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Persisténcia nos objetivos
Secovi-SP ndo mede esforcos no que se refere
ao desenvolvimento do mercado imobiliario.
Basta observar o trabalho da Universidade Se-
covi-SP, que ja levou aperfeicoamento e conhecimento a
mais de 23 mil alunos; certificou 3.800 empresas por meio
de qualificac@o profissional e reuniu algo em torno de 71
mil profissionais em encontros técnicos.
Com o objetivo de promover atualizagio e networking,
a entidade realiza seminarios, palestras e eventos, como a
Convengdo Secovi-SP e o Encontro de Administradoras
de Condominios, iniciativas anuais com grande dimensao.
Sdo apenas alguns exemplos da atividade incessante na
busca de oferecer conhecimento, que se reverte em intime-
ros beneficios a sociedade, proporcionados por um setor
dindmico e reconhecidamente propulsor da economia.
Esta tradicdo ¢é celebrada anualmente na presente pu-
blicacdo, que mais uma vez reune opinides sobre temas
extremamente relevantes para a atividade imobiliaria,
sob a coordenacdo do desembargador José Horacio Cin-
tra Gongalves Pereira ¢ do advogado Jaques Bushatsky.
Novamente, contamos com a inestimavel contribui¢do de
grandes personalidades do mundo juridico e sempre com
um objetivo claro: por meio do franco e seriamente funda-
mentado debate, alcancar a desejavel seguranca juridica,
cuja existéncia é condigdo essencial para que a justica se
concretize.
A seguranga juridica oferece a garantia necessaria para
o desenvolvimento de qualquer relagdo social. Particular-
mente no nosso setor, ¢ indispensavel ter regras claras,
transparentes, que simplifiquem a aplicagdo por parte dos
agentes envolvidos nas diversas fases de aprovagdo e li-
cenciamento de projetos. Por se tratar de atividade de lon-
go prazo, requer essa clareza sobretudo na interpretacéo da
complexa e extensa legislagdo que a rege, inclusive para
que o empreendedor tenha a necessaria confianga para
investir e, consequentemente, transmitir tranquilidade ao
comprador.
Desejo uma excelente leitura.

FLAVIO AMARY

Presidente do Secovi-SP e reitor da Universidade Secovi



Estes artigos ndo tém a pretensdo de abor-

dar todas as facetas de cada controvérsia,

de explorar todos os seus componentes, ¢
certamente nao pretendem ser a palavra final, mas
buscam, sim, principalmente, a atencdo daqueles
cujas ideias sdo diferentes das minhas”. Desta
maneira, Amos Oz introduziu sua coletanea de en-
saios “Mais de uma luz” (2017).

Como deixar de nos lembrar dessas palavras
ao apresentarmos esta quinta edi¢do da “Revista
Opinido Juridica — Direito imobiliario”?

Novamente, reunimos um seleto grupo de ju-
ristas, cujos denominadores comuns sdo a serie-
dade dos estudos, a erudi¢do, a boa vontade em
participar desta empreitada, com a analise de tema
interessante as atividades imobiliarias. No mais,
pedimos e obtivemos suas opinides e conclusdes,
com absoluta liberdade intelectual, exatamente
para que sejam lidas e debatidas longamente.

As preocupacdes juridicas com quanto ocorreu
neste complicado 2017 escorrem claras nas matérias
reunidas: como fazer valer uma siimula vinculante,
como interpretar a mais recente jurisprudéncia, qual
a responsabilidade efetiva de cada agente ¢ como
entender a legislagdo editada neste ano. As opinides
bem fundamentadas foram langadas.

Devemos agradecer aos autores, a Flavio
Amary, presidente do Secovi-SP, que pessoalmen-
te incentivou esta publicagdo em meio a um ano
incrivelmente conturbado, a toda a equipe que se
empenhou na edigao.

Todos nds — certamente, podemos fazer esta
declaracdo por todos os envolvidos — acreditamos
que somente o debate franco e com boa base nos
levara a um pais cada vez melhor.

Boa leitura, bons estudos!

JOSE HORACIO CINTRA GONCALVES PEREIRA

JAQUES BUSHATSKY
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PAULO DIMAS DE BELLIS MASCARETTI

Constitui¢do Federal de 1988 jogou lu-

zes sobre o maior problema da Justica

brasileira: o descompasso entre o tem-
po do processo com a finalizacdo da execugdo e
satisfacdo do direito exigido e o tempo do mundo
moderno globalizado.

“Art. 5° (...) Inc. LXXVIII — a todos, no
ambito judicial e administrativo, sdo as-
segurados a razoavel duragdo do proces-
S0 e os meios que garantam a celeridade
de sua tramitacdo”.

A “razoavel duragdo do processo” e 0s “meios
que garantam a celeridade de tramitag@o”, sdo, no
entanto, conceitos abertos e ainda indetermina-
dos.

O principio constitucional da razoavel du-
racdo do processo nos revela a necessidade de
ajustes da prestagdo do servico jurisdicional em
diversas frentes de atuagdo: desde a adequagdo
das condutas procedimentais ao aperfeigoamento
da legislagdo processual até instrumentos de in-
formatizagdo dos tribunais. Apenas desse modo
sera possivel pautar o funcionamento do Poder
Judiciario sob a insignia da eficiéncia.

Mas, afinal, o que se quer dizer como eficién-
cia?

A palavra eficiéncia provém do latim da pa-
lavra efficientia, que significa agao, forca, virtude
de produzir um efeito. Juridicamente, a eficiéncia
pode ser conceituada como o melhor exercicio
das missdes de interesse publico e coletivo que
incumbem ao Estado, que deve alcancar a rea-
lizagdo pratica das finalidades do ordenamento
juridico com os menores custos ¢ desgastes pos-
siveis, tanto para o Estado (incluindo, mas ndo se
limitando ao aspecto financeiro), quanto para as
garantias e os direitos dos jurisdicionados.

A eficiéncia assume feigao de postulado (nor-
ma de segundo grau) quando impde ao juiz o “de-
ver estrutural de arquitetar criativamente regras
procedimentais individuais e concretas que, uma
vez efetivadas, produzem o estado fatico desejado
pelos principios que as inspiram”. Ja eficiéncia,
como principio, ¢ definida como gestdo do poder
publico para alcangar o fim almejado. Na ligdo do
saudoso mestre Hely Lopes Meirelles:

“O dever de eficiéncia é o que se impoe a
todo agente publico de realizar suas atribui¢oes
com presteza, perfeicdo e rendimento funcional.
E 0 mais moderno principio da fun¢do adminis-
trativa, que jd ndo se contenta em ser desempe-
nhada apenas com legalidade, exigindo resulta-
dos positivos para servigo publico e satisfatorio
atendimento das necessidades da comunidade e
de seus membros”.

O alcance atual do sentido de eficiéncia ¢é a
efetiva promog¢do do resultado buscado pelo or-
denamento. Serve como um instrumento para ga-
rantir que os objetivos do ordenamento juridico
sejam alcancados. Nesse passo, ¢ evidente que o
principio da eficiéncia da Administragdo ¢ igual-
mente aplicavel ao magistrado e, num sentido
mais amplo, ao Poder Judiciario.

Bem de ver que a Lei Organica da Magistra-
tura —a LOMAN, em seu art. 35, incs. III e VII,
ja estabelecia, dentre os deveres do magistrado,
a necessidade de determinar providéncias para
que os atos processuais se realizem nos prazos
legais, assim como o exercicio da fiscalizagdo so-
bre seus subordinados, de modo a garantir a agi-
lidade, transparéncia, qualidade e idoneidade de
seus atos. Alias, a eficiéncia claramente se aplica
ao Poder Judiciario, ndo somente no exercicio da
fung@o atipica administrativa, mas igualmente no
que se refere a sua funcao tipica jurisdicional, por
dois motivos.

Em primeiro lugar, porque ainda que a fun-
¢do administrativa seja a fungdo tipica do Poder
Executivo, sabe-se que os demais Poderes (Judi-
ciario e Legislativo) também exercem atividade
administrativa, mesmo que de forma atipica. Dai
se falar, atualmente, em Administra¢do ou Gestdo
do Poder Judiciério.

Em segundo lugar, porque mesmo para o
exercicio da fun¢do tipica jurisdicional, ¢ eviden-
te que a eficiéncia deve ser igualmente observada,
sendo possivel, inclusive, considerar o “servi¢o
jurisdicional” como uma das espécies de “servigo
publico”, cujo principio da eficiéncia € transmi-
tido por meio do principio da “razoavel duragdo
do processo”, sobre o qual tratei anteriormente.
Dessa forma, para que seja possivel uma gestdo
eficiente do processo (maximo de resultado com
o minimo de dispéndio de tempo, de custos e de



energias), ¢ imperiosa a existéncia de um proce-
dimento racional e eficiente, administrado in con-
creto pelo juiz e pelas partes.

A proposito, o Superior Tribunal de Jus-
tica, em duas oportunidades (STJ, 3. S., MS
12468/DF, rel. Min. Carlos Fernando Mathias, j.
24.10.2007, DJ 14.11.2007, p. 399; e STJ, 5. T.,
HC 178797/PA, rel. Min. Napoledo Nunes Maia
Filho, j. 15.02.2011, DJe 08.04.2011), igualmente
confirmou a aplica¢do do principio da eficiéncia
ao Poder Judiciario, relacionando-o a “duragdo
razoavel do processo” para justificar a rejeigao de
atos processuais meramente protelatorios.

Destarte, faz-se primordial a aplicagéo de téc-
nicas da nova Administra¢do ao Poder Judiciario,
pautada pelo principio da eficiéncia. No Tribunal
de Justica de Sdo Paulo (TJ-SP), o desafio é ex-
pressivo: sdo cerca de 45 mil servidores, 2.500
juizes e desembargadores responsaveis por gerir
cerca de 20 milhdes de processos. Como lidar
com esse cenario em periodo de escassez de re-
cursos?

A resposta esta na gestdo ou planejamento
estratégico, pedra fundamental para o desen-
volvimento eficiente de uma grande instituigdo
como a Corte Bandeirante. Num contexto de bus-
ca por maximizagdo de resultados, as instituicdes
precisam lancar mdo de ferramentas de gestdo
do desempenho capazes de integrar estratégia,
aprendizagem, competéncias e indicadores quan-
titativos e qualitativos. Em linhas gerais, a ges-
tdo do desempenho surge como um conceito as
técnicas tradicionais utilizadas para a avaliagdo
de desempenho. Avaliar significa, aqui, comparar
os resultados alcangados com aqueles planejados.

No ambito do Poder Judiciario, o Conselho
Nacional de Justi¢a instituiu por meio da Reso-
lugdo n° 198/2014, a Estratégia Judiciaria 2020,
que estabelece, entre outros pontos, que as Metas
Nacionais sejam prioritariamente elaboradas a
partir de uma cesta de indicadores nacionais (que
todos os orgdos do Judiciario obrigatoriamente
tém de medir) e que constam do Relatorio Justica
em Numeros.

Tendo em vista as diretrizes apontadas pelo
Conselho Nacional de Justica, o Tribunal de
Justica, por meio da Secretaria de Planejamento
Estratégico, uniu praticas de gestdo modernas
e eficazes, como a gestdo por competéncias e o

balanced scorecard' (BSC), em torno de um sis-
tema dindmico e estratégico e, com isso, consti-
tuiu um modelo de melhoria do desempenho e
o desenvolvimento profissional e organizacional,
corrigindo distor¢des verificadas em instrumen-
tos utilizados anteriormente.

Assim, por meio da Resolugdo Orgdo Espe-
cial n® 706/2015, foi aprovado o Planejamento

Estratégico do Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo, circunscrito na forma do respecti-

vo Mapa Estratégico 2015-2020.

Na realizagdo das metas estratégicas, temos,
portanto, priorizado algumas ag¢des diretamente
vinculadas a esses objetivos ¢ que melhor ca-
racterizaram a visdo do Tribunal de Justica: ser
reconhecido nacionalmente como um Tribunal
moderno, célere e tecnicamente diferenciado,
tornando-se um instrumento efetivo de Justiga,
Equidade e Paz Social.

PROJETO 100% DIGITAL

A conclusdo da implantacdo do programa
“100% Digital” permitiu mensurar, com elevado
grau de precisdo, a economia experimentada com
a conversdo dos autos fisicos em virtuais. O pro-
cesso eletronico permite a automagao do procedi-
mento de distribuicdo de novos feitos que, além
da seguranga e rapidez, reduz o quadro humano
envolvido na atividade. Em 2016, foram distri-
buidos 2.309.012 processos automaticamente.
Segundo calculos da equipe de monitoramento do
desempenho da funcionalidade, estima-se em 15
minutos a economia de tempo alcangada com a
distribuicdo automatica para cada processo, che-
gando-se ao total de 577.253 horas economizadas
no ano, equivalente a forca de trabalho de 300
servidores.

Na mesma toada, a juntada de novos docu-
mentos aos autos do processo eletronico também
esta automatizada, permitindo a otimizagao dos
recursos envolvidos na execucdo dessa tare-
fa. Em 2016, foram juntadas automaticamente
14.900.235 peticdes. Segundo calculos da equipe
de monitoramento do desempenho da funciona-
lidade, estima-se em 17 minutos a economia de
tempo alcangada em cada peticdo com a juntada
automatica, chegando-se ao total de 4.221.733
horas economizadas, o que equivale a 2.198 ser-

! Por meio do Balanced Scorecard, os objetivos de Or¢amento se tornaram a base do financiamento dos demais objetivos, que
propiciardo o aprimoramento da Gestdo de Pessoas e da Infraestrutura fisica e de TIC, recursos indispensaveis para apoiar
os objetivos relacionados aos processos internos. Pessoas capacitadas com recursos tecnologicos adequados poderdo gerir
melhor as unidades judiciais e administrativas, aprimorando a comunicagdo e as atividades entre os diversos setores, aumen-
tando a produtividade e a celeridade dos julgamentos ou reduzindo os casos novos por meio de métodos adequados, trazendo

celeridade ao TJSP, com alcance da Visdo do Tribunal de Justica.



vidores que, durante o ano, deixaram de se dedi-
car exclusivamente a esta atividade.

Na area digital, cabe ainda destacar o inqué-
rito policial eletronico (Integragdo TISP e Policia
Civil), com piloto implantado na 1* Regido Admi-
nistrativa Judiciaria de Santos. Fruto de parceria
entre a Secretaria Estadual de Seguranca Publica
e o Tribunal de Justica, o inquérito digital permi-
tiu a comunicacdo ¢ a integragdo entre o Siste-
ma de Automacao da Justica (SAJ), adotado pelo
TJSP, e o sistema em uso pela policia paulista,
com significativa reducdo de tempo, garantindo
uma prestacao jurisdicional mais rapida, segura
e acessivel.

Registra-se, ainda, a expansdo das integra-
¢Oes com orgaos de Governo através da criagdo,
em segundo grau, de portais eletronicos de inti-
magao do Ministério Publico, Defensoria Publica
e a Procuradoria Geral do Estado. Além disso, em
setembro de 2016, foi iniciado o envio de proces-
sos digitais de forma automatizada ao Supremo
Tribunal Federal, expandindo-se, nos meses se-
guintes, a ferramenta para todas as unidades res-
ponsaveis por esse encaminhamento. Encontra-se
em curso tratativas com o Superior Tribunal de
Justiga para integragdo de sistemas de modo a
viabilizar a automacdo também da remessa recur-
sos especiais digitais.

EXPANSAO DO CARTORIO DO FUTURO

O processo digital modificou a forma de traba-
lhar no processo. A automagao dos atos cartorarios
de juntada e impressdo gerou reducdo do tempo
de tramitagdo processual em até 70%, impondo a
necessidade de redirecionamento dos recursos hu-
manos excedentes para o gabinete de apoio ao juiz,
de modo a viabilizar o aprimoramento dos proce-
dimentos ali realizados. Para lidar com os novos
desafios inerentes a tramitacao do processo digital,
o Tribunal de Justica desenvolveu o Cartoério do
Futuro. Implantado em novembro de 2014 com o
nome oficial de Unidade de Processamento Ju-
dicial (UPJ), a unidade piloto reuniu um acervo
de 18 mil processos e redistribuiu os servidores de
cinco varas civeis, da 41* a 45*, do Foro Central
Civel, que passou a ser conhecida como UPJ — I,
em um cartorio unificado ¢ 10 gabinetes de ma-
gistrados. Em 5/10/15 foram implantadas simulta-
neamente duas UPJ’s no Foro Regional de Santo
Amaro: uma civel, com a unificagdo da 9* a 14*
Vara, e uma de Familia e Sucessdes, com a unifi-
cacdo das 7* a 11* Vara. A Segunda UPJ do Forum
Central foi implantada em 11/11/2015, com a uni-
ficagdo das 26" a 30" Vara Civel.

Os espagos ocupados por cartorios foram
reunidos em um s6 ambiente, com uma estrutura

anexa para atendimento ao publico. H4 uma sala
para cada um dos dez magistrados ¢ uma segunda
para a equipe do gabinete, agora com quatro ser-
vidores e dois estagiarios. As salas de audiéncias
foram reduzidas a quatro, e — mais uma novidade
— a utilizagdo ¢ compartilhada, com uso de agen-
da eletronica que permite conciliagdo de pautas.

Desde sua cria¢do, as Unidades de Proces-
samento Judicial (UPJ) do Férum Jodo Mendes
apresentaram otimos resultados. A UPJ — I (41°
a 45" Varas Civeis) teve aumento de produtivi-
dade de 47% na produgdo de despachos, minutas
e sentengas, ¢ a UPJ — II (26" a 30* Varas Civeis)
apresentou aumento de produtividade de 24%.
No cartorio, a UPJ — I a produgdo de atos orde-
natérios aumentou em 60% e de cartas em 51%.

O éxito do novo modelo autorizou sua multi-
plicacdo nas regioes do estado: Aragatuba (1% a 5%
Varas Civeis), Bauru (1? a 3* Familia), Campinas
(1* a 4* Familia), Presidente Prudente (1* a 5* Va-
ras Civeis), Santos (7* a 12* Varas Civeis), Sdo
José dos Campos (1% a 4* Varas Civeis) e Soroca-
ba (1* a 3* Familia), estando em analise a criagdo
de outras unidades do futuro.

PROGRAMA JUSTICA BANDEIRANTE

Como observado anteriormente, todas as agdes
ja sdo distribuidas eletronicamente no TJSP. Para
isso, ha um ambiente tecnologicamente preparado.
O Tribunal de Justiga visa a exceléncia na prestagdo
de servico com maior controle de dados gerenciais
e informacGes precisas que possibilitem agilizar a
tomada de decisdes.

Assim, superada a fase de pavimentagdo de
todos os requisitos do negocio e implantagdo dos
fluxos, necessario que haja adaptacdo perfeita da
gestdo de processos de trabalho e da logistica de ati-
vidades a tecnologia da informacao.

Foi assim instituido o Projeto Justiga Bandeirante
através das Portarias n® 9.276/2016 e n° 9.307/2016.

O objetivo geral deste projeto € propiciar a
utilizacdo integral das funcionalidades do SAJ
pelas unidades do TJSP. Para tanto, visa iden-
tificar dificuldades do usuario na utilizacdo das
funcionalidades do sistema, assim como construir
formas de gerenciamento e execugdo de trabalho
que aumentem a produtividade dos servigos e ga-
rantam maior eficiéncia.

Para execugdo do programa, foram utilizados
recursos tecnologicos para ensino a distancia,
workshops regionais, videos, roteiros e tutoriais
no portal do Tribunal, bem como palestras e aulas
magnas a magistrados, além de acompanhamento
posterior da aplicagdo dos conhecimentos adqui-
ridos para fornecer subsidios ao aprimoramento
do material de capacitacdo e do proprio sistema.



PROGRAMA JUDICIARIO EFICIENTE

O Judiciario Eficiente ¢ um programa lancado
pelo Tribunal de Justica de Sao Paulo em agosto
de 2016, nos termos da Portaria n°® 9.327/2016.
Conta com duas frentes de atuacéo, a saber:

EIXO 1 - JUDICIAL

E voltado & reducio da taxa de congestionamento
na tramitacdo dos processos. Reconhece a
produtividade das unidades judiciais de 1° Grau
com a entrega, semestral, de selos — categorias Ouro,
Prata e Bronze. Para que as varas possam acompa-
nhar seu desempenho, a Secretaria de Planejamento
Estratégico do TJSP encaminha, periodicamente,
boletins estatisticos de produtividade.

EIXO 2 - ADMINISTRATIVO

Busca aprimorar os principais processos de
trabalho na area administrativa: nesta primeira
edi¢do, tem por finalidade a redugdo do tempo
médio de licitagdes e aprimoramento gestdo de
terceiros ¢ de contratos. No Eixo 2, sdo identi-
ficados os principais fluxos administrativos, es-
tabelecidos indicadores de resultados, definidas
metas e propostas mudangas nas atividades. Os
setores administrativos participantes que obtive-
rem resultados positivos recebem certificado de
reconhecimento pelo trabalho.

Dentre os achados da Secretaria de Pla-
nejamento Estratégico apds o langamento do Pro-
grama Judiciario Eficiente, tem-se uma reducao
de 82% de taxa de congestionamento (apurada
no primeiro boletim) para 67,3% de taxa de con-
gestionamento na ultima apuragdo (3° boletim), o
que significa uma redugdo de 22 milhdes para 18
milhdes de processos.

PROJETO TJ SUSTENTAVEL

Aliados aos projetos e programas descritos, o
Tribunal de Justi¢a tem adotado politicas e medi-
das para se tornar uma organizacdo publica sus-
tentavel. Pensando nisso, promoveu o Projeto TJ
Sustentavel, com o objetivo de estimular agdes
que promovam a responsabilidade social e a sus-
tentabilidade, buscando sensibilizar e capacitar
magistrados e servidores para o uso consciente
dos recursos disponiveis. Como resultado dessa
iniciativa, no ano de 2016, o Judiciario Paulista
economizou cerca de 5,1 milhdes de kWh, R$
481 mil em telefonia e reduziu o consumo de co-
pos descartaveis em 2,4 milhoes.

PROGRAMA EMPRESA AMIGA DA
JUSTICA

Esta, ainda, em andamento, o Programa Em-
presa Amiga da Justi¢a, implantado pela Portaria

n°® 9.213/15. Por meio dela, o Tribunal espera da
empresa amiga uma demonstragdo da inclinagdo
estratégica para a solucdo pacifica das controvér-
sias e a implementacdo de uma politica de solu-
¢do conjunta institucional baseada na ndo litigan-
cia, além da divulgacdo da cultura de pacificagdo
social em suas politicas. As empresas que parti-
cipam se comprometem com um percentual de
reducdo de novas agdes no periodo de um ano e,
adicionalmente, se assim pactuarem, a diminuir
seus estoques de processos. Em contrapartida,
o TJSP fornece um selo que atesta a adesdo ao
programa e que podera ser utilizado para fins de
divulgagdo de suas marcas.

RAZOES PARA ACREDITAR

Dentre as mais recentes iniciativas do Tribu-
nal de Justiga esta a campanha Razdes para Acre-
ditar. O objetivo da iniciativa é levar ao conhe-
cimento do cidaddo os servigos oferecidos pelo
Judiciario estadual e prestar informagodes sobre
a maior Corte de Justica do Pais. A campanha —
composta por videos de 30 segundos cada e pegas
que apresentam dados do Tribunal — explica, por
exemplo, a fun¢do de cada um dos atores do sis-
tema de Justica: advogados, defensores publicos,
promotores e procuradores de Justiga, juizes, de-
sembargadores e servidores.

OUTRAS INICIATIVAS

Na area criminal, ha de se destacar o empe-
nho do Tribunal no aprimoramento da execugio
criminal, em especial com a criacdo dos Depar-
tamentos Estaduais de Execuc¢des Criminais —
DEECRIM’s, e na celeridade das decisoes, lem-
brando que, no momento, somente cerca de 15%
dos presos do Estado de Sao Paulo sdo proviso-
rios.

Na mesma toada, a implantacdo das audién-
cias de custodia no Estado de Sao Paulo comple-
tou dois anos em 2017 com expansdo do procedi-
mento para todo o estado, de forma ininterrupta,
inclusive nos finais de semana.

Ja na area civel, em 2017, comemorou-se a
instalagdo de 227 CEJUSCs - Centro Judiciario
de Solugdo de Conflitos e Cidadania. Os Cejus-
cs atendem gratuitamente demandas processuais
e pré-processuais das areas Civel, Consumidor
e de Familia, e ndo ha limite de valor da causa.
Apenas em 2016, na area civel, foram realizadas
169.284 sessdes, com o total de 71,776 acordos;
jana area de familia, das 139.431 sessoes realiza-
das, 98.450 redundaram em acordo, consolidando
o sucesso ¢ a eficiéncia do modelo de solucao de
conflitos.



CONCLUSAO

Nao ¢ sem razdo, portanto, que as agdes estra-
tégicas acima apresentadas, reverberam positiva-
mente no indice de produtividade de servidores e
magistrados, os quais tém aumentado significati-
vamente frente a crescente judicializa¢ao de con-
flitos observada nos ltimos anos. O Tribunal de

Justica de Sao Paulo vem, portanto, acompanhan-
do os desafios da eficiéncia no Poder Judiciario
e reafirmando, diariamente, seu compromisso
em garantir o acesso de toda populacao a Justi-
¢a. Para tanto, ndo faltam dedicagdo, idealismo
e amor a causa publica, pois cada integrante de
nossa organizagdo tem um papel importante a
cumprir. E temos boas razdes para acreditar.
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DANIEL BUSHATSKY

INTRODUCAO

ema sempre instigante ¢ o da descon-

siderac@o da autonomia patrimonial da

pessoa juridica' com a meta de atingir
os bens dos socios ou dos administradores, co-
nhecida como “desconsideragdo da personalidade
juridica”, pois esta medida, em tese excepcional,
acaba por trazer insegurancga ao desenvolvimen-
to econdmico e questionamentos sobre o devido
processo legal, quando decretada.

Isto porque, claro € que a limitagcdo de perdas
pelos tipos societarios? que prescrevem a responsa-
bilidade limitada dos sdcios ao subscreverem e inte-
gralizarem o capital visa a trazer incentivos ao em-
preendedorismo. Saber, com certeza, quando e como
os bens pessoais podem ser atingidos ¢ medida de se-
guranga juridica e facilita o calculo empresarial, que
reflete diretamente no prego dos produtos e servicos,
apar de conduzir a essencial decisao de investimento.

A existéncia de uma legislacdo clara, especi-
ficando quando (com a desejavel exatidao) uma
medida excepcional, porém preservativa da boa
conducao dos negdcios sociais, como o ¢ a descon-
sideracdo da personalidade juridica pode ocorrer,
bem como as formas de defesa, retrata o desenvol-
vimento de um pais maduro e seguro para investi-
mentos’.

E nesse caminho que as introducdes trazidas
pelo novo Codigo de Processo Civil (Lei n°
13.105/2015 e doravante “CPC/2015™), sdo vis-
tas com bons olhos, pois criaram como veremos
abaixo, incidente processual para a mitigagdo da
autonomia patrimonial®, medida muito saudavel.

Em especial nos negocios imobiliarios, como
na complexa incorporagao imobiliaria, na constru-
¢do de um edificio, ou mesmo na venda e compra
de imoveis, o empreendedor sempre devera consi-
derar no custo do seu produto uma margem para
enfrentar problemas naturais e decorrentes do ne-
gocio que possam atingir o seu patrimonio pessoal.

DESCONS’IDERACAO DA PERSONA-
LIDADE JURIDICA

desconsideracdo da personalidade ju-

ridica nasceu para corroborar o institu-

to da autonomia patrimonial da pessoa

juridica, evitando-se que haja fraude ou abuso de

direito. Assim, ela ¢ um reforgo indireto para que

socios e administradores atuem visando ao bem

comum da empresa, preservando-a ¢ mantendo

a sua funcdo social, inexistindo manipulagdo da
pessoa juridica com o fim de fraudar credores.

E nesse caminho o comentario de Fabio

Ulhoa Coelho’: 4 teoria da desconsideracdo da

! O Decreto n°2.427 de 17/12/1997, promulgou a Convengdo Interamericana sobre personalidade e capacidade das pessoas
Juridicas no direito internacional privado, estabelecendo que elas sejam entidades que tenham existéncia e responsabilidades
proprias, distinta da de seus membros, e que seja qualificada como pessoa juridica segundo a lei do lugar de sua constitui¢do.

2 E possivel a desconsideracdo da autonomia patrimonial de associagées e fundagées, mas o foco maior deste estudo é a so-
ciedade empresaria cujo objeto social é a exploracdo de algum ou um conjunto de negocios imobiliarios.

3 Na mesma toada, José Anchieta da Silva assevera: “De invocagdes cada vez mais recorrentes nos processos brasileiros — de
modo, mais das vezes, equivocada -, a desconsideragdo da personalidade juridica tem feito viuvas e orfaos (em linguagem
figurada), na seara das sociedades empresariais. Suscitadas em demandas dos mais variados tipos (cobrangas, faléncias,
litigios entre socios), provocadas mediante simples petigoes, tém sido concedidas por despachos avulsos, frequentemente sem
qualquer oportunidade de defesa e sem o estabelecimento do contraditorio minimo, em relagdo as pessoas atingidas por tais
decisées. A frequéncia dessas decisoes trouxe de volta ao mundo forense, aquela antiga expressdo pilhérica, segundo a qual,
ndo tendo o infeliz a quem ou como recorrer, se lhe dizem: que va se queixar com o bispo”. (in O Instituto da Desconsideragdo
da Personalidade Juridica no Anteprojeto do Novo Codigo de Processo Civil. p. 352).

* O incidente de desconsideragdo da personalidade juridica ndo pode ser chamado para substituir outras garantias dos juris-
dicionados, como penhor, arresto, sequestro tutelas de emergéncia e de urgéncia.

> Coelho, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Empresarial — Direito de empresa. v. 2. Sdo Paulo: Saraiva, 2014. p. 61.



personalidade juridica ndo é contraria a perso-
nalizagdo das sociedades empresarias e a sua au-
tonomia em relacdo aos socios. Ao contrario, seu
objetivo ¢ preservar o instituto, coibindo praticas
fraudulentas e abusivas que dele se utilizam.

Desta forma, conceituamos o instituto da se-
guinte forma: a desconsideracdo da autonomia
patrimonial da pessoa juridica (“desconsideragdo
da personalidade juridica”) ¢ medida extrema e
cirargica, coibindo a fraude ou o abuso de direi-
to e, de uma forma mais simples e objetiva, pois
incluidos nos dois institutos citados, a confusido
patrimonial, permitindo que no caso em concre-
to, respeitado o devido processo legal, o credor
alcance os bens particulares dos socios € adminis-
tradores. Ela refor¢a a autonomia patrimonial da pes-
soa juridica e a preservagao da empresa, nao devendo
ser utilizada tdo somente porque a pessoa juridica ndo
tenha mais bens para satisfazer aos seus credores.

Observe-se que ¢ a analise do caso concreto
que permitira ao julgador decretar a desconside-
racdo da personalidade juridica, tendo em vista
que os atos praticados revestem-se, normal e apa-
rentemente, de licitude. Provando-se que houve
fraude ou abuso de direito (formulagdo subjetiva)
¢ que se deve levantar o véu da pessoa juridica
para encontrar a satisfacdo dos credores nos bens
pessoais dos socios e administradores®.

Ciente da dificuldade de prova da formulagao

subjetiva, Fabio Konder Comparato’ exp0s que
deve ocorrer a desconsideragdo da personalidade
juridica sempre que houver confusdo patrimonial
(formulag@o objetiva): “A confusdao patrimonial
entre controlador e sociedade controlada é, por-
tanto, o critério fundamental para a desconside-
ra¢do da personalidade juridica externa corpo-
ris. E compreende-se, facilmente, que assim seja,
pois, em matéria empresarial, a pessoa juridica
nada mais é do que uma técnica de separa¢do
patrimonial. Se o controlador, que é 0 maior in-
teressado na manutencdo desse principio, des-
cumpre-o0_na prdtica, ndo se vé bem porque os
juizes haveriam de respeitd-lo, transformando-

-0, destarte, numa regra puramente unilateral.
[...] O que se pretende em suma, tanto na com-

panhia isolada como no grupo econémico, é sim-
plesmente adequar o direito a realidade econé-
mica, considerando a personalidade juridica em
sua verdadeira dimensdo, isto é, como técnica,
meramente relativa, de separacdo de patrimo-
nios, e ndo como entidade metafisica de valor
absoluto”. (realce nosso)

Note-se que houve patente influéncia desse dou-
trinador, na redac@o do artigo 50 do Codigo Civil®,
que dentro da nossa legislacdo, ¢ o que mais se apro-
xima da correta interpretacao do instituto. Isto porque
outras legislagdes, como o Codigo de Defesa do Con-
sumidor (“CDC”Y e a Lei Antitruste'® confundem a

5 AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE COBRANCA. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. INSTAURACAO DO INCI-
DENTE DE DESCONSIDERACAO DA PERSONALIDADE JURIDICA. Deferimento do pedido. Cabimento. Auséncia de bens
idoneos para garantia do juizo da execugdo. Buscas por bens em nome da devedora, através dos sistemas Bacenjud, Renajud e
Infojud, que restaram infrutiferas. Hipotese que revela indicios para a aplicagdo da teoria da desconsideragdo da personalida-
de juridica. Decisdo mantida. RECURSO DESPROVIDO. (Agravo de Instrumento n’: 2219402-93.2016.8.26.0000 — Relator:
Desembargador Afonso Braz - 17 Camara de Direito Privado TJ SP— 17/01/217)

7 O poder de Controle na Sociedade Anénima. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008.

8 “Art. 50, do CC: Em caso de abuso da personalidade juridica, caracterizado pelo desvio de finalidade, ou pela confusdo
patrimonial, pode o juiz decidir, a requerimento da parte, ou do Ministério Publico quando lhe couber intervir no processo,
que os efeitos de certas e determinadas relagées de obrigacées sejam estendidos aos bens particulares dos administradores ou
socios da pessoa juridica.” (realce nosso)

? Art. 28, do CDC: “O juiz poderad desconsiderar a personalidade juridica da sociedade quando, em detrimento do consumi-
dor, houver abuso de direito, excesso de poder, infragdo da lei, fato ou ato ilicito ou violagdo dos estatutos ou contrato social.
A desconsidera¢do também sera efetivada quando houver faléncia, estado de insolvéncia, encerramento ou inatividade da
pessoa juridica provocados por ma administragdo. (...) § 5° Também poderd ser desconsiderada a pessoa juridica sempre que
sua personalidade for, de alguma forma, obstaculo ao ressarcimento de prejuizos causados aos consumidores”. Sobre o tema,
confira Fernando Schwartz Gaggini: “Nesse contexto, observa-se a confusa redagdo do caput do artigo, e ainda, em especial,
a disposicdo do pardgrafo 5°, que viabiliza a desconsiderac¢do sempre que a personalidade for obstaculo ao ressarcimento dos
consumidores, deixando em segundo plano qualquer previsdo de uso indevido do instituto. Trata-se, portanto, de redag¢do que
distorce as reais caracteristicas do instituto da desconsideragdo da personalidade juridica, dotando-o de outros caracteres que
fogem a real fung¢do do mecanismo.” (GAGGINI, Fernando Schwarz. A responsabilidade dos socios nas sociedades empresa-
rias. Sdo Paulo: Liv. e Ed. Universitaria de Direito, 2013. p. 156).

104 Lei n®12.529/11 - Antitruste, “Art. 34. A personalidade juridica do responsavel por infra¢ao da ordem econémica poderad
ser desconsiderada quando houver da parte deste abuso de direito, excesso de poder; infragdo da lei, fato ou ato ilicito ou
violagdo dos estatutos ou contrato social. Pardgrafo unico. A desconsideragdo também serd efetivada quando houver faléncia,
estado de insolvéncia, encerramento ou inatividade da pessoa juridica provocados por ma administracdo.” (Vide Art. 18, da
Lei Antitruste anterior - Lei n° 8884/94).



“aparente licitude” dos atos praticados com a ilici-
tude cometida por alguns sécios e administradores
nas deliberacdes sociais e decisdes ligadas a gestdo
da empresa, que devem ser combatidas por outros
institutos, respectiva e exemplificadamente, o do
abuso de poder de controle e o da responsabilidade
civil do administrador.

Exemplo claro esta na legislacdo consume-
rista, que com a anuéncia dos tribunais'', acaba
deixando a teoria ora estudada de lado, pois basta
a impossibilidade de pagamento pela pessoa juri-
dica para que haja a sua desconsideragdo, levan-
do abaixo todas as vantagens dos tipos societa-
rios que estabelecem a reponsabilidade limitada
de seus socios.

Com maior evidéncia: na quase totalidade
dos casos concretos, o empreendedor do mercado
imobiliario estara diante do Codigo de Defesa do
Consumidor. E ele que ird balizar a interpretagio
dos tribunais, haja vista que o adquirente do imo-
vel (na planta, por exemplo) € o consumidor final

do produto, dispondo de largas possibilidades le-
gais para sua protecao.

Ou seja, independentemente da constituicao de
sociedades de proposito especifico e planejamentos
societarios (que ajudam na protegdo do patriménio
dos sécios, legalmente), os bens dos socios podem
ser atingidos'? caso ndo exista patrimonio suficien-
te na sociedade empresaria para quitar as dividas
para com os seus clientes/consumidores!®e ocorra,
mesmo (provadamente), fraude. Imaginem-se os
casos de defeito na constru¢do'* e de distrato tdo
comumente tratados no judiciario, se porventura
se tornassem objeto de decisdes que exacerbem o
direito que rege a personalidade juridica...

Desta forma, deve-se deixar claro que a des-
consideragdo da personalidade juridica visa a sus-
pensdo episodica dos efeitos da personalizagao,
em especial a autonomia patrimonial, para que
haja a satisfagdo dos credores, quando provado
existir fraude ou abuso de poder e, de forma mais
simples, pois incluida nos dois institutos citados,

" Superior Tribunal de Justi¢a. A¢do de Indenizagdo Por Ato Ilicito - Cumprimento de Senten¢a — Insolvéncia da Pessoa Ju-
ridica - Desconsideragdo da Pessoa Juridica - Art. 28, § 5°, do Codigo de Defesa do Consumidor - possibilidade - precedentes
do STJ - decisdo monocrdtica que deu provimento ao recurso especial. insurgéncia da ré. 1. E possivel a desconsideragio da
personalidade juridica da sociedade empresaria - acolhida em nosso ordenamento juridico, excepcionalmente, no Direito do
Consumidor - bastando, para tanto, a mera prova de insolvéncia da pessoa juridica para o pagamento de suas obrigagoes,
independentemente da existéncia de desvio de finalidade ou de confusdo patrimonial, é o suficiente para se "levantar o véu" da
personalidade juridica da sociedade empresaria. Precedentes do STJ: REsp 737.000/MG, Rel. Ministro Paulo de Tarso San-
severino, DJe 12/9/2011; (Resp 279.273, Rel. Ministro Ari Pargendler, Rel. p/ acorddo Ministra Nancy Andrighi, 29.3.2004,
REsp 1111153/RJ, Rel. Min. Luis Felipe Salomdo, DJe de 04/02/2013; REsp 63981/SP, Rel. Min. Aldir Passarinho Junior, Rel.
p/acorddo Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, DJe de 20/11/2000. 2. "No contexto das relagées de consumo, em atengdo ao
art. 28, § 5° do CDC, os credores ndo negociais da pessoa juridica podem ter acesso ao patriménio dos socios, mediante a
aplicagdo da disregard doctrine, bastando a caracterizag¢do da dificuldade de reparagdo dos prejuizos sofridos em face da
insolvéncia da sociedade empresaria” (REsp 737.000/MG, Rel. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, DJe
12/9/2011). 3. Agravo regimental desprovido. (realce nosso) Relator: Ministro Marco Buzzi, Data de Julgamento: 02/09/2014.
T4 — Quarta Turma.

2 ACAO CAUTELAR - DESCONSIDERACAO DA PERSONALIDADE JURIDICA — HIPOTESE EM QUE SA0 ROBUSTOS
0S ELEMENTOS QUE APONTAM A INTENCAO DOS EX-SOCIOS DA PESSOA JURIDICA EXECUTADA EM FRAUDAR
SEUS CREDORES — OCORRENCIA DE MANOBRAS TENDENTES A OCULTACAO DE BENS - FORMACAO DE GRUPO
ECONOMICO E TRANSFERENCIA DE BENS QUE DENOTAM VERDADEIRA CONFUSAO PATRIMONIAL — MEDIDA
QUE DEVERA ATINGIR OS SOCIOS DA PESSOA JURIDICA A EPOCA DOS ATOS LESIVOS, BEM COMO AS OUTRAS
PESSOAS JURIDICAS QUE FORMAVAM GRUPO ECONOMICO COM AQUELA - DESCONSIDERACAO DA PERSONALI-
DADE JURIDICA QUE, CONTUDO, NAO PODERA ATINGIR AS DEMAIS PESSOAS FISICAS E JURIDICAS INDICADAS
PELA AGRAVANTE, INEXISTINDO PROVAS SUFICIENTES EM RELACAO A ESTAS — POSSIBILIDADE DE EVENTUAL
REEXAME DO PLEITO CASO NOVAS PROVAS SEJAM COLHIDAS NOS AUTOS — CONTRADITORIO QUE SERA DIFERI-
DO E EXERCIDO PERANTE O JUIZO DE ORIGEM - AGRAVO PROVIDO EM PARTE. (TJ-SP - Al: 21604011720158260000
SP - 1“ Cdmara de Direito Privado - Relator: Luiz Anténio de Godoy - Data de Julgamento: 17/11/2015)

3 AGRAVO DE INSTRUMENTO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESOLUCAO CONTRATUAL. OBRA ABANDONA-
DA. SIPAR S.A., SIPAVALE SPE E FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA INCORPORAGAO. DESCONSIDE-
RACAO DA PERSONALIDADE JURIDICA. REQUISITOS DO ART. 28 DO CDC. PRESENCA DE ELEMENTOS SUFICIEN-
TES A INCLUSAO DO SOCIO AGRAVANTE NO POLO PASSIVO DA DEMANDA. (Agravo de Instrumento N° 70074635343,
Vigésima Cdmara Civel, Tribunal de Justi¢a do RS, Relator: Dilso Domingos Pereira, Julgado em 30/08/2017).

* CONSUMIDOR. RESPONSABILIDADE CIVIL. DEFEITO DE CONSTRUCAO. INTERDICAO DO EDIFICIO PALACE I.
RESCISAO DO CONTRATO. FACULDADE DO CONSUMIDOR. DANO MATERIAL. DANO MORAL. PROCESSO CIVIL. LE-
GITIMIDADE PASSIVA. DESCONSIDERACAO DA PERSONALIDADE JURIDICA. (TJ-RJ - APL: 00399764619998190001
- Décima Sétima Camara Civel, Relator: Henrique Carlos De Andrade Figueira, Data de Julgamento: 28/06/2006)



a confusdo patrimonial'®.

O ideal sera uma postura clara dos tribunais,
somente aplicando a teoria da desconsideracdo
da personalidade juridica quando efetivamente
ocorrerem as hipdteses descritas na teoria maior:
fraude, desvio de finalidade ou confusdo patrimo-
nial'®, patologias, enfim.

Assim, ha de ser frisado que a teoria da des-
consideracdo da personalidade juridica deve ser
uma resposta do judiciario aquelas raras patolo-
gias, em que realmente ocorra violagdo ao siste-
ma juridico, situagdes que ndo sdo usuais.

BREVES CONSIDERACOES SOBRE A DES-
CONSIDERACAO DA PERSONALIDADE JURI-
DICANO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

“CPC/2015” inovou e estabeleceu em

seu artigo 133 e seguintes'’, o inciden-

te de desconsideragdo da personalidade

juridica, que podera ser requerido em todas as fases
do processo de conhecimento, no cumprimento de
sentenca e na execugao fundada em titulo executivo
extrajudicial e, inclusive, na propria peti¢ao inicial.
Tal alteragdo é, em nosso ver, positiva, por,

no minimo, seis razoes: (i) prestigia o instituto es-
tudado no capitulo anterior, pois ndo podera mais
ser deferido através de simples despacho no meio
do processo, devendo o requerimento demonstrar
o preenchimento dos pressupostos legais especi-
ficos para desconsideragdo da personalidade ju-
ridica'®; (ii) garante a dilagdo probatdria, com a
citacdo do requerido para apresentacdo de defesa,

5 Enunciado 7, do STJ — Art. 50: So se aplica a desconsideragdo da personalidade juridica quando houver a pratica de ato
irregular e, limitadamente, aos administradores ou socios que nela hajam incorrido.

E, Enunciado 146, do STJ — Art. 50: Nas relagdes civis, interpretam-se restritivamente os pardmetros de desconsideracdo da
personalidade juridica prevista no art. 50 (desvio de finalidade social ou confusdo patrimonial). (Este Enunciado ndo preju-
dica o Enunciado n. 7).

6 Também é possivel a desconsideragdo inversa da pessoa juridica, provado que é a sociedade quem oculta bens dos seus
socios (pessoa fisica ou juridica), para a impossibilidade de satisfacdo dos credores. Confira-se: Processual Civil e Civil.
Execucdo de Titulo Judicial. Art. 50 DO CC/02. Desconsidera¢do da Personalidade Juridica Inversa. Possibilidade. A descon-
sideragdo inversa da personalidade juridica caracteriza-se pelo afastamento da autonomia patrimonial da sociedade, para,
contrariamente do que ocorre na desconsideragdo da personalidade propriamente dita, atingir o ente coletivo e seu patrimoénio
social, de modo a responsabilizar a pessoa juridica por obrigacées do socio controlador. Considerando-se que a finalidade da
disregard doctrine é combater a utilizagdo indevida do ente societdrio por seus socios, o que pode ocorrer também nos casos
em que o socio controlador esvazia o seu patrimonio pessoal e o integraliza na pessoa juridica, conclui-se, de uma interpreta-
¢do teleologica do art. 50 do CC/02, ser possivel a desconsideragdo inversa da personalidade juridica, de modo a atingir bens
da sociedade em razdo de dividas contraidas pelo socio controlador, conquanto preenchidos os requisitos previstos na norma.
A desconsideracdo da personalidade juridica configura-se como medida excepcional. Sua adog¢do somente é recomendada
quando forem atendidos os pressupostos especificos relacionados com a fraude ou abuso de direito estabelecidos no art. 50 do
CC/02. Somente se forem verificados os requisitos de sua incidéncia, podera o juiz, no proprio processo de execugdo, “levantar
o véu” da personalidade juridica para que o ato de expropriacgdo atinja os bens da empresa. (realce nosso) (REsp 948117 —
Relatora: Min. Nancy Andrighi - Terceira Turma, Dje 03-08-10).

E,

INCIDENTE DE DESCONSIDERACAO DA PERSONALIDADE JURIDICA "INVERSA” OU “AS AVESSAS”. REQUISITOS.
1. Havendo indicios da utiliza¢do de empresa como escudo para desviar bens pessoais do devedor e prejudicar o credor (CC,
art. 50), cabe a instauragdo do incidente de desconsideragdo “inversa” ou “as avessas” de sua personalidade juridica (CPC,
art. 133 e ss.). 2. Recurso provido. (Agravo de Instrumento n° 2106506-10.2016.8.26.0000 — Relator: Desembargador Melo
Colombi - 14“ Camara de Direito Privado TJSP — 11/08/2016)

7 Art. 133. O incidente de desconsideragdo da personalidade juridica serd instaurado a pedido da parte ou do Ministério
Publico, quando lhe couber intervir no processo. § 1o O pedido de desconsideragdo da personalidade juridica observara os
pressupostos previstos em lei. § 20 Aplica-se o disposto neste Capitulo a hipotese de desconsideragdo inversa da personalidade
Jjuridica. Art. 134. O incidente de desconsideracdo é cabivel em todas as fases do processo de conhecimento, no cumprimento
de sentenca e na execugdo fundada em titulo executivo extrajudicial. § 1o A instauragdo do incidente serd imediatamente
comunicada ao distribuidor para as anotagdes devidas. § 20 Dispensa-se a instauragdo do incidente se a desconsideragdo da
personalidade juridica for requerida na peti¢do inicial, hipdtese em que serd citado o socio ou a pessoa juridica. § 30 A instau-
ragdo do incidente suspenderd o processo, salvo na hipotese do § 2o0. § 40 O requerimento deve demonstrar o preenchimento
dos pressupostos legais especificos para desconsideracdo da personalidade juridica. Art. 135. Instaurado o incidente, o socio
ou a pessoa juridica serd citado para manifestar-se e requerer as provas cabiveis no prazo de 15 (quinze) dias.

Art. 136. Concluida a instrugdo, se necessaria, o incidente serd resolvido por decisdo interlocutoria. Paragrafo unico. Se
a decisdo for proferida pelo relator, cabe agravo interno. Art. 137. Acolhido o pedido de desconsideracdo, a alienag¢do ou a
oneragdo de bens, havida em fraude de execugdo, serd ineficaz em relacdo ao requerente.

'8 Dessa forma, o principio da proporcionalidade e da razoabilidade trard adequagdo entre o meio e o fim, proibindo excesso
na utilizacdo de uma norma ou de um principio, sempre sopesando custo-beneficio e a eficiéncia, visando a tranquilidade
social. E um verdadeiro balizador na interpretacdo do ordenamento juridico, tentando trazer justica as partes contratantes.



em 15 (quinze) dias e para requerer a producao
de provas cabiveis; (iii) em complemento ao item
“11”, garante o devido processo legal'® através do
contraditorio e ampla defesa e ndo inverte, mui-
tas vezes indiretamente, o 6nus da prova que ¢é
sempre do requerente® ; (iv) positiva no direito
brasileiro a desconsideracdo inversa da perso-
nalidade juridica?!; (v) prevé que da decisdo da
desconsideracdo da personalidade juridica cabe
agravo de instrumento, que teve suas hipoteses
reduzidas no “CPC/2105”, justamente para trazer

celeridade ao processo; e (vi) acolhido o pedido
de desconsideracio, a alienag@o ou a oneracao de
bens, havida em fraude de execucdo, sera ineficaz
em relagdo ao requerente®.

Desta forma, o “CPC/2105” tentou garantir o
devido processo legal® e a seguranca juridica®,
evitando-se, assim, os abusos cometidos por al-
gumas decisdes, que adotaram a teoria menor,
ou seja, desconsideraram a personalidade juridi-
ca, sem apreciar se ocorrera realmente uma das
hipoteses das formulagdes objetiva ou subjetiva

1 AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENGA. INCIDENTE DE DESCONSIDERACAO DA PERSONA-
LIDADE JURIDICA. NECESSARIA INSTRUCAO PROBATORIA. 1. Trata-se de agravo de instrumento contra decisdo que,
em face da inércia do agravante em instruir adequadamente o processo, deixando de cumprir as determinagées de colacionar
aos autos copias dos contratos sociais e eventuais alteragdes das sociedades a serem atingidas pela desconsideragdo, inde-
feriu o processamento do incidente de desconsiderac¢do da personalidade juridica e determinou o impulso do feito, no prazo
de cinco dias, sob pena de extingdo. 2. Em caso de peti¢do auténoma requerendo a instauragdo do incidente de desconside-
ragdo da personalidade juridica, deverd o magistrado, antes de proferir decisdo de mérito do deferimento ou indeferimento,
instaurar o incidente, possibilitando a instrug¢do probatoria, bastando para tanto a mera alegagdo do requerente de que os
pressupostos legais especificos estdo preenchidos. 3. Recurso conhecido e provido”. Vale conferir parte do Voto: “Cumpre
esclarecer, incialmente, que a controvérsia a ser dirimida nestes autos e neste momento processual cinge-se, tdo somente, ao
exame da possibilidade de pedido de instauragdo do incidente da desconsideracdo da personalidade juridica. Em resumo, ndo
se estd aqui a averiguar o preenchimento ou ndo dos requisitos para deferimento do pleito mas, apenas, efetuando-se um juizo
de prelibagdo acerca da instauragdo do incidente. A desconsiderag¢do da personalidade juridica possui regramento proprio,
descrito nos artigos 133 e seguintes, em capitulo especifico do Cédigo de Processo Civil. A aludida norma elenca uma nova
sistemadtica sobre o instituto, que exige a instauragdo de incidente a fim de possibilitar o exercicio do contraditorio mediante
regular instrugdo.” (Agravo de Instrumento n° 0708994-14.2017.8.07.0000 — Relator: Desembargador Sandoval Oliveira — 2°
Turma Civel TJDF — 13/09/2017). Realce nosso.

2 Atualmente, ndo é incomum, nos casos de desconsiderac¢do de personalidade juridica, o requerido ter que provar que ndo
houve fraude ou confusdo patrimonial, apos o deferimento pelo juiz do instituto, sem dila¢do probatoria.

2 Ji havia Enunciado do STJ sobre o tema: “283 — Art. 50: E cabivel a desconsideragio da personalidade juridica denomina-
da “inversa” para alcancar bens de socio que se valeu da pessoa juridica para ocultar ou desviar bens pessoais, com prejuizo
a terceiros”.

22 4 Escola Nacional de Formagdo e Aperfeicoamento de Magistrados (Enfam) promoveu, de 26 a 28 de agosto, em Brasilia,
o semindrio “Poder Judiciario e o novo Codigo de Processo Civil”, que reuniu cerca de 500 magistrados de todo o Pais para
debaterem as inovagoes e desafios do novo diploma. Os enunciados 52 e 53 sdo sobre o incidente de desconsideragdo da perso-
nalidade juridica. Confira-se: a) A citagdo a que se refere o art. 792, § 3°, do CPC/2015 (fraude a execugdo) é a do executado
originario, e ndo aquela prevista para o incidente de desconsideragdo da personalidade juridica (art. 135 do CPC/2015). b) O
redirecionamento da execugdo fiscal para o socio-gerente prescinde do incidente de desconsideragdo da personalidade juridi-
ca prevista no art. 133 do CPC/2015. Nao concordamos com o segundo enunciado, que prestigia a teoria menor do instituto,
trazendo inseguranga ao empresariado.

# Confira-se Humberto Teodoro Junior sobre o tema: “Na hipétese de a desconsideragdo da personalidade juridica ser reque-
rida nos autos da execugdo ou durante o cumprimento de sentenga, mesmo quando a formulagdo do pedido se der na propria
petigdo inicial ou no requerimento do cumprimento da sentenga, serd sempre obrigatoria a observdncia do incidente regulado
pelos arts. 134 a 136. E que o procedimento executivo, em sua forma pura, ndo tem senten¢a para resolver sobre a responsabi-
lidade nova (a do socio ou da pessoa juridica ndo devedores originariamente) e, sem tal decisdo, faltara titulo executivo para
sustentar o redirecionamento da execugdo. Somente, portanto, por meio do procedimento incidental em tela é que, cumprido
o contraditorio, se chegarad a um titulo capaz de justificar o redirecionamento. Cabe, pois, ao incidente a fungdo de constituir
o titulo legitimador da execugdo contra aqueles a que se imputa a responsabilidade patrimonial pela obrigagdo contraida em
nome de outrem.” (Curso de Direito Processual Civil — Teoria geral do direito processual civil, processo de conhecimento e
procedimento comum — vol. I/ Humberto Theodoro Junior. 56. ed. — Rio de Janeiro: Forense, 2015, pag. 525)

2 Teresa Arruda Alvim Wambier, em artigo intitulado “O que se espera do Novo CPC?”, expde os objetivos do CPC/2015,
bem como a necessidade de existir segurancga juridica: “Fundamentalmente que cumpra trés finalidades: 1°) que resolva o
problema das partes definitivamente; 2°) que o faga com agilidade; e 3°) e que haja melhora na performance do Judiciario, no
que diz respeito a dois aspectos: a sua lentiddo e a incapacidade de gerar seguranca juridica, no sentido de previsibilidade”
(...) “ainstabilidade e a desuniformidade da jurisprudéncia desacredita o Poder Judiciario, decepciona o jurisdicionado, des-
respeita, inaceitavelmente, o principio da isonomia, desacredita o pais até no dmbito internacional”. (realce nosso) (Revista
do Advogado, “O que se espera do Novo CPC?”, p. 198)



(teoria maior) — justamente o caso de algumas de-
cisoes que visavam proteger, em excesso legal, o
consumidor -, a par de clarear o processo judicial
a ser perseguido, com franca seguranca social.®

CONCLUSOES

desconsideracdo da autonomia patri-

monial da pessoa juridica ¢ medida

extrema e cirargica, coibindo a fraude
ou o abuso de poder e da forma mais simples, pois
incluidos nos dois institutos citados, a confusido
patrimonial. Ela refor¢a a autonomia patrimonial
da pessoa juridica e a preservagdo da empresa,
ndo devendo ser utilizada tdo somente porque a
pessoa juridica ndo tenha mais bens para satisfa-
zer aos seus credores.

Fique claro: o instituto ndo dissolve a pessoa
juridica e, sim, permite a declaragdo da ineficacia
do ato fraudulento para satisfazer credor atingido
pela fraude.

Com o “CPC/2015”, a doutrina da desconsi-
deragdo da personalidade juridica ganha forga,
pois € criado um ambiente processual constitu-
cional, com respeito ao devido processo legal,
evitando que o instituto seja usado de forma le-
viana, sem oportunidade de defesa ao requerido.

Ademais, o incidente da desconsiderag¢do da
autonomia patrimonial da pessoa juridica somen-
te pode ser utilizado quando harmonizado com a
lei substantiva, sob a pena de se ferir a tdo deseja-
vel seguranca juridica, o que refletira no empreen-
dedorismo, nos investimentos feitos no Brasil e
no calculo empresarial. A previsdo do incidente
ja representa avango e inovagdo, na medida em
que estabelece procedimento proprio destinado a
desconsideracdo da personalidade juridica, bus-
cando dirimir algumas controvérsias apartadas do
proposito fundamental do direito processual.

Agora cabe desejar que o novo regramento
processual ajude a desenvolver os negdcios imo-
biliarios, por consolidar o respeito as sociedades,
ao empreendedorismo e a responsabilidade limi-
tada dos socios, sendo, portanto, uma resposta
a violagdo do sistema juridico, vedando que re-

médios destinados a situagdes patologicas sejam
aplicados quando estas inexistem.
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DIREITO E URBANISMO: A LEI N© [3.465
E A FLEXIBILIDADE DA PROPRIEDADE
IMOBILIARIA, BREVES APONTAMEN TOS
SOBRE O DIREITO REAL DE LAJE

FERNANDA PEREIRA LISBOA

legislacdo desenha uma teia invisivel
Af silenciosa que se estende sobre o ter-
itorio da cidade e, tal como uma tra-
ma, traga um delineado que define e regulamenta
0 uso € a ocupacdo da terra urbana. Apesar de te-
rem sido promovidos avangos significativos nos
ultimos anos, ¢ preciso reconhecer que o Direito
ainda tem ocupado uma posi¢do timida no pro-
cesso de urbanizacdo, destacando a necessidade
de construir uma ponte interdisciplinar entrela-
cando as areas (LISBOA, 2007)

INTRODUCAO

propriedade imobiliaria passou, em
Aldlm curto periodo de tempo, por gran-
es transformagdes, tanto em sua for-
ma de uso quanto em sua forma de produgdo. No
periodo recente, as propriedades assumiram uma
diversificacdo com a entrada de novos produtos.
O tema propriedade imobiliaria se relaciona com
as formas de possuir e com o minimo de perten-
cimento, de poderes exclusivos e dispositivos
conferidos a determinado sujeito pela ordem ju-
ridica.

A evolucdo do Direito é uma consequéncia
das transformagdes sociais. Nesse processo, no-
vos simbolismos sdo atribuidos a propriedade
imobiliaria ¢ as formas de apropriagdo ¢ a ma-
neira de relacionar-se e de usufruir também se
altera. Na evolucdo da sociedade ndo é o homem
que pertence a terra, mas a terra que pertence ao
homem.

Quanto mais a propriedade imobiliaria passa
a ser delimitada, medida, dividida e apropriada,
mais pode ser analisada sob perspectivas diferen-
ciadas e provoca efeitos de diversas naturezas.

O instituto da propriedade absorveu essas
mudangas ¢ se adaptou a elas, uma vez que as
atuais formas de propriedade fracionada foram
possibilitadas pelo instituto do condominio imo-
biliario e ganhou formatagdes novas e estrutura-
¢oes juridicas intrincadas com o aparecimento de
produtos imobiliarios diferenciados.

Ao considerarmos que, em maior ou menor
grau de complexidade, a legislagdo funciona
como organizadora da conduta humana e, que
sob diversos aspectos os varios codigos que nor-
matizam a conduta humana conferem ainda sig-
nificados e legitimidade, vale ressaltar um ponto
importante, embora os territorios da cidade evo-
luam e acompanhem as transformagoes sociais, a
lei como delineadora das condutas esta sempre a
reboque.

A CONSTRUCAO DE PONTES ENTRE
DIREITO E URBANISMO, O EXEMPLO
DA LEI N° 13.465

arece que a recente legislagdo n°.

P 13.465' inaugurou a tdo esperada fle-
xibilizagdo? da propriedade imobiliaria

com anos de atraso, ¢ bem verdade. A lei, recém
publicada em julho de 2017, nasceu com objetivo

de regularizacdo fundiaria urbana, dentre outros,
convalidando a pratica dos loteamentos clandes-

! O art. 55 da lei no. 13.465/2017 alterou o Cédigo Civil (Lei n®. 10.406/2002), que alterou o direito de propriedade introdu-

zindo o inciso XIII — a laje. com as seguintes alteragoes:
“Art. 1.225. (...).
XII - a concessao de direito real de uso, e

XII — laje.” E introduziu as letras de A a E no art. 1510 do Codigo Civil, dispondo e

2 A urbanista Mariana Fix, atribui a denominacdo de formas progressistas de propriedade. (2004, p. 185).


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/1035419/código-civil-lei-10406-02

tinos e irregulares, visando conferir titulagdo aos
moradores.

Apesar do consenso em torno da necessidade
de regularizar os assentamentos informais, a lei
vigente que dispoe sobre a regularizagdo fundia-
ria rural e urbana, ressalta sobretudo a dimensao
juridica da politica adotada’.

Ha argumentos positivos e negativos* e, por
sua contemporaneidade ainda ndo houve tempo
para avaliarmos sua operacionalizag@o na pratica,
o0 passar dos anos se encarregara de afirmar se foi
ou ndo um acerto, contudo nao se espera grandes
avancos principalmente nas ocupagdes irregula-
res e favelas.

Sob a otica juridica, o assunto é controverso e
possui argumentos favoraveis e contrarios®. Des-
taca-se que a lei € essencial para que os imoveis
passem a ter existéncia no mundo juridico, o que
se da pela abertura das respectivas matriculas no
registro de imoveis. SO depois de abertas as ma-
triculas é que os respectivos imoveis podem ser
transferidos aos ocupantes.

E o aspecto urbanistico, a nosso ver, que
deve ser considerado tanto pela originalidade
quanto pela construcdo de pontes interdiscipli-
nares, reconhecendo nas praticas sociais a neces-
sidade de normatiza¢do. A nosso ver, o assunto
pode ser considerado como uma etapa substancial
da evolucdo da sociedade, ao convalidar instru-
mentos antes negligenciados ou irregulares. So-
bre o assunto, vale ainda apontar que ndo somos

favoraveis a nova lei®, contudo enfatizando os
aspectos urbanisticos assegurados pela legisla-
¢do — possibilitando que situa¢des antes nao re-
gulamentadas passem a ser juridicializadas. £
imperioso reconhecer a énfase urbanistica da lei
e os avangos proporcionados’ com sua promulga-
cdo e a efetivagdo da protegdo e legitimacgdo de
direito expressivo pelo Brasil afora.

AJURIDICIZACAO DO DIREITO REAL
DE LAJE

juridicizagdo® é um fenomeno juridico

que na pratica funciona como um me-

canismo inerente ao direito por meio
do qual os fatos sdo submetidos ao ambito juri-
dico da protec¢ao. Dentre varios avangos da lei,
relevante a constatagdo, a ja citada possibilidade
de regularizagao de propriedades imobiliarias’ —
como o direito real de laje!® (que contempla o es-
paco aéreo), o condominio de lotes, dentre outras
expressivas inovagoes.

Observe-se que a luz do urbanismo, o tema!!
ja nos incomodava ha muito, seja pela falta de
regulamentacao seja pela ilegitimidade — que vi-
viam a margem da sociedade. Mencionamos na
pesquisa, que era necessario flexibilizar a pro-
priedade imobilidria sob diversos aspectos, prin-
cipalmente sobre o direito de laje. A época, o
tema era incipiente e, alguns ndo entenderam seja
o significado seja a amplitude a que nos queria-

3 Sobre o assunto, sugerimos a leitura do artigo do Jurista, urbanista Victor Carvalho Pinto que explanou com profundidade

’

de quem domina o assunto no artigo “Mitos e Verdades sobre a nova Lei da Regularizagdo Fundiaria Urbana ™.

4 Apesar de conter inovagées positivas, a avaliacdo global da Lei é negativa, especialmente no que se refere ds questdes de
regularizagdo fundiaria (PINTO, V. C, 2017).

5 Os principais argumentos contrdrios podem ser encontrados no documento “Carta ao Brasil. Medida Proviséria 759-2016:
a desconstrugdo da regularizacdo fundidria no Brasil”, subscrito por diversas entidades da sociedade civil (PINTO, V.C,
2017).

6 Primeiro, pois parece uma coletinea de ajustes desacertados para vérias normas legais, com artigos soltos e desconexos.
Segundo, pois com a forma pela qual foi aprovada — as pressas, quando a legislagdo sobre regularizag¢do poderia ter atualizada
e sido aperfeicoada. Mas, é certo, que no meio dessa miscelanea destaca-se a instituigdo do direito real de laje, dentre outros.

7 Condominios de lotes.
8 E objeto de estudo da filosofia juridica;

9 Destaca Di Pietro (1994, p. 101) que: A propriedade, como o mais amplo direito real, que congrega os poderes de usar;
gozar e dispor da coisa, de forma absoluta, exclusiva e perpétua, bem como o de persegui-la nas maos de quem quer que in-
Jjustamente a detenha, e cujo desmembramento implica a constitui¢do de direitos reais parciais, evoluiu do sentido individual
para o social.

10 Os titulares da laje, unidade imobiliaria auténoma constituida em matricula propria, poderdo usar, gozar e dispor, nos
termos do paragrafo terceiro do artigo 1510, ndo implicando ainda aos titulares qualquer atribui¢do de fracdo ideal de
terreno ou proporcional em dreas ja construidas. Isto posto, reconhecemos que o direito real traz a lume inumeras situagoes
de propriedades que viviam a margem da sociedade regular. A auséncia de normas acerca sobre o assunto foi suprida com a
regulagdo.

11 . . . ~ .
Ha cerca de nove anos atrdas quando defendemos nossa dissertagdo no Mestrado de Urbanismo,


https://caosplanejado.com/author/victor-carvalho-pinto/
http://www.iab.org.br/sites/default/files/Carta-ao-Brasil-Ultima.pdf

mos referir.

A respeito deste instituto, devemos salientar
que a institui¢do do direito real de laje, como di-
reito real'? retomei minha esperancga de integrar
areas tdo diversas: o urbanismo e o direito a ser-
vico da sociedade.

Fundamentados nessa logica, percebemos
que sdo os fatos sociais que transformam a rea-
lidade social em grande instigadora de mudangas
e da assungdo de novos institutos juridicos, como
o direito de laje, pois envolve situagdes que estdo
presentes no dia a dia da sociedade, agora final-
mente reconhecido e regulamentado. Poderiamos
falar do lapso temporal para ocorrer, ou como as
pessoas ficaram desprotegidas durante esse lon-
go periodo — em que propriedades nessa situagao,
eram consideradas ilegais e irregulares, sem atri-
buir-lhe o direito legitimo inerente a propriedade
imobilidria regular, pois se encontravam a mar-
gem da protegdo social.

O momento nao ¢ de reclamacgdes, ao con-
trario, e sim, de construgdo de novas analogias
e aplicagdes para a lei em relacdo ao assunto.
Cremos que, outra inferéncia sobre o assunto sera
relativa aos condominios edilicios e suas respec-
tivas lajes (ou espaco aéreo), visando a aplicagdo
do art. 1510 — C do Cddigo Civil, assunto que
abre a nosso ver, ampla regularizacdo juridica de
lajes de condominios. Como ja abordado, ainda ¢
cedo para certas ilagdes.

BREVES CONCLUSOES

objetivo-fim das regras juridicas, ao

regulamentar os varios aspectos da

conduta humana, além de sistematizar

a maneira de ser, comportar-se ¢ viver dos ho-

mens, pressupde um processo de aprimoramento

crescente, que ocorre simultaneamente ao desen-
volvimento da civilizagio.

As formas progressistas ou novas formas de

propriedade so6 sdo possiveis porque a proprieda-

de assume nova fei¢do na dinamica do mercado.

A propriedade imobiliaria, como ¢ conhecida
hoje, resultou de um processo evolutivo. A ter-
ra assumiu, no decorrer dessa evolugao, diversos
enfoques, dos quais destacamos o juridico, o eco-
ndémico e o social. A terra adquire um novo sen-
tido quando se torna terra para o Direito, isto &,
quando passa a ter fundamentacao juridica.

A propriedade, antes direito individual exclu-
sivo, tem seu ambito de atuagdo ampliado em face
do bem-estar comum. Prevalece no periodo recen-
te o principio da fungdo social da propriedade, o
qual destaca obrigagdes de ndo fazer e expressa
também o adequado aproveitamento do solo urba-
no, impondo, o dever de utilizar o bem. Constitui
a produgdo imobilidria privada uma faceta impor-
tante para se compreender o processo de produgio
da cidade e identificar como as propriedades imo-
biliarias assumem novas formas juridicas e de uti-
lizagdo, nas quais, muitas vezes, ainda nao existe
molde juridico para acomodar a situagao.

Na pratica, isso significa que as questoes so-
ciais surgem e, posteriormente, a formatacao ju-
ridica é criada, tal qual a situagdo citada sobre o
direito de laje, aqui abordado.

Essas interfaces se impdem como resultado
das transformacgdes sociais e urbanas, que acaba-
rdo por demonstrar, em um futuro proéximo, nos-
sa afirmagdo da necessidade de compreender em
maior profundidade essa interacdo entre a lei, os
profissionais do Direito e a cidade como espago de
producdo social. O assunto ¢ polémico e recente.

Até ha pouco tempo os imdveis ou eram re-
gulares ou irregulares, s6 recentemente, ganhou
énfase a dimensdo juridica dessa politica, voltada
para a titulagdo dos moradores.

A lei recém publicada da um salto substancial
nesse processo. Esperamos que seja o inicio de varias
outras inovagdes e atribui¢des de um carater mais fle-
xivel e adequado ao modelo atual da sociedade con-
temporanea, que ressalta o usar ao invés do possuir.

Vivenciamos a propriedade imobilidria e
acompanhamos a sua constante evolugao. Nesse
processo, o espago de vida coletiva e o territorio

12 Ressalte-se que na minha época de PUC carioca, ja tratavamos do direito de laje, embora o fato para os estudantes de
Sdo Paulo ou qualquer outra cidade do pais possa parecer estranho, para quem como eu, frequentei a faculdade na Gavea -
RJ e trabalhei como estagiaria na Defensoria Publica do niicleo do Leblon, no qual atendiamos os moradores do Vidigal, da
Rocinha e da Cruzada Sdo Sebastido no Rio de Janeiro e conviviamos com essa realidade pratica — como ceder a laje para o
vizinho? ou como construir varios andares nas sobrelajes? — como assegurar essa legitimidade se o titular havia comprado a
posse? E a legalidade? E certo, que ndo tinhamos as respostas e, muitas vezes no mais completo escuro nio sabiamos como
orientar nossos clientes, que ndo se encaixavam no mercado formal e regular de proprietdarios — pois ndo tinham seus titulos
registrados. Confesso ainda, que esse ndo é o meu primeiro trabalho abordando assuntos dessa natureza e experiéncias da
época de estagiaria carioca. Outro artigo que escrevi foi sobre a Cruzada Sao Sebastido, apresentado em 2012, na LARES - SP.
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de produgdo industrial convergem para o mesmo
fim, onde producdo e consumo tