida garanti-
da fiduciariamente e devolucdo do que sobejar
ao adquirente” (STJ, 3* Turma, REsp 2.042.232
/ RN; rel. min. Nancy Andrighi; j. 22/08/2023).
O fato é que de tédio os estudantes e operadores
do Direito Imobiliario no Brasil ndo morrem...

3 . DICAS DE LEITURA

A editora Thompson Reuters lancou a cole¢do
“Doutrinas Essenciais — Direito Imobiliario”. Tra-
ta-se de uma fantastica
obra, coordenada pelo
incansavel professor Mar-
cus Borges, artifice da
nossa UNIBRADIM, con-
tando com seis tomos,
que abrangem as mais
variadas areas de conhe-
cimento na esfera do
Direito Imobiliario brasi-
leiro, escrita por grandes
juristas e especialistas em
cada matéria tratada. Sdao
mais de 5.000 péaginas e
180 artigos abordando
os temas em detalhe e
assuntos extremamente
atuais como blockchain,
NFTs, metaverso, etc. E
uma colecdo que vai “do
fio ao pavio” acerca do
imenso universo do Di-
reito Imobiliario brasi-
leiro, sendo mais um das
obras de leitura obrigato-
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ria para aqueles que querem se aprimorar nos es-
tudos dessa matéria apaixonante que resultou na
criacdo do nosso IBRADIM.

O nosso vice-presidente, Bernardo Chezzi, jun-
tamente com a prestigiada autora e professora de
Direito Notarial e Registral, Marta El Debs, lan-
caram uma coletanea sobre o novo Marco das
Garantias, com 30 artigos assinados por grandes
nomes da doutrina em suas areas de atuacao.

O Novo Marco das Garantias: Aspectos
Praticos e Teéricos da Lei 14.711/2023 (2024)
(editorajuspodivm.com.br)
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ESTETICA JURIDICA:

CONEXOES VITAIS

Advogado, graduado pela Universidade Presbiteriana Mackenzie e

poés-graduado em Gerenciamento de Negdcios pelo ICM, Dublin. Especialista

or que a beleza importa?” ¢é
o titulo de um documentario
provocativo apresentado pelo
filésofo e escritor inglés Roger
Scruton, destinado a explorar o
significado da beleza e da arte
e sua relevancia na sociedade
contemporanea. Engajado em narrativa e co-
mentarios perspicazes, o filosofo percorre va-
rios aspectos da estética, desafiando os espec-
tadores a reconsiderarem o papel da beleza em
suas vidas.

Ao longo do documentario, Scruton visita
com brilho e profundidade alguns pontos de
reflexdo magnificos: a beleza enquanto neces-
sidade humana, sua natureza transcendente
e sua relacdo com a moralidade, oferecendo
uma visao esperancosa sobre o futuro da arte
e da cultura, encorajando os espectadores a
recuperarem a beleza em suas proprias vidas,
ao se inspirarem nos artistas que, ao longo da
historia, dedicaram-se a criar obras de signifi-
cado duradouro.

Noutro dia, encontrando-me com um amigo
de longa data, lembrei-me desse documentario
durante a conversa e o indiquei a ele, relatando
o prazer que pude sentir ao ver a obra e visi-
tar uma abordagem da vida e da beleza que até
aquele momento eu desconhecia. O amigo, pa-
ciente garimpeiro de ideias, interessou-se.

em negociacdo estratégica e gestdo de conflitos pelo INSPER

Mais tarde, enquanto relembrava os temas
do encontro e do documentario, acabei por me
convencer de que o Direito também pertence
ao grande reino da beleza que o fil6sofo arden-
temente retrata no seu documentario. Teorica-
mente, a beleza e o Direito podem parecer des-
conexos, mas, na realidade, dividem um campo
comum nas suas reflexdes sobre valores sociais,
normas e aspiracoes. A conexdao se torna evi-
dente quando se considera o papel da estética e
da beleza na formatacdo de sistemas legais e sua
administracdo. De fato, partindo dos temas ex-
plorados no documentario, é possivel construir
alguns argumentos de interseccoes entre a arte,
expressao da beleza, e o Direito.

O primeiro deles seria a representacdo de va-
lores. Enquanto a arte reflete valores culturais
e ideais, os sistemas legais incorporam normas
sociais e principios. A busca da beleza na arte
taz paralelo com a procura da justica no Direito.
As duas servem como veiculo para expressar e
sustentar valores considerados significantes por
certa sociedade.

