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estaduais e municipais.

Desjudicializagdo. Registro de imodveis.

1introducdo

Durante décadas, o Direito Imobiliario
brasileiro pode ser estudado a partir de
um conjunto estavel de diplomas: o
Cdédigo Civil de 2002, a Lei de Registros
Publicos (Lei 6.015/1973), a Lei de
Incorporacoes (Lei 4.591/1964), a Lei do
Parcelamento do Solo (Lei 6.766/1979) e a
Lei da Alienacdo Fiduciaria de Iméveis
(Lei 9.514/1997). As excecoes, como a Lei
11.441/2007, confirmavam a regra de

relativa estabilidade.

(@) Panorama

Dez anos de mudanca:
o Direito Imobiliario e
Urbanistico entre 2016 e 2026

Mario Luiz Noviello Junior

Advogado (OAB/SP 370.796). Corretor de Iméveis e Perito
Avaliador credenciado. Presidente da Comissdo de Direito
Imobiliario e Urbanistico da OAB Jabaquara. Coordenador do
Nucleo de Direito Urbanistico da Ad Notare. Fundador da
Noviello Advocacia e da Avalimob.

O Direito Imobiliario e Urbanistico brasileiro teve, por décadas, relativa estabilidade
normativa. O decénio de 2016 a 2026 inverteu esse quadro. Este texto introdutério
apresenta, em panorama e sem pretensdo de esgotar os temas, as principais inovacoes
do periodo: a usucapido extrajudicial e o Provimento CN-CNJ 149/2023, a regularizacio
fundiaria urbana (REURB), o direito real de laje, a multipropriedade, o distrato
imobilidrio, a assembleia condominial eletronica, a adjudicagdo compulséria
extrajudicial, o Marco Legal das Garantias, a decisdo do Tribunal de Justica sobre o
zoneamento paulistano e a reforma tributaria do consumo. Conclui-se que as mudancgas
tém direcdo comum, a desjudicializacdo, e exigem da advocacia atuacdo permanente
perante tabelides e registradores e atualizacido constante em normas de fontes federais,

Palavras-chave: Direito Imobilidrio. Direito Urbanistico. Regularizacao fundiéria.

O decénio de 2016 a 2026 desfez essa
estabilidade. Em dez anos, o legislador
criou uma nova espécie de direito real,
instituiu novo regime de regularizagio
fundidria, transferiu para o cartério
procedimentos que dependiam de
sentenca, reformulou as garantias e
iniciou a reforma tributaria do consumo.
Este texto percorre essas mudangas em
ordem cronolégica, sem esgotar nenhum

tema.



2 A usucapido extrajudicial e o
Provimento CN-CNJ 149/2023

O Cobdigo de
13.105/2015), em vigor desde marco de

2016, inseriu o art. 216-A na Lei de

Processo Civil (Lei

Registros Publicos por meio de seu art.
1.071. A usucapido, antes reconhecida
apenas por sentenga, passou a ser
processada no registro de iméveis. A Lei
13.465/2017 alterou o §2° do art. 216-A, e o
siléncio do confrontante notificado
passou a valer como concordancia. O
65/2017,

nacional,

Provimento CNJ primeira

regulamentacdo merece

registro historico, mas esta superado.

O diploma de referéncia é o Provimento
CN-CNJ 149, de 30/08/2023, que instituiu o
Cédigo Nacional de Normas da
Corregedoria Nacional de Justica, Foro
(CNN/CN/CNJ-Extra). O

Cédigo tem 556 artigos, entrou em vigor

Extrajudicial

na publicacdo e revogou, total ou
parcialmente, 41 normas, consolidando
regras dispersas sem inovac¢ao normativa
inicial. A usucapido extrajudicial ocupa

os arts. 398 a 423.

O requerimento, por advogado ou
defensor publico, indica a modalidade
pretendida e observa o art. 319 do CPC. O
art. 401 exige ata notarial, planta e
memorial descritivo com Anotacdo ou
Registro de Responsabilidade Técnica,
certidoes negativas e documentos que
demonstrem a posse. A ata notarial é a
peca central: o tabelido pode ir ao imével
e deve consignar que o ato ndo confirma a
servindo

propriedade, apenas  a

instrucéo do pedido. Até que os Estados
legislem, o art. 423 fixa regra supletiva de

emolumentos.

3 A Lei 13.465/2017: REURB e direito de
laje

A Medida Provisoria 759, de 22/12/2016,
convertida na Lei 13.465, de 11/07/2017,
concentrou inovacoes de grande alcance.
A primeira foi a Regularizacdo Fundiaria
Urbana (REURB), que substituiu o regime
da Lei 11.977/2009. Divide-se em REURB-
S, de interesse social, voltada a nucleos
ocupados  predominantemente  por
populacdo de baixa renda, e REURB-E, de
interesse

especifico, aplicavel aos

demais. Seu instrumento mais
caracteristico é a legitimacao fundiaria,
forma originaria de aquisicdo da
propriedade, formalizada na Certidao de
Regularizacdo Fundidria e levada a

registro.

A segunda foi o direito real de laje,
acrescentado ao art. 1.225 do Cédigo Civil
(inciso XIII) e disciplinado nos arts.
1.510-A a 1.510-E. O proprietario da
construcao-base cede a superficie
superior ou inferior para que o titular da
laje mantenha unidade distinta da
construida sobre o solo. A laje é unidade
imobiliaria autébnoma, com matricula
prépria, e ndo atribui fracao ideal de
terreno (art. 1.510-A, §4°). A mesma lei
criou o condominio de lotes (Cddigo

Civil, art. 1.358-A).



4 Multipropriedade, distrato e
assembleia eletronica

Em dezembro de 2018, duas Ileis
alteraram a pratica dos
empreendimentos. A Lei 13.777, de
20/12/2018, inseriu no Cddigo Civil o
regime da multipropriedade (arts. 1.358-
B a 1.358-U), em que cada proprietario de
um mesmo imovel é titular de uma
fracdo de tempo. A Lei 13.786, de
27/12/2018, disciplinou o distrato nas
incorporacdes e nos loteamentos, com
limites a retencao de valores pelo

vendedor.

No campo condominial, a Lei 14.309, de
08/03/2022, acrescentou o art. 1.354-A ao
Cdédigo Civil e autorizou a realizagao de
assembleias de forma eletronica, desde
que a convencdo ndo o vede e se

preservem voz, debate e voto.

5 A adjudicagdo compulsoria
extrajudicial

A adjudicacdo compulséria permite ao
promitente comprador que pagou o
preco obter o titulo quando o vendedor
ndo outorga a escritura (Cédigo Civil,
arts. 1.417 e 1.418). Por mais de setenta
anos, s6 foi possivel em juizo. A Lei
14.382, de 27/06/2022, que criou o Sistema
Eletronico dos Registros Publicos (SERP),
inseriu na Lei de Registros Publicos o art.
216-B. Desde entdo, sem prejuizo da via
jurisdicional, a adjudicacdo pode ser
efetivada no registro de imoéveis da
situacdo do bem. Podem requeré-la o
promitente comprador, o cessionario,
seus sucessores e, na adjudicacao
inversa, o promitente vendedor, por

advogado e com ata notarial.

O procedimento se assemelha ao da
usucapido extrajudicial. O Provimento
CN-CNJ 150, de 11/09/2023, doze dias
depois do 149, alterou o Coédigo Nacional
de Normas para uniformizar o
procedimento no pais. O tratamento do
siléncio da parte notificada ainda ¢é
debatido, e h4a quem defenda aplicar a
regra da usucapido, em que o siléncio

vale como concordancia.

6 O Marco Legal das Garantias e a
reforma tributaria
A Lei14.711, de 30/10/2023, o Marco Legal

das Garantias, alterou de modo
substancial a alienacdo fiduciaria de
iméveis (Lei 9.514/1997), com novas
regras sobre o leildo extrajudicial, a
exoneracdo do devedor e a extensao da

garantia a novas operacgoes.

Na tributacdo, a Emenda Constitucional
132/2023

consumo. Foi regulamentada pela Lei

inaugurou a reforma do
Complementar 214/2025, que institui o
Imposto sobre Bens e Servigos (IBS) e a
Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS),
e pela Lei Complementar 227/2026,
sancionada em 13/01/2026, que criou o
Comité Gestor do IBS, fixou normas
gerais do ITCMD e ajustou a disciplina do
ITBI. Locacao, venda e incorporacao
passam a ser examinadas sob novo

regime, em transicéo até 2033.

7 O zoneamento paulistano: a deciséo
de 2026 e a inseguranca juridica

O zoneamento de Sdo Paulo ilustra a
instabilidade do periodo. A Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo
(Lei 16.402/2016) foi revista pela Lei



18.081, de 19/01/2024. Seis meses depois,
a Lei 18.177, de 25/07/2024, conhecida
como “revisdao da revisdao”, alterou o
mapa de zoneamento. O projeto que a
originou previa correc¢des pontuais, mas
recebeu emendas que mudaram de
forma substancial o mapa e os eixos de

estruturacao urbana.

O Ministério Publico ajuizou a Acéo
Direta de Incomnstitucionalidade (ADI)
2257600-87.2025.8.26.0000 contra o art. 84
da Lei 18.081/2024, na redacdo dada pelo
art. 8° da Lei 18.177/2024. Em 26/08/2026,
o Orgédo Especial do Tribunal de Justica
de Sdo Paulo reconheceu a
constitucionalidade da Lei 18.081/2024,
por entender cumpridas as exigéncias de
declarou
da Lei
18.177/2024 e o respectivo mapa, por
ofensa aos arts. 111, 180, II, e 191 da
Estadual. O

considerou que a matéria aprovada por

participacdo  popular, e

inconstitucional o art. 8°

Constituicdo colegiado

emendas ndo guardava pertinéncia
tematica com a proposicao submetida as
audiéncias publicas. Voltou a valer o

mapa de janeiro de 2024.

O Tribunal modulou os efeitos da
decisdo. Preservou 0s atos
administrativos praticados sob a lei
invalidada e, segundo noticiado, os
pedidos de alvarda protocolados até a
publicagdo do acérddo, que continuam
analisados pelas regras de julho de 2024.
A data do protocolo passou a dividir os

dois regimes.

A decisdo, porém, ndo é definitiva.
Pendem de julgamento embargos de

declaracao da Camara Municipal e do

Ministério Publico. A Camara questiona o
marco temporal da modulacdo e sustenta
que a lei deveria produzir efeitos até o
transito em julgado, o que ampliaria a
janela de protocolos sob o mapa de julho.
O Ministério Publico pede o contrario:
que se retire a extensdo concedida aos
protocolos. Volta ainda a contestar a
revisdo de janeiro, por insuficiéncia de
debate publico. Segundo a imprensa
especializada, o  julgamento  dos
embargos pode alcancar 2027, com
possivel recurso a instancias superiores.
Até 14, terrenos e projetos convivem com
incerteza sobre o mapa aplicavel, o que
instabilidade

mostra o custo da

normativa para O investimento

imobiliario.

8 Conclusdo

A década de 2016 a 2026 transformou o
Direito Imobilidrio e Urbanistico de area
de estabilidade em campo de atualizacado
constante. As mudancas tém direcao
comum: a desjudicializacdo, que desloca
para tabelionatos e registros de iméveis
procedimentos antes exclusivos do
Judiciario, e a aproximacdo entre as
urbanistica,

normas registral e

tributaria.

Para a advocacia, a consequéncia &
dupla. A wusucapido e a adjudicacao
compulsdria extrajudiciais fazem do
advogado interlocutor do tabelido e do
registrador, com requerimento instruido
e sujeito a qualificacdo registral. E as
normas passam a vir de fontes federais,
estaduais e municipais, em ciclos curtos,
como mostrou o zoneamento paulistano.

A qualificacdo registral nos



procedimentos extrajudiciais, o direito estudo proprio.
de laje e a transicdo tributaria nos

contratos de longa duracdo comportam
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Clausula de vigéncia e direito

e Formacao:

bacharel pela

de preferéncia do locatario:
aspectos controvertidos da
averbagéo e da oponibilidade
perante o adquirente

Erika Ribeiro de Menezes Pascoal

e Advogada (OAB/SP n° 250.668).

Universidade Presbiteriana

Mackenzie; pés-graduada em Processo Civil (Mackenzie) e em

Direito Imobiliario (Universidade Secovi); LL.M. pela
Thomas Jefferson School of Law (EUA).

e Membro da Comissdo de Direito Imobiliario da OAB

Jabaquara.

e Sécia fundadora do escritorio Ribeiro de Menezes Advocacia.

1introducdo

A alienagdo do imoével locado é um dos
momentos de maior tensdo da relacdo
locaticia. O locatario, que organizou sua
moradia ou seu negécio em funcio de um
prazo contratual, passa a lidar com um
terceiro que nao participou do contrato e
que, em regra, nio estd obrigado a
respeitd-lo. A Lei de Locacoes (lei
8.245/1991)

conflito por meio de dois institutos

procurou compor esse

distintos, embora  frequentemente
confundidos: a clausula de vigéncia em
caso de alienacdo (art. 8°) e o direito de

preferéncia (arts. 27 a 34).

Nos dois casos, a protecdo mais intensa
do locatario foi condicionada ao registro
dele na matricula. A opgdo é coerente
com o principio da publicidade, mas nem
sempre conduz a solucdo mais justa. E

nesse ponto de atrito entre a propriedade

do adquirente e a posse legitima do
locatario que o presente estudo se

concentra.

2 A clausula de vigéncia e o registro
imobiliario

O art. 8° da Lei do Inquilinato adota como
regra a faculdade de denuncia pelo
adquirente, com prazo de 90 dias para a
desocupacdo. A excecdo exige trés
requisitos cumulativos: a locacdo estar
vigente por prazo determinado, o
contrato possuir clausula expressa de
vigéncia em caso de alienacdo e o registro

do contrato na matricula.

H4 aqui uma imprecisdo terminolégica
com reflexos praticos. A Lei de Locacdes
fala em averbacao, ao passo que a Lei n°
6.015/1973 prevé o registro do contrato
com clausula de vigéncia (art. 167, I, 3) e
contrato

reserva a averbacdo ao

destinado ao exercicio da preferéncia



(art. 167, II, 16). A doutrina registral

resolve o  descompasso fazendo
prevalecer, quanto a natureza do ato, a lei
especial dos registros publicos.! Por essa
razdo, o locatario que pretenda as duas
protecdes deve requerer expressamente

ao oficial a pratica de ambos os atos.

Quanto a natureza juridica, a inscricédo
ndo converte a locacdo em direito real. A
locagdo néo figura no rol taxativo do art.
1.225 do Coédigo Civil. Orlando Gomes ja
observava que o dever do adquirente de
respeitar o contrato decorre da
publicidade que lhe foi conferida, e ndo
de qualquer mutacdo do direito do
locatério em direito sobre a coisa.? Trata-
se, a meu ver, de direito pessoal dotado
de eficacia real: o registro ndo altera o
conteudo da relacdo, apenas amplia o

circulo de pessoas a quem ela é oponivel.

Sendo a oponibilidade efeito do registro,
e ndo do contrato, a falta de inscricdo néo
torna ineficaz a cldusula entre as partes.
O locador que aliena o imoével sem
ressalva descumpre obrigacdo propria e
pode responder perante o locatério,
ainda que a dentncia do adquirente seja

véalida.

3 O direito de preferéncia e os
desafios da averbagéo

O art. 27 assegura ao locatario a
preferéncia na aquisicao do imoével, em
igualdade de condigcGes com terceiros. A
consequéncia do seu desrespeito vem

disciplinada no art. 33:

O locatario preterido no seu direito de
preferéncia podera reclamar do alienante
as perdas e danos ou, depositando o preco
e demais despesas do ato de
transferéncia, haver para si o imével
locado, se o requerer no prazo de seis
meses, a contar do registro do ato no
cartério de imdveis, desde que o contrato
delocacgdo esteja averbado pelo menos
trinta dias antes da alienacdo junto a

matricula do imével.?

Em leitura literal, a ressalva final
alcancaria as duas pretensdes. A Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica,
contudo, assentou que a averbacdo é
requisito apenas da tutela adjudicatdria,
porque somente ela atinge a esfera do
terceiro adquirente, ndo sendo exigivel
para a acdo de perdas e danos proposta
contra o alienante.® O entendimento
merece concordancia. A publicidade
registral protege terceiros, e o locador
ndo é terceiro em relagdo ao contrato que
celebrou. Cabe ao locatario, porém,

demonstrar o dano efetivo, que ndo se

presume pela simples pretericao.

Permanece aberta a questdo do marco
dos 30 dias. Se a alienacédo imobiliaria se
consuma com o registro (art. 1.245 do
leitura estrita

Cédigo Civil), uma

permitiria ao locatario averbar o
contrato depois da escritura e antes do
registro. Tal solucéo, porém, surpreende
o adquirente que consultou a matricula
ao celebrar o negocio. Entendo que o
prazo deve ser aferido em relacdo a data
do titulo, momento em que o adquirente

avalia os riscos da aquisicao.



4 Aspectos controvertidos e
oponibilidade perante o adquirente

4.1 Ciéncia inequivoca da locagdo sem
averbagéio

O cenario mais delicado é o do
adquirente que conhecia a locagao, mas
encontrou a matricula sem qualquer
inscricao. A tese de que a ciéncia efetiva
supriria o registro tem apelo, mas a
leitura tradicional sustenta que o registro
produz presuncao absoluta e dispensa a
investigacdo do estado subjetivo do
adquirente, em favor da previsibilidade

do trafego imobiliario.

Ndo me parece adequado resolver a
questdo em bloco. A boa-fé objetiva atua
também como limite ao exercicio de
coibindo o

posicoes juridicas,

comportamento contraditério e o
exercicio desleal de direitos.® A partir
dessa premissa, proponho distinguir trés
hipdteses: Na primeira, o adquirente
apenas sabia da ocupacao: prevalece a
regra legal, pois ele adquire com o risco
que a lei lhe atribui. Na segunda, o
adquirente declarou na escritura
conhecer a locagdo e comprometeu-se a
respeita-la, ou obteve reducdo do preco
em razdo dela: a denuncia posterior
configura  venire contra factum
proprium, e o vinculo decorre do
proprio negécio, e ndo do registro. Na
terceira, ha conluio entre alienante e
adquirente para frustrar o contrato:
incide o regime da fraude e do abuso de
direito (arts. 167 e 187 do Cddigo Civil),
com responsabilidade solidaria pelos

danos (art. 942).

4.2 A notificagdo de preferéncia e seus
vicios formais

A notificacdo do art. 27 deve conter todas
as condicdes do negbcio, em especial o
preco, a forma de pagamento, a
existéncia de 6nus reais e o local para
exame da documentacdo. A lei admite
“outro meio de ciéncia inequivoca”, o que
abrange e-mail e aplicativos de
mensagem, desde que comprovados o

recebimento e o conteudo integral.

Sylvio Capanema de Souza atribui a
notificacdo a natureza de proposta, cuja
aceitacdo pelo locatario, no prazo de 30
dias do art. 28, deve ser integral.® Dai
decorrem duas conclusoes. A

comunicacdo genérica, que apenas
anuncia a intencdo de vender, nio faz
correr o prazo decadencial. E, se o
negécio com o terceiro vier a ser
celebrado em condi¢cdes mais vantajosas
do que as notificadas, renova-se o dever
de notificar, porque a igualdade de
condicoes se afere pelo negdcio

efetivamente realizado.

5 Conclusdo

O equilibrio entre a circulacdo dos bens e
a protecdo do locatdrio ndo exige
abandonar a exigéncia registral, mas
interpreta-la conforme sua finalidade.
Propde-se que: (i) a inscricdo seja

compreendida como atribuicdo de
eficacia real a direito pessoal, sem
prejuizo da  responsabilidade do
alienante; (ii) a averbacdo seja requisito
apenas da adjudicacdo, na linha do
Superior Tribunal de Justica; (iii) o prazo
de 30 dias seja contado da data do titulo;

(iv) a ciéncia do adquirente seja relevante



quando acompanhada de conduta que a inexistente. Assim, a seguranca do
boa-fé objetiva reprove; e (v) a adquirente e a posse do locatario
notificagdo incompleta ou divergente do convivem sem que uma anule a outra.

negoécio celebrado seja tida por
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Resumo

A locacdo imobilidria, como negdcio
juridico, exige agente capaz (locador e
locatario), objeto possivel e determinado
(cessio do uso do bem mediante
contraprestacdo), forma ndo proibida
por lei (contrato escrito ou verbal) e
manifestacdo de vontade livre de vicios.
validade as

Esses elementos dao

obrigacdOes pactuadas entre as partes.

A locacédo é regida pela Lei n° 8.245/1991,
cujas normas de ordem publica limitam,
em determinados pontos, a autonomia
das partes. Nesse sentido, o art. 45'
considera nulas, pleno iure, as clausulas
destinadas a afastar os objetivos da

legislacao.

Os arts. 22 e 23 da lei estabelecem as
obrigacdes ordindrias das partes. Entre
outros deveres, cabe ao locador entregar

o imo6vel em condicbes de servir ao uso a

Este artigo examina o tratamento juridico das benfeitorias na locacéo imobiliaria, com
foco na distribuicdo de responsabilidades entre locador e locatario, nos direitos de

indenizacdo e retencdo e nas cautelas contratuais capazes de prevenir litigios.

que se destina, preservar sua forma e seu
destino durante a locacdo e responder
por vicios e defeitos anteriores ao

contrato.

Ao locatario, por sua vez, cabe devolver o
imovel, ao final da locagdo, no estado em
que o recebeu, ressalvado o desgaste
decorrente do uso normal; ndo modificar
sua forma interna ou externa sem o
consentimento do locador; e reparar os
danos causados por si, por seus

dependentes, familiares ou prepostos.

Embora essa disciplina pareca simples,
as benfeitorias estdo entre as principais
causas de conflito e judicializacdo nas
relacoes locaticias. O tema afeta
locadores e locatarios e também desafia
as administradoras, que frequentemente
intermedeiam controvérsias sem

alcancar uma solucao consensual.



Antes de examinar as espécies de
benfeitorias, é importante considerar a
relacdo locaticia em seu conjunto e
compreender as diferentes perspectivas
do locador e do locatério sobre o imével e

o contrato.

Muitas vezes, o locador possui apenas
um imoével destinado a locacdo e mantém
com ele vinculos afetivos e familiares. Ha
também o locador investidor, que
considera o bem uma fonte de renda e
procura preservar seu valor e a
rentabilidade de sua exploracado

econbOmica.

De outro lado, o locatario residencial
busca o conforto da moradia, enquanto o
locatario comercial, ou ndo residencial,
precisa adaptar o imovel as exigéncias de
sua atividade. Ambos sabem que nao sao
proprietarios do bem e que os
investimentos nele realizados poderao

beneficiar o locador.

Por isso, o profissional do Direito
responsavel pela redacdo do contrato
deve evitar o uso indiscriminado de
modelos prontos. Cada locagdo exige
andlise especifica, sobretudo quanto ao
estado do imoével e a natureza das
benfeitorias previstas no Coédigo Civil.
Sem essas cautelas, a redacdo contratual

pode ampliar o risco de litigio.

Nos termos do art. 962 do Cédigo Civil, as
benfeitorias classificam-se em
voluptuarias, Uuteis e necessarias. A
seguir, examina-se a aplicacdo pratica de

cada categoria a locacdo imobiliaria.

As benfeitorias voluptuarias destinam-se
ao mero deleite ou recreio e, em geral,
refletem  preferéncias pessoais do
locatario. Elas ndo conferem direito de
retencdo nem de indenizacdo, mas
podem ser levantadas ao final da locacao,

nos termos do art. 36% da lei especial.

As Dbenfeitorias tuteis, por sua vez,
aumentam ou facilitam o uso do bem. Em
um imével comercial, podem consistir,
por exemplo, na abertura de uma
passagem ou na instalacdo de uma porta
antes  inexistente, quando  essas
alteracOes favorecem a atividade ou a
exploracdo do imével. De acordo com o
art. 354, o direito de retencéo depende de

autorizacao do locador.

Por fim, as benfeitorias necessarias
destinam-se a manutencdo e a
conservacdo do bem e estdo entre as
principais fontes de controvérsia. Na
locagdo imobilidria, podem decorrer de
problemas estruturais, como goteiras no
telhado,

hidraulica ou falhas na

entupimentos na  rede
instalacao
elétrica. Com base nos incisos I e III do
art. 22 da lei especial, sdo de
responsabilidade do locador e garantem

o direito de retencao.

Apesar dessas regras e do carater cogente
da legislacdo especial, a prépria lei
admite “expressa disposicdo contratual
em contrario”. Por isso, a doutrina e a
jurisprudéncia reconhecem que o0s
direitos de indenizacdo e retencao sdo
disponiveis e podem ser renunciados,
modificados ou negociados por seus

titulares.



E comum que os contratos de locacio

contenham clausulas genéricas de
renuncia a indenizacdo ou a retencéo por
benfeitorias, inclusive as necessarias. A
validade dessas disposicoes, contudo,
exige atencdo a natureza residencial ou
ndo residencial da locacdo, ao contexto
da contratacdo e a manifestacdo de

vontade das partes.

Nos contratos paritarios, a

jurisprudéncia mais recente tem
admitido essa rentincia com fundamento

no art. 421-A° do Cddigo Civil.

Para que o Judicidrio reconheca a
disposicdo desses direitos, o contrato
deve ser redigido com precisdo e conter
considerandos que demonstrem a
paridade entre as partes, o contexto da
contratacdo e a causa que justifica a

alteracdo da obrigacdo legal.

As benfeitorias uteis ou voluptuarias
também podem ser incorporadas ao
locador concede

imével quando o

desconto no aluguel para que o locatario
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com OsS estabelecidos pela

legislacdo especial.

BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Disp&e sobre as locagcbes dos imdveis urbanos e

os procedimentos a elas pertinentes. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 21 out. 1991.

BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniéo,

Brasilia, DF, 11 jan. 2002.

Notas

1. Art. 45. S0 nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locacdo que visem a elidir os

objetivos da presente lei, notadamente as que proibam a prorrogacéo prevista no art. 47, ou

que afastem o direito a renovagdo, na hipétese do art. 51, ou que imponham obrigagdes

pecuniarias para tanto. voltar

2. Art. 96. As benfeitorias podem ser voluptudrias, titeis ou necessarias.§ 1° Sdo voluptuarias as

de mero deleite ou recreio, que ndo aumentam o uso habitual do bem, ainda que o tornem



mais agradavel ou sejam de elevado valor.§ 2° Séo uteis as que aumentam ou facilitam o uso do
bem.§ 3° Sd0 necessarias as que tém por fim conservar o bem ou evitar que se deteriore. voltar

3. Art. 36. As benfeitorias voluptuarias ndo serdo indenizaveis, podendo ser levantadas pelo
locatario, finda a locagéo, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substincia do

imoével. voltar

4. Art. 35. Salvo expressa disposi¢cdo contratual em contrario, as benfeitorias necessarias
introduzidas pelo locatario, ainda que ndo autorizadas pelo locador, bem como as tteis, desde
que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencéo. voltar

5. Art. 421-A. Os contratos civis e empresariais presumem-se paritdrios e simétricos até a
presenca de elementos concretos que justifiquem o afastamento dessa presuncao, ressalvados
os regimes juridicos previstos em leis especiais, garantido também que: I - as partes
negociantes poderdo estabelecer parametros objetivos para a interpretacdo das clausulas
negociais e de seus pressupostos de revisdo ou de resolucao; II - a alocacéo de riscos definida
pelas partes deve ser respeitada e observada; e III - a revisdo contratual somente ocorrera de

maneira excepcional e limitada. voltar



Entre a ordem de desocupagdo
e aretomada doimével
locado, o prazo legal a luz

da efetividade da tutela

Natally Sousa da Mata e Silva

Advogada (OAB/SP 507.935). Graduada em Direito pela
Universidade Presbiteriana Mackenzie, foi redatora do jornal
académico do Campus Campinas e integrou grupo de estudos

voltado & “Responsabilidade Civil frente as Novas Tecnologias”.

Em complementacdo a formacdo académica, concluiu curso

extracurricular em “Contratos e sua Aplicacdo no Ramo

Imobiliario” pela Fundacdo Getulio Vargas. Especialista em

Direito Civil, Contencioso Estratégico e Direito de Familia.

ambito

Certamente, o

tempo, no
processual, ndo constitui simples medida
cronoldgica. Ao estabelecer prazos e
eleger a duracao razoavel como balizador
da solucdo dos litigios, o ordenamento
ndo objetiva apenas declarar um direito,

mas igualmente concretiza-lo.

A medida que as relacdes sociais,
econdmicas e patrimoniais se tornam
mais numerosas e dindmicas, também se
intensifica a necessidade de mecanismos
capazes de acompanhar esse movimento.
Veja que o avanco tecnolégico, ao reduzir
distancias e acelerar negécios,
incorporou ao cotidiano uma expectativa
crescente de imediatidade da qual o
Direito ndo se mantém a margem. A
celeridade, assim, passa a integrar a

proprianocao de prestacgao efetiva.

Frente a expansdo urbana e a circulacdo
de imoveis destinados a moradia, o
Censo Demografico de 2022 evidenciou

que 87,41% da populacdo brasileira

reside em é&reas urbanas', enquanto a
PNAD Continua registrou que a
proporcdo de domicilios alugados passou
de 18,5%, em 2016, para 22,4%, em 2023,
crescimento de 3,9 p.p. no periodo?.
Ainda nesse contexto, levantamento
realizado pelo Secovi-SP contabilizou,
apenas em dezembro de 2023, a
distribuicdo de 860 acgbes locaticias no
Municipio de Sdo Paulo, das quais 719
foram motivadas exclusivamente pela

falta de pagamento dos aluguéis®.

Embora os dados, isoladamente, nao

autorizem  estabelecer relacdo de
causalidade entre a expansdo urbana e o
fenomeno da judicializacdo, atestam a
presenca significativa desses conflitos no
sistema de Justica. Nesse cenario, a
disciplina dos prazos processuais nas
locaticias assume

relacoes especial

relevancia justamente por evidenciar a



linha ténue que separa o tempo da
decisdo daquele destinado a satisfacdo do

direito invocado.

Na hipoétese especifica de despejo por
falta de pagamento, o art. 59, §1°, IX, da
Lei n° 8.245/1991 autoriza, preenchidos
0s requisitos legais, a concessao liminar
para desocupacgdo do imével no prazo de
quinze dias. Dentro desse espago-tempo
processual, a previsao legal visa conferir
objetividade a ordem de desocupacgdo; o
seu transcurso, contudo, compreende
dinamismo proéprio quanto a
concretizacdo do resultado. O ponto
central reside justamente em distinguir

esses dois planos.

Quando o prazo comeca a transcorrer,
parte substancial do conflito ja se
materializou, dado que houve o
inadimplemento, instaurou-se a
necessidade de retomada e tornou-se
Poder

Judiciario, considerando que ao locador

indispensavel socorrer-se ao
ndo seria legitimo reaver o imoével por
meios proprios. A necessidade, portanto,
antecede a decisdo; a possibilidade
juridica de sua concretizagdo é que se

inaugura a partir dela.

Os quinze dias instaura, de um lado, o
periodo destinado a desocupacdo do
imovel e, de outro, um intervalo em que a
mesma medida permanece sujeita a
desdobramentos préprios previstos em
lei. Isso porque, na hipétese discutida, a
concessdo liminar pressupde contrato
desprovido das garantias previstas no
art. 37; concedida a medida, porém, o §3°
do art. 59 assegura ao locatario, dentro

desse mesmo periodo, a possibilidade de

evitar a rescisdo da locacdo e elidir a
ordem de desocupacdo mediante o

depdsito integral dos valores devidos.

Percebe-se, entdo, que o transcurso do
prazo ndo se limita a uma contagem
objetiva, vez que de um lado, o locador
busca, por meio da tutela, a restituicdo
do imoével, enquanto de outro, ao
locatario é reservado mecanismos aptos
a preservar a manutencdo daquela
mesma relacdo. Ou seja, entre a ordem e
o resultado coexistem, portanto,
possibilidades juridicamente distintas
capazes de conduzir o litigio a diferentes
desdobramentos, ainda que inseridas em

uma mesma tutela.

Néo por outra razdo, o art. 65 evidencia a
distincdo entre o prazo destinado a
desocupacdo e a posterior efetivacao
material do despejo. Isso ndo significa
ineficiéncia da prestacdo jurisdicional,
mas demonstra que, paralelamente a
garantia de um direito, existem atos
igualmente necessarios a preservacao da
regularidade processual e da propria
durante essa

legitimidade  estatal

intervencdo. O tempo da mnorma,
portanto, é determinado; o tempo da
satisfacdo, embora norteado pelo mesmo

objetivo, é concretamente variavel.

Nado se olvida que ‘decisdo’ e ‘satisfacdo’

pertencem a momentos processuais

distintos, entretanto, o Coédigo de
Processo Civil impede que sejam
compreendidas como realidades

desconexas. Com efeito, o artigo 4°
assegura nao apenas a solucao integral do

mérito em prazo razoavel, mas

igualmente, a  propria  atividade



satisfativa.  Aplicacdo direta desse

dispositivo pode ser observada no
ambito jurisprudencial, a exemplo do
julgamento REsp n° 1.835.778/PR, ocasido
em que o Superior Tribunal de Justica
assentou que o ordenamento deve tutelar
tanto o reconhecimento do direito
postulado, quanto a efetivacdo desse

alcance:

Trata-se do principio da efetividade,
corolario do devido processo legal, o qual
foi alcado pelo Codigo de Processo Civil
de 2015 como norma fundamental, ao
estabelecer em seus arts. 4° e 6° o direito a

obtencdo da atividade satisfativa.*

Na doutrina, a compreensdo de
efetividade ndo se distancia quanto a
finalidade que lhe é atribuida. Didier Jr.,
Leonardo Cunha, Paula Braga e Rafael
Oliveira, compreendem a efetividade a
partir da necessidade de um sistema
capaz de proporcionar pronta e integral
satisfacdo a qualquer direito merecedor
tutela.® Em

daquela perspectiva
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Advogado,

1introducgéio

O proprietario que contrata uma
imobiliaria para alugar seu imével espera
que esta e respectivos corretores
empreendam esforcos para encontrar
um inquilino, auxiliem o proprietario na
elaboracdo e intermediacdo do contrato
e, eventualmente, administrem a

locacdo.

Ocorre que em determinados contratos,
essa intermediacdo também estabelece
uma obrigagdo que ultrapassa a propria
locacdo, prevendo o pagamento de
comissdo caso o imdvel @ seja
posteriormente vendido ao inquilino,
ainda que a imobilidria ndo participe da

negociacao.

Essa previsdo pode parecer razoavel em
uma primeira leitura, pois sem a

aproximacdo inicial, proprietario e
inquilino talvez ndo se conhecessem, mas
esse raciocinio atribui a intermediacao
da locacdo efeitos sobre outro negécio
juridico, que pode ocorrer anos depois,
por circunstancias préprias e sem
qualquer atuacdo da empresa para sua

realizacao.

Contador,

A abusividade da clausula
de corretagem automatica

Bruno Molina Meles

Mestre em Direito, Justica e

Desenvolvimento pelo IDP-SP. Pés-graduado em Direito Digital
e Protecdo de Dados. Presidente da Comissao de Direito Civil da
OAB/SP Seccional Jabaquara/Satide. Membro da Comissdo de
Direito Notarial e Registros Publicos da OAB/SP.

Este posicionamento, que consta no
modelo de administracdo publico do
QuintoAndar' tem ganhado adeptos no
setor, gerando discussdes judiciais sobre
a validade da clausula e sua cobranca
sendo

posterior pela imobiliaria,

necessario compreender, se a

aproximacao realizada para determinado

negécio autoriza a cobranca de
remuneracado por outro, celebrado
posteriormente, com finalidade e

condicoes proprias.

O objetivo deste artigo, portanto, ¢é

examinar a abusividade dessa
estipulacao e os reflexos dessa cobranca
sobre a seguranca das relacoes
imobiliarias, bem como de que forma o
Tribunal de Justica de Sao Paulo tem se

posicionado sobre esse tema.

2 A clausula de corretagem e sua
abusividade

O contrato de corretagem esta
disciplinado pelos artigos 722 a 729 do
Cédigo Civil e conforme explica Maria
Helena Diniz? se caracteriza pela busca
de um resultado util, vinculando a

remuneracdo a atividade desenvolvida



para a realizacdo do negocio. Significa
dizer que o trabalho do corretor precisa
ser compreendido a partir da finalidade
para a qual foi contratado e de sua

contribuicgao para o resultado alcangado.

Luiz Antonio Scavone Jr.® destaca
justamente a relevancia da influéncia da
intermediacdo na obtencdo do resultado
util, permitindo distinguir a
aproximacao que contribui para o
negécio de um contato que apenas o

antecedeu.

Na contratacdo voltada a locacdo, o
objetivo imediato consiste em aproximar

proprietario e  interessado  para

estabelecer uma relacdo locaticia
enquanto que a administracdo
subsequente possui outra funcéo,

relacionada ao acompanhamento das

obrigacbes  assumidas durante a
ocupagao do imoével, com a respectiva

remuneracao mensal.

A posterior compra e venda, por sua vez,

envolve disposicao patrimonial,
definicdo de preco e condicoes de
pagamento, podendo decorrer de
interesses que sequer existiam quando a
locacdo foi celebrada ou, mesmo que ja
existissem, se concretizaram por nova
atuacdo destinada a compatibilizar esses

interesses.

Em que pese o Codigo Civil permita a
cobranca de corretagem ainda que o
concluido

negdbcio tenha sido

diretamente pelas partes, o ponto
decisivo e objeto de discussdo estd na
conexdo entre o trabalho desenvolvido e

o negocio celebrado. Por isso, a auséncia

do corretor na assinatura da venda nao
basta para afastar a comissdo, assim
como sua participacdo na locagido ndo

basta, por sisé, para justifica-la.

O primeiro problema da cobranca
automatica esta na equiparacdo entre a
origem do contato e a causa da venda,
pois proprietario e inquilino terem se
conhecido por intermédio de uma
imobilidria demonstra sua contribuicao
para a locacdo, mas ndo comprova,
necessariamente, que a decisdo posterior
de vender e comprar decorreu de uma
atividade de intermediaciao destinada a

esse resultado.

Nos contratos padronizados de

intermediacdo e administracao
imobilidria, o proprietdrio procura um
servico para disponibilizar o uso de seu
imovel, mas assume também um encargo
sobre a futura transferéncia de sua
propriedade, cuja expressdo econOmica
é substancialmente diferente e ndo esta
associada diretamente a nova prestacao

de servigos.

O modelo publico do QuintoAndar
consultado exemplifica essa estrutura ao
prever comissdo na venda direta ao
inquilino, sob o fundamento de que a
aproximacdo util inicial foi promovida
pela plataforma, ainda que a imobilidria

ndo participe da venda no futuro.

Todavia, o relacionamento das partes
com a imobilidria e administradora ainda
pode caracterizar relacdo de consumo,

incidindo a respectiva protecdo contra



clausulas desproporcionais ou
excessivamente omnerosas, incluindo a

venda casada.

Nesse contexto, a abusividade se
manifesta quando a clausula transforma
a aproximacdo para locacdo em
presuncdo absoluta de intermediacao da
venda,

impondo remuneragcio sem

prestacdo de servicos e sem uma
contratacdo valida de exclusividade que a

justifique.

3 Ainseguranca juridica nas relagées
imobiliarias e posicionamento do

° s

Judicidario

A seguranca juridica cumpre uma funcéo
orientadora ao comportamento das

partes, permitindo que as pessoas
organizem seu patriménio e assumam
compromissos a partir de consequéncias
previamente conhecidas. No mercado
imobiliario, essa previsibilidade é ainda
mais importante diante dos valores

envolvidos.

Isso porque, uma comissao sobre o preco
da venda pode comprometer parte
relevante do valor que o proprietario
pretendia destinar a aquisicao de outro
imével, a quitacdo de dividas ou a
reorganizacdo familiar. Quando essa
obrigacdo é exigida pela imobilidria
depois da alienacgdo, a controvérsia passa
a gerar efeitos em cascata, diante de
negociacao ja finalizada sem esse custeio
e que normalmente gerou beneficios ao
comprador que ndo participou do

contrato de administracao.

Por isso, a estabilidade contratual exige
que a remuneracao tenha fundamento
claro e compreensivel sobre seus efeitos,
sendo o Poder Judicidrio fator relevante
na interpretacdo desses conflitos. O
problema, entretanto, é que o Tribunal
de Justica de Sdo Paulo possui decisOes
que atribuem consequéncias distintas a

situacOes analogas.

Em recentes julgados o Tribunal
entendeu que a aproximacao das partes
apenas para fins de locacdo ndo geraria
comissdo pela alienacdo posterior, ainda
que haja previsdo contratual, cabendo ao
corretor demonstrar atuacdo decisiva no
resultado util4, sob pena de vantagem

exagerada®.

Em outras oportunidades, o mesmo

Tribunal em decisdes igualmente

recentes concluiu que diante da
aproximacdo das partes com resultado
util na locacdo a comisséo seria devida,
pouco importando que a compra e venda
do bem tenha se efetivado de forma
direta®, pois a aproximacio da locacdo
gerou o direito de preferéncia com o

resultado venda’.

Esses posicionamentos geram distorgdes
no comportamento das partes, em novo
cendrio de incerteza e inseguranca
juridica, incentivando a litigancia em

prejuizo ao préprio mercado.

4 Conclusdo

Conclui-se, portanto, que a aproximacao
realizada para a locacdo ndo deve
produzir, automaticamente, o direito a
comissdo pela venda posterior do

imovel, pois a abusividade esta



justamente na imposicao de Cabe ao Judiciario, o dever de estabelecer

remuneracdo em eventual compra e critérios claros e objetivos para
venda, sem a respectiva contribuicao distinguir a remuneracdo legitima da
para esse resultado. cobranca fundada apenas na existéncia

da clausula, permitindo que todos
possam compreender previamente os

limites das obrigacdes assumidas.
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@) Regularizagdo imobilidria

A casa, o tempo e o Direito:
por que regularizar um imével
é proteger uma historia
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Resumo

O artigo trata da regularizacdo imobilidria como protecdo da histéria familiar contida
em cada imével, e ndo como mera formalidade. A partir do descompasso entre a
matricula e a realidade fisica e possessoria, examina alguns caminhos juridicos
possiveis a luz de precedentes recentes do Superior Tribunal de Justica. Sustenta que
regularizar é dar seguranca juridica a memoria construida pelas familias.

Palavras-chave: regularizacdo imobilidria; usucapido; Reurb; retificacio de registro;

seguranca juridica.

Introducéio brasileira também soube dizé-lo. E,

1A casa como lugar de meméria ousando discordar, com reverencia
L devida, da grande poetisa Cecilia
Toda casa guarda uma histéria e uma
. . Meirelles em sua cronica A Casa?, a
cronologia. Um terreno foi comprado "no . .
. . . memoria da casa ndo permanece apenas
fio do bigode", o quarto erguido quando )
L no chdo. Ela também deve permanecer,
nasceu o primeiro filho, a varanda que o ]
. na sua histdéria juridica. Se a poesia
avancgou sobre o quintal, o muro que se .
guarda as lembrancas invisiveis — as
moveu alguns metros por acordo entre . )
. vidas, os afetos, as alegrias e as dores que
vizinhos, para melhor acomodar a o
. . , L uma casa acolheu —, o direito tem o
amoreira fruteira. A casa é o primeiro L
. dever de preservar sua memoria visivel:
universo do ser humano, o lugar onde a
. . . a cadeia dominial, as edificacbes, as
memoria se abriga.! A literatura



reformas, as demolicoes, as averbacoes e
todas as transformacdes que moldaram
sua identidade fisica e juridica. Neste
contexto, a casa possui uma biografia
afetiva, mas também uma biografia
ambas

registral; merecem ser

preservadas, porque ambas contam,
cada uma a sua maneira, a histéria do
tempo e  preservam  seguranca.
Considerando que, segundo a Associacao
dos Notarios e Registradores do Estado
de Sdo Paulo (ANOREG/SP) mais de 5
milhdes de imdveis no Brasil, tem alguma
documental®, a mesma casa que abriga
afetos e geragdes, sé existe juridicamente
quando sua historia estd escrita na

matricula.

E nesse intervalo entre o olhar da poeta e
o olhar do registrador que este artigo se

situa.

Na realidade cotidiana dos proprietarios
desavisados, a documentacdo, muitas
vezes detém-se ao passado, ja o imédvel,
envelhece, reforma-se, amplia-se e
muda. H4 vendas por meio dos ineficazes
documentos de gaveta, construcoes
nunca averbadas, posses que ndo se
traduzem em propriedade,
confrontacdes que ja ndo correspondem
ao chdo. As graves consequéncias destes
problemas estdo para além da
inseguranca quanto a titularidade ou a
dificuldade em vender e financiar um
imovel, visto que, um imével irregular
nio confere seguranca juridica ao seu
proprietario, e sdo inumeras as
situagcOes: podem ser penhorados por
dividas do vendedor, problemas de

sucessdao gerando novos problemas na

cadeia de contratos informais, pode ser
arrecadado na faléncia do vendedor...
isso sem falar na desvalorizacdo e baixa

liquidez, dentre outros problemas.

Este artigo sustenta que a regularizacao
imobilidria ndo deve ser vista como
burocracia, mas como instrumento de
seguranca juridica, protecdo patrimonial

e preservacgao da memoria familiar.

2 Quando o papel néo acompanha a
casa

No sistema brasileiro, a propriedade
imovel transmitida por negdécio juridico
s6 se adquire com o registro do titulo no
Registro de Imoveis, conforme preceitua
o artigo 1.245 do Cédigo Civil.* A regra
protege terceiros e da publicidade, mas
produz um efeito cruel para quem
comprou com aperto de mao:
juridicamente, a casa continua sendo de
outro. O tempo, que para a familia
consolidou a pertenca, para o registro
apenas aprofundou a distadncia. E
algumas providencias sdo necessarias
para que esta regularizacido se efetive.
Para isso, examinaremos brevemente
alguns caminhos juridicos a luz da

jurisprudéncia recente.

2.1 Usucapido e adjudicagédo
compulséria: a realidade convertida em
titulo

Ao contrario de que muitas pessoas
imaginam, o instituto da usucapiao, nédo
se destina a legitimar ocupacgoes ilegais.
Desde 1916, o

ordenamento reconhece a

o Cdbdigo Civil de
juridico
funcdo social da posse e permite que ela
supere falhas na documentacdo do
imével,

desde que preenchidos os



requisitos legais. Dois precedentes

repetitivos do STJ] mostram a
preocupacdao de nao deixar a forma
sufocar a realidade. No julgamento do
Tema 985, a Corte afastou a exigéncia de
que na usucapido extraordindria a area
respeite o médulo urbano municipal, por
entender que ndo cabe "ao intérprete

discriminar onde o legislador néo

"5, J4 no Tema 1025, a Corte

discriminou
reconheceu a possibilidade de usucapir
imovel em loteamento irregular,
destacando que o direito declarado por
sentenca '"ndo se confunde com a
certificacdo e publicidade que emerge do
registro"®, nem com a regularidade

urbanistica.

Essa distingdo merece destaque. Ela
reconhece que a familia pode adquirir
propriedade antes mesmo do
reconhecimento formal pelo registro e
que a realidade urbanistica do entorno
ndo deve apagar a histéria de quem
exerce a posse qualificada sobre o
imovel. Desde a introducdo do art. 216-A
da Lei de Registros Publicos, pela Lei n°
13.105/2015,

reconhecimento da

tornou-se  possivel o
usucapiao
diretamente perante o Registro de
Imoéveis,

representando  importante

avanco na  desjudicializacdo do
instituto.” E um avanco, embora a
necessidade de instrucgéo técnica — com
ata notarial, planta, memorial descritivo
e demais documentos exigidos pela
legislacdo —, somada aos custos do
procedimento, continua representando
obstaculo relevante para parcela da
populacdo que mais necessita da

regularizacéo fundiaria.

Para as compras "no fio do bigode", o
proprio recibo guardado pela familia
ganhou forca. Em 2026, o STJ reafirmou
que o recibo de compra e venda pode
preencher o requisito como justo titulo
para a usucapido ordinaria, de prazo
menor, e interpretou o requisito de
forma extensiva em nome da funcao
social da propriedade e do direito a
moradia.® Quando hia compromisso de
compra e venda, cessdo, recibo com
conteido contratual suficiente ou
documento equivalente, além da prova
do adimplemento, a Lei n° 14.382/2022
abriu ainda outro caminho: a
adjudicagdo compulséria extrajudicial®,
que transforma o compromisso informal
em titulo registravel, mesmo diante da
auséncia, recusa ou falecimento do
vendedor, desde que presentes demais

requisitos legais.

2.2 Averbagéio da construgéio e
retificagdo de registro

Ndo basta ser dono do chédo: a casa
erguida também precisa existir no papel
que confira a ele existéncia juridica. A
averbacdo da construcéo leva a matricula
a edificacdo, com seus acréscimos ao
longo das geracdes.' Sem esse registro, a
realidade fisica do imdvel permanece
dissociada de sua realidade juridica. O
imével declarado vale menos do que o
real, e o inventario, a venda ou o
financiamento esbarram na exigéncia de
regularizar antes de transmitir. De igual
modo, a retificagdo do registro tem por
finalidade

correspondéncia

restabelecer a

entre a descricéo

constante da matricula e a realidade do

imo6vel, corrigindo medidas, areas,



confrontacdes ou outros elementos que
deixaram de refletir a situacdo existente,
inclusive pela via administrativa, quando

observados os requisitos legais.™

Mais do que um procedimento técnico, a
retificacdo preserva a continuidade da
historia registral do imével, fazendo com
que alteracdes consolidadas pelo tempo
limite

— como um ajustado

consensualmente entre vizinhos —
deixem de existir apenas na realidade
fatica para integrar, de forma segura e
memoria

definitiva, a juridica do

Registro de Imoveis.

Ela permite que divisas consolidadas
pelo tempo, como o muro avancado, para
protecdo da amoreira fruteira 14 do inicio
e pelo consenso entre vizinhos deixe de
pertencer apenas a memoéria dos
moradores e passe a integrar, de forma
definitiva, a histéria juridica do imédvel,

registralmente reconhecidos.

2.3 Reurb: uma histéria coletiva

A cidade também possui suas casas
invisiveis. Sdo aquelas que, durante anos,
acolheram familias, testemunharam
nascimentos, despedidas, celebracdes e
lutos, mas jamais encontraram lugar nos
livros do Registro de Imdveis. A Reurb
rompe esse siléncio. Instituida pela Lei n°
13.465/2017 a Regularizacdo Fundiaria
Urbana (Reurb)i, resumidamente é um
medidas

conjunto  de juridicas,

urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas incorporar nucleos informais
ao ordenamento territorial e titular seus

ocupantes.®?

Aqui o Direito reconhece, em escala,
aquilo que a usucapido faz caso a caso: a
ocupacdo consolidada pelo tempo ¢é
realidade a ser integrada, ndo excecao a
ser ignorada. Ao reconhecer

juridicamente bairros inteiros, nao
regulariza apenas lotes e edificagdes:
restitui identidade pertencimento. Se a
usucapido devolve a histéria de uma casa
a sua familia, a Reurb devolve a histéria
de uma comunidade inteira a prépria
cidade, fazendo com que aquilo que
sempre existiu na vida finalmente passe a

existir também no Direito.

3 Consideracgoes finais

Regularizar um imodvel é aproximar o
papel davida. A usucapido, a adjudicacao
compulsdria, a averbacdo da construcao,
a retificacdo e a Reurb sdo, cada uma a
seu modo, formas de o Direito alcancar o
tempo e a memoria que a familia ja viveu.
A jurisprudéncia recente do STJ aponta
nessa

direcdo ao recusar que

formalidades urbanisticas impecam o

reconhecimento de uma posse
consolidada.
Ainda ha obstaculos: custo,

complexidade técnica e desinformacao.
Supera-los é tarefa dos operadores do
Direito, dos registradores e do poder
publico. HA também limites legitimos: o
STJ] recusou a usucapido de imovel
situtado em 4area de preservacao
permanente®, lembrando que a memoria
familiar convive com outros valores
constitucionais, como o meio ambiente.
O “R.G.” do imével, ou seja, a matricula
identifica a mesma histéria que as

paredes contam. O proprietario, sua



familia, seu entorno, ganham a certeza de
que aquilo que construiu podera ser

transmitido, protegido e lembrado.
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1Introducdo sociedade constituida naquele pais, peca

Nao é incomum que familias brasileiras que confere coeréncia ao planejamento
mantenham, ao lado do patrimoénio em ambas as jurisdicdes.

imobiliario situado no Pais, imovel

residencial ou de investimento no Estado
da Flérida. Diante desse quadro, cada vez
mais recorrente na advocacia
patrimonial, impde-se indagar se é
possivel reunir a totalidade desses bens
em uma holding familiar e, por seu
intermédio, equacionar
antecipadamente a sucessdo em favor

dos descendentes.

A resposta é afirmativa, com uma
ressalva relevante: o imoével situado nos
Estados Unidos ndo se submete a mesma
légica de integralizacdo aplicdvel aos
bens nacionais. Sua insercao na estrutura

pressupbe a interposicio de uma

2 A holding patrimonial no Brasil

A holding patrimonial familiar é a
sociedade constituida com a finalidade
precipua de titularizar os bens da
familia. Os patriarcas conferem os
imoveis ao capital social, a titulo de
integralizacao, e recebem em
contrapartida as respectivas quotas.
Opera-se, assim, a substituicido da
propriedade direta dos bens pela
participacdo na pessoa juridica que os

detém.

A sucessdao ¢ antecipada em vida
mediante a doacdo das quotas aos
descendentes, com reserva de usufruto
em favor dos doadores (art. 1.394 do

Cédigo Civil). Os donatarios passam a



titularizar a nua-propriedade das quotas,
ao passo que os doadores conservam a
administracdo e a percepcao dos frutos,
desde que tais prerrogativas, inclusive o
exercicio do direito de voto, estejam
expressamente previstas no instrumento

de doacdo e no contrato social.

Com o falecimento dos doadores,
extingue-se o usufruto (art. 1.410, I, do
Civil) e

propriedade plena das quotas na pessoa

Cédigo consolida-se  a

dos donatarios. O ato de liberalidade

pode, ainda, ser acompanhado de
clausulas restritivas, como as de
incomunicabilidade e de
impenhorabilidade, = observados  os

requisitos legais para sua validade.

3 Ainsergdo do imoével situado na
Florida por meio de LLC

Os bens iméveis regem-se pela lei do pais
em que estdo situados (art. 8° da Lei de
Direito

Introducao as Normas do

Brasileiro). O imovel localizado em
Orlando

ordenamento da Flérida, e a transmissao

submete-se, portanto, ao

de sua propriedade se opera por
escritura (deed) levada a registro no
condado competente, e ndo por meio de
alteracdo do contrato social da holding

brasileira.

A solucdo usualmente adotada consiste
na constituicdo, pela holding, de uma
(LLC) na

Flérida, a qual cabera a titularidade do

Limited Liability Company

imével. A legislacdo daquele Estado
qualifica o bem como patriménio da
propria sociedade, de modo que o
membro ndo detém direito sobre
qualquer bem especifico da companhia

(Fla. Stat. § 605.0110).
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Figura 1. Arquitetura da estrutura patrimonial

Por essa via, o imével passa a integrar, de
forma indireta, o patrimoénio da holding:
da totalidade da

participacdo na LLC, que, por sua vez, é

esta é titular

proprietaria do imével.

4 Os reflexos sucessoérios da

estrutura

Adotada essa arquitetura, uma unica
doacdo de quotas da holding, com
de

integralidade do patrimonio imobilidrio:

reserva usufruto, alcanca a
tanto os bens situados no Brasil, de
titularidade direta da holding, quanto o
imoével na Flérida, pertencente a LLC por

ela controlada.

A utilidade do modelo evidencia-se por
ocasido do falecimento dos doadores.
Fosse o imével mantido em nome das
pessoas fisicas, a legislacdo da Floérida

exigiria a abertura de procedimento

sucessorio proprio, denominado
ancillary administration, cabivel quando
pessoa nao residente naquele Estado ali
deixa bens (Fla. Stat. § 734.102). Estando
o imével em nome da LLC, contudo, os
doadores ndo figuram como titulares de
bem algum situado na Flérida. O que
detinham era o usufruto sobre quotas de
sociedade brasileira, direito que se

extingue com a morte do usufrutuério.

Na Florida, titularidade

permanece inalterada: a LLC continua

portanto, a

pertencendo a holding, e o imével, a LLC.
Evita-se, com isso, a instauracao de um

segundo inventario em jurisdicdo

estrangeira, com a consequente

contratacdo de advogado local e a

tramitacdo em outro idioma.



5 Cautelas para a eficacia da

estrutura

e Harmonia entre os instrumentos. A
holding rege-se por seu contrato social;
a LLC, pelo Operating Agreement. E
indispensavel que ambos guardem
coeréncia quanto a administracdo, a
substituicdo do administrador em caso
de falta ou impedimento e as regras de

transferéncia das participagdes.

o Regularidade da LLC. A legislacdo da
Florida impde a manutencao de agente
registrado (registered agent) com
endereco no Estado e a apresentacio
de relatério anual ao 6rgao de registro
empresarial (Fla. Stat. §§ 605.0113 e
605.0212).

o Segregacdo patrimonial. As despesas,
as receitas de locacdo e eventuais
reformas do imével devem transitar
pela LLC, e ndo pelas contas pessoais
dos doadores, a fim de evitar a
confusdo entre o patrimoénio da

sociedade e o de seus titulares.

» Revisdo periddica. A alteracéo da
residéncia de integrantes da familia, a
celebracao de casamentos e o
nascimento de netos constituem
marcos que recomendam o reexame da

estrutura.

o Aspectos tributarios. A escolha da
estrutura produz efeitos tributarios no
Brasil e nos Estados Unidos, os quais
devem ser previamente avaliados por

especialistas de ambas as jurisdicdes.

6 Consideracgées finais

A existéncia de patrimoOnio imobilidrio
em dois paises ndo constitui 6bice a um
planejamento  sucessério  unitario.
Alocado o imoével da Flérida em uma
LLGC, e integrada esta a holding, a familia
concentra seu patrimonio em uma unica
estrutura, os doadores preservam o
controle em vida e os descendentes
recebem os bens sem a necessidade de

inventario no exterior.

O éxito do planejamento reside menos na
constituicdo das sociedades do que na
coeréncia entre os instrumentos que o
compdem: contrato social, instrumento
de doacdo e Operating Agreement devem
ser concebidos de forma integrada,

desde a origem.
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O leildo - ou como a lei processual civil
chamou de alienacdo judicial eletrénica -
¢ uma das trés modalidades de atos
expropriatérios. Ele é a ultima
modalidade de expropriacdo, ja que
possui requisitos formais, rigidos,
especificos e de certa complexidade, que
transmutam direitos dos devedores e dos

arrematantes.

Em face de alta complexidade, ha um
tema pelo qual tanto as partes quanto os
proprios magistrados se confundem na
aplicacdo de institutos correlatos e que
podem trazer beneficios diversos para o
credor e para os arrematantes,
resultando em wuma alta eficdcia na
satisfacdo do crédito perseguido, qual
seja, a inaplicabilidade da reserva da
meacdo nos leildes judiciais cujo bojo da
demanda é a cobranca de despesas

condominiais.

Em um leildo cujo &mago da demanda é
qualquer outro, se o Executado tem seu

imével penhorado e, ao analisar a

matricula do aludido bem, nota-se que ha
mais de um coproprietario ou um
conjuge que é alheio a execucdo (ndo faz
parte da relacdo juridica existente no
feito ajuizado), o artigo 843, caput e § 2°,
da lei processual civil determina a
reserva da quota-parte do(s)
coproprietario(s) ou coénjuge que nao faz
parte da demanda judicial do produto da
arrematacdo, aplicando-se o desagio
determinado pelo juizo apenas a quota-

parte do Executado:



Art. 843. Tratando-se de penhora de bem
indivisivel, o equivalente a quota-parte
do coproprietario ou do conjuge alheio a
execugao recaira sobre o produto da

alienacdo do bem.

()

§ 2° N4do sera levada a efeito expropriacdo
por preco inferior ao da avaliacdo na qual
o valor auferido seja incapaz de garantir,
ao coproprietario ou ao conjuge alheio a
execugao, o correspondente a sua quota-
parte calculado sobre o valor da

avaliacgdo'.

Esse dispositivo é aplicado porque o
coproprietario ou conjuge que ndo faz
parte da relacdo juridica do feito em
andamento, nao deve ser
responsabilizado pelo pagamento de uma
divida que deixou em aberto e foi
condenado pelo Poder Judicidrio para

efetuar o aludido pagamento.

No entanto, este entendimento nao pode
ser aplicado para os casos em que O
objeto da acdo ¢é justamente o da
cobranca de despesas condominiais -
seja por meio de uma acdo de cobranca
pura ou de uma execugdo de titulo

extrajudicial.

Como se sabe, as despesas condominiais
possuem natureza propter rem - ou seja,
propria da coisa -, de modo que a
responsabilidade pelo pagamento delas
estd vinculada diretamente a titularidade
do direito real sobre o imével e nido a
pessoa do proprietario em si. Este é o
entendimento esposado nos

1.315, caput, e 1.345, ambos do Cddigo

artigos

Civil®> e no artigo 12, caput, da Lei n°
4.591/64:

Por assim ser, aquelas pessoas que sdo
coproprietarias de um mesmo bem
adquirem a propriedade e as suas
incluindo as

obrigacdes financeiras,

taxas condominiais.

Nesse passo, ao propor uma agao para
cobrar as despesas condominiais - seja
ela de cobranca ou de execucédo de titulo
extrajudicial -, o Condominio-credor
pode ajuizd-la em face de todos os
coproprietarios ou apenas em relacdo a
um deles. Isso porque, todos aqueles que
sdo proprietarios de um imoével possuem
a mesma obrigacdo financeira de
maneira solidaria, jA& que cada unidade
imobiliaria é considerada bem indivisivel

perante o condominio.

E é nesse ponto que o devedor, por se
basear para o ajuizamento da demanda
de cobranca das despesas condominiais,
é que o entendimento se estende para a
inexisténcia da reserva da meacdo do
conjuge ou coproprietario “alheio” a

execucao.

Ora, se a responsabilidade do
conjuge/coproprietario é solidaria, a
aplicacdo da reserva da meacdo resulta,
sem sombra de duvidas, em um
enriquecimento ilicito por parte dos
devedores - mesmo que a acdo verse

apenas sobre um dos proprietarios.

Com isso, o imdvel se torna um peso nos
ombros do Condominio-credor, pois,
quando aplicada a reserva da meacao
sem considerar a responsabilidade
solidaria do coproprietario ou cénjuge
que é “alheio a execucdo”, o arrematante

sera obrigado a pagar, de forma integral,



a parte daquele que também nao
cumpriu com a sua original obrigacao e,
como consequéncia, ver-se-4 em um mau

negdcio perpetrado.

Ao invés disso, em caso de afastamento
da reserva da meacdo, o Condominio-
credor penhorard a integralidade do
imovel e, no leildo, o desagio sera
aplicado na totalidade da avaliacdo do
bem, sem destinar valores aqueles que,
embora ndo estejam na demanda, tinham
obrigacdes para com o Condominio-

credor e deixaram de cumpri-las.

Nesse sentido, a farta jurisprudéncia

assevera este mesmo entendimento:

“Agravo de instrumento - A¢do de
cobranca de despesas condominiais -
Cumprimento de sentenca -
Determinacéo de reserva de valores em
favor dos herdeiros do coproprietario
falecido - Levantamento dos valores
remanescentes - Impugnacao do
exequente - Responsabilidade solidéaria -
Divida de natureza propter rem -
Reforma da decisdo. Trata-se de
obrigacdo propter rem, ou seja, de
obrigacdo que se impde a determinado
titular de direito real apenas pelo fato de
ter assumido essa condicdo. Nesse caso, a
obrigacdo ndo estd vinculada a uma
manifestacdo de vontade do sujeito, pois o
dever surge da titularidade do direito
real, independentemente de manifestacdo
de vontade que importe ato formativo da
relacdo obrigacional. O imével em
questdo, cuja meacgao o Juizo de origem
pretende preservar, é de propriedade de
ambos os conjuges, o que indica serem
codevedores das despesas condominiais
dele originadas, pois esse tipo de
obrigacdo é decorrente da titularidade do
dominio. A divida relativa as cotas de
condominio, portanto, além de decorrer
da titularidade do dominio por ambos os
conjuges, foi contraida em proveito da
entidade familiar, evidenciando a
solidariedade. Presente a solidariedade,
nao se ha de reservar a meacédo do
conjuge que ndo participou da relacdo
processual na acao de cobranca, pois
também é devedor - O falecimento do
coproprietario ndo afasta a solidariedade.
Segundo prescreve a norma do artigo
1.784 do Cédigo Civil, a heranca
transmite-se como um todo aos
sucessores assim que ocorrido o
falecimento do autor da heranca. Logo,
ndo se ha de falar em reserva da meacédo
do coproprietario do bem. Agravo

provido®”.



Portanto, a reserva da meacdo s6 pode

ser aplicada nos casos em (que
correspondam as dividas pessoais do
Executado, nao podendo interferir na
propriedade do conjuge ou
coproprietario daquele bem penhorado.

Além do mais, os leildes derivados das

Notas

despesas condominiais, se esta
inaplicabilidade for bem observada pelos
Condominios-credores, trara boas
oportunidades de negocios aos

arrematantes e, como natural
consequéncia, resultarda na satisfacdo

mais célere dos respectivos débitos.

1. BRASIL. Lei n°® 13.105 de 16 de marco de 2015. Institui o Cédigo de Processo Civil. Diario
Oficial da Unido, Brasilia, DF, 17 de mar. 2015. voltar
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Brasilia, DF, 11 jan. 2002. voltar

3. TJ-SP, AI 22994275420208260000, Rel. Lino Machado, 30* Camara de Direito Privado, j.
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Os atos expropriatérios existentes no
Cédigo de

determinados e trazem a necessaria

Processo Civil sao

efetividade para a satisfacdo do crédito
perseguido pelo Exequente. Na lei
processual civil temos as seguintes
modalidades de atos expropriatérios:
adjudicacdo, alienacdo por iniciativa

privada e a alienagdo judicial eletronica.

Conforme a ordem geografica e
cronolégica da lei processual civil, apds a
avaliacdo a parte Exequente pode
requerer a adjudicacdo, que o primeiro
dos atos expropriatérios. Caso haja
recusa deste ato, a parte Exequente pode
escolher a segunda delas, que é a
alienacdo por iniciativa particular. E, por
fim, escolhera o leildo, caso recuse tanto
a adjudicacdo quanto a alienagdo por

iniciativa particular.

Quando da vigéncia do Cdédigo de
Processo Civil atual, acrescentou trés
artigos vitais para externar a nova
sistematica por ele adotada. O primeiro
deles é o caput do artigo 880, o qual
prediz que “ndo efetivada a adjudicacao,
o exequente podera requerer a alienacgao
por sua prépria iniciativa ou por
intermédio de corretor ou leiloeiro
publico credenciado perante o O6rgio
judiciario. O segundo é o artigo 881,
caput, que traz o seguinte ensinamento:
“A alienacdo far-se-a em leildo judicial se
ndo efetivada a adjudicacdo ou a
alienacao por iniciativa particular”. Ja o
terceiro - que vem antes dos dois
primeiros supramencionados - é o artigo
878, que determina a reabertura da
oportunidade do requerimento de

adjudicacdo, se frustradas as tentativas



de alienacdo do bem, caso em que a parte
Exequente poderd requerer que uma

nova avaliagdo seja realizada’.

Pela simples leitura deles, conseguimos
extrair que hé uma necessidade de
respeito a ordem das expropriagdes,
inclusive quando uma delas estd em
andamento. Desta forma, a parte
Exequente ndo poderia requerer uma
adjudicacdo, por exemplo, durante o
andamento do procedimento de um

leildo judicial.

Infelizmente, a jurisprudéncia patria
ainda mantém o entendimento da
legislacdo processual civil anterior -
Coédigo de Processo Civil de 1973 - no qual
autorizava decepar o ato expropriatério
em tramitacdo para dar azo a
adjudicacdo. Tal autorizacdo era balizada
- e é ainda hoje - em razdo do principio
da efetividade ao credor, que permitia a
parte  Exequente ajustar o ato
expropriatério da forma que melhor lhe

convinha.

Entretanto, essa manutencao de um

entendimento  retrégrado  sacrifica

possiveis meios de trazer maior

efetividade ao processo e a terceiros.

O leildo judicial hoje é tratado como um
meio de aquisicdo origindria®, no qual
débitos de IPTU e condominio nédo sdo
cobrados do terceiro de boa-fé que
arremata o bem, por ocasido do quanto
mencionado, em conjunto, pelos artigos
130, paragrafo dnico, do Cddigo
Tributario Nacional e 908, § 1°, do Codigo

de Processo Civil.

Além deste fato, a aquisicdo de imével
por meio do leildo judicial tem uma série
de Dbeneficios: a possibilidade de
parcelamento do valor da arrematacao; a
aquisicdo com valor melhor do que o da
avaliacdo, j4 que o artigo 891 da lei
processual civil autoriza o deségio, o qual
pode chegar a 50% (cinquenta por cento)
do wvalor da avaliacdo atualizado;
hipotecas e penhoras sdo extintas com a

arrematacdo entre outras.

J& a adjudicacdo, embora seja mais
rapida por ser um ato mais simples, sé
autoriza a aquisicdo pelo pagamento do
valor integral da avaliacdo, situacdo esta
que gera uma desvantagem financeira
significativa, notadamente quando o
valor do crédito é menor do que o valor
de avaliacdo. Ainda, nesta modalidade, a
aquisicdo é derivada, de modo que o
adjudicante arcard, as suas expensas,
com os débitos de IPTU e condominio,

além de inexistir meios de parcelamento

para a sua aquisicao.

Mostradas as divergéncias destes
procedimentos, em que pese a
adjudicacdo é um procedimento mais
simplério, ndo significa dizer que ela
pode ser requerida apds o requerimento
expresso de alienagdo judicial eletrénica
(leildo) e que foi devidamente deferida

pelo Juizo da causa.

O prejuizo vai além das partes que
figuram nos polos da demanda, incidindo
diretamente no Leiloeiro nomeado. Isso
porque o trabalho do Leiloeiro inicia no
momento de sua nomeacao nos autos do

processo.



O Leiloeiro tem diversas etapas para
elaborar o edital de leildo, como a analise
do processo e da matricula, busca de
débitos de IPTU perante a

Municipalidade, busca de débitos
condominiais - se for o caso -, débitos de
ITR e os derivados do INCRA, quando
imével rural, além , é claro, de
providenciar a publicagdo em seu Portal,
providenciar as intimacles e em
trabalhar naquele imoével para que a
venda seja efetivada e consiga trazer o tdo
esperando dinheiro para os autos a fim
de ajudar na satisfagao do crédito. Todas
essas etapas despendem tempo e
dinheiro e, muitas das vezes, ndo sao

reembolsadas ao Leiloeiro.

E, em caso de existir lance no Portal do
Leiloeiro, o terceiro de boa-fé se frustra
ao ver a sua oportunidade de negocio
escoando ralo abaixo. Em nosso sentir,
isso enfraquece o mercado dos leildes e
faz com que muitos interessados deixem
de adquirir bens nesta modalidade por
acreditar que ndo lhes sdo a devida

importancia.

A legislagdo é clara e ndo deixa duvidas.
H4 momento certo e por ela bem definido

para que a adjudicacdo seja requerida,

Notas

qual seja, apds a finalizacdo das tentativas
de alienacdo - seja pela iniciativa

particular ou pelo leildo eletronico.

O fato de o Poder Judiciario ainda se
balizar pelo seu retrégrado
entendimento, cria uma situacdo enorme
de inseguranca juridica para o terceiro
de boa-fé,

(Leiloeiro) e faz com que o mercado

ao Auxiliar da Justica
imobilidrio tenha a sua engrenagem
enfraquecida - ja que se retira a
oportunidade de outra pessoa angariar

tal bem para revendé-lo.

Nesse sentido, entendemos que o
principio da efetividade da execugdo -
que ¢ direcionado a satisfacdo da
demanda para o credor - deve ser
flexibilizado, eis que a propria legislacao
trouxe esse impedimento legal para que
evite fomentar a inseguranca juridica e a
desestabilizar o mercado de leildes no

Brasil.

Seguir a risca o quanto descrito no texto
legal é fazer cumprir a vontade do
legislador em trazer regras mais claras e
objetivas para beneficio de todas as
partes - e ndo apenas de uma sé -,
cumprindo com a funcdo de cooperacao
legal, que ndo se limita as partes de forma

exclusiva.

1. BRASIL. Lei n° 13.105 de 16 de marco de 2015. Institui o Codigo de Processo Civil. Diario
Oficial da Unifo, Brasilia, DF, 17 de mar. 2015. voltar

2. Conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica no precedente AgRg no REsp

1.152.062/SP da 2® Turma; e, em razdo do Tema n° 1134, que reconheceu que é invalida a

previsdo de responsabilidade ao arrematante em arcar com os débitos tributdrios anteriores



incidentes ao imdvel, por forca expressa do artigo 130, paragrafo inico, do Cédigo Tributario
Nacional - CTN. voltar
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