Além disso, os textos legais, tal como os tra-
balhos artisticos, requerem interpretagdao. A
qualidade da linguagem e da retorica tem papel
decisivo num discurso juridico, influenciando
como as leis sao compreendidas e aplicadas. As-
sim como artistas comunicam significado por
meio de suas criagdes, juristas comunicam in-
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tenc¢des por meio de sua linguagem e argumen-
tagdo, servindo aos propdsitos do Direito.

A arte e o Direito também contribuem na
construcdo de identidades individuais e cole-
tivas. Expressoes artisticas formam identidades
culturais e fomentam um senso de pertenci-
mento, enquanto estruturas juridicas definem
a cidadania, os direitos e as obrigacdes contidas
em certo grupo social. As duas possuem papel
crucial no molde de comunidades e de como os
individuos percebem a si proprios e o seu lugar
no mundo.

Talvez a mais importante correlacado entre
arte e Direito seja a dimensdo ética. A beleza,
segundo Scruton, estd entrelacada com a mo-
ralidade. De modo similar, o Direito esta en-
trelacado a ética e a justica. Tanto a arte como
o Direito podem inspirar empatia, provocar
reflexdes e promover comportamentos éticos.
Por seus respectivos meios, artistas e juristas
perseguem injusticas sociais e tentam promo-
ver o bem comum.

Essa dimensdo ética é especialmente impor-
tante quando o jurista se percebe imerso numa
sociedade em que os mercados deixaram de ser
uma ferramenta auxiliar e passaram a ser uma
instituicdo fundamental, dominando a troca
tanto de bens quanto de influéncias e vonta-
des, por meio de mecanismos de pre¢cos — ndo
s6 monetarios — intimamente conectados a
conveniéncia e ao resultado, formando um le-

viata chamado “sociedade de mercado”. Nesse
cenario, Scruton cogita que as pessoas tenham
perdido a fé na beleza, porque deixaram de
acreditar nos seus ideais. S6 se preocupam com
o mundo dos apetites — algo tem valor apenas
se tiver utilidade. Entdo pergunta: Qual a utili-
dade da beleza?

No caso do jurista, a pergunta ganha especial
importancia quando ele se encontra num papel
de lideranca, no qual precisa adotar decisoes
técnicas e éticas enquanto estabelece limites
aos apetites da sociedade de mercado. Nesse
papel, o jurista terd a dura tarefa de atender a
velocidade e ao resultado que convém a socie-
dade de mercado, lidando com constante pres-
sdo e adversidade, sem se esquecer de manter
a autenticidade e a honestidade que precisam
sustentar seu trabalho.

A lideranca, invariavelmente, envolve um
enorme esforco intelectual e emocional que pas-
sa desapercebido por aqueles que estdo ao redor
de quem lidera. Um dos principais desgastes é
o “problema das conjecturas”. Nesse problema,
no esforco para atender a ansia da sociedade de
mercado, o jurista se depara com um grande
problema provavel e, enquanto tomador de de-
cisdo, enfrenta uma assimetria: se ele agir para
prevenir tal problema, haverd outro problema
a suportar, ainda que seja menor do que aque-
le decorrente da inacdo. Invariavelmente, nao
havera nenhuma gratiddo pelo feito, apenas
criticas, porque a sociedade de mercado perma-
necera ensimesmada em seus proprios desejos.
Nesse cenario, frequentemente, o lider sera ten-
tado ou até corrompido a optar por fazer nada
e esperar pelo melhor — porque essa é a opcao
mais barata —, e se o pior acontecer, serd dito
que “qualquer um teria feito o mesmo”.

Nesse duro contexto, a beleza se revela como
suporte ao jurista, ao lembrar-lhe, por meio da
literatura, da mdsica, da pintura e de outras
expressoes, os padrdes de beleza afirmados na
natureza humana e essenciais para a atividade
juridica, a exemplo do bom, do belo e do ver-
dadeiro, dando significado a seu mundo e sua
existéncia. E dos valores culturais e ideais que o
jurista tera forca moral para determinar os limi-
tes dos apetites e desejos a ele impostos, fazen-
do prevalecer a lei, 0s usos e os costumes que
resultam de longa construcdo humana.
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A conexdo entre arte, beleza
e Direito transcende 0s
limites superficiais das
disciplinas individuais
9

Al estd a verdadeira utilidade da beleza: cons-
tatar a existéncia de algo transcendental na ex-
periéncia humana, capturar essa transcendén-
cia e oferecé-la de modo atemporal. Com isso,
ela atribui concretude ao dilema e a angustia
experimentada pelo jurista — e pelos humanos
— quando confrontado com uma decisdo ética a
ser tomada, para demonstrar a ele, numa expe-
riéncia catartica, que aquele percalco faz parte
da existéncia.

Com essa sustentacdo decisiva, a beleza
contribui para que o jurista se recorde de sua
cultura, de seus valores e da ética que orienta
as finalidades do Direito, ajudando-o a resis-
tir aos achaques da sociedade de mercado e a
fazer escolhas conscientes, afastando-o da co-
vardia confortavel de somente seguir ordens
por precisar pagar seus boletos ou atribuir ao
outro as responsabilidades que, em verdade,
emergem da sua propria posicdo de lideran-
ca. A Historia estd repleta de exemplos dessa
dinamica, em que alguns sucumbem e outros
resistem, cada um sentando-se ao seu banque-
te de consequéncias.

“A paixdo segundo Sdo Mateus”, obra monu-
mental do compositor alemdo Johann Sebastian
Bach, é um oratério que representa a morte do
Cristo de acordo com o Evangelho de Mateus.
Considerada uma obra-prima da mftsica oci-
dental, ela convida o ouvinte a uma verdadeira
jornada espiritual em direcdo a introspeccao e
a redencdo, entre coros emotivos e intrincados
polifénicos, servindo-se da musica para evocar
emocdes profundas e inspirar reflexdes morais.

“A morte de Soécrates”, obra neoclassica do
pintor francés Jacques-Louis David, retrata o fi-
lésofo grego Socrates diante de sua execugdo,

por recusar-se a comprometer seus principios
e crencas, consolando aqueles que o cercam e
apontando o indicador para cima, aludindo a
uma consciéncia superior. A pintura ¢ um lem-
brete poderoso sobre a importancia de manter-
-se calmo diante do destino, com um compro-
misso inabaladvel com a verdade e a integridade,
mesmo diante da adversidade.

“Dom Casmurro”, novela classica do autor
brasileiro Machado de Assis, € conhecida por
explorar o citme, a traicdo e a ambiguidade
moral, contendo um dos dilemas mais angus-
tiantes da literatura nacional. O protagonista,
Bento Santiago — um jurista — € agarrado por sus-
peitas de infidelidade e pela erosdo da confian-
ca em seu casamento. A retratacdo de Machado
de Assis sobre os dilemas éticos e a fragilidade
humana ressoa com a situacdo do protagonista,
enquanto advogado, em recusar comprometer
sua integridade. A obra é um lembrete eterno
sobre as complexidades das relacdoes humanas
e a importancia da conduta ética ao navega-las.

Em um mundo cada vez mais dominado
pela pragmatica da sociedade de mercado, a
beleza e a arte emergem como guias indispen-
saveis para os juristas em busca de equilibrio
ético. A conexdo entre arte, beleza e Direito
transcende os limites superficiais das discipli-
nas individuais, revelando uma teia intricada
de valores, interpretacdes e identidades. Ao
reconhecer a importancia da beleza como um
suporte moral e inspirador, os juristas podem
fortalecer sua resiliéncia ética diante das pres-
soes e dilemas contemporaneos, para perce-
ber que a busca pela justica nao é apenas uma
questdo de aplicacdo de leis, mas também
uma jornada moral e estética.

Os exemplos emblematicos da literatura, da
musica e da pintura, nos lembram a esséncia
humana e os ideais que transcendem as con-
vencdes sociais. Assim, a beleza ndo apenas
embeleza o0 mundo, mas também nutre a alma
e sustenta os valores que fundamentam nos-
sas sociedades. Para os juristas imersos em um
mar de decisdes complexas e pressdes externas,
a conexdao com a beleza é uma ancora que os
mantém firmes em meio as tempestades éticas.
Reconhecendo a beleza como uma aliada indis-
pensavel, podemos trilhar um caminho mais
integro e compassivo na busca pela justica e
pela equidade.
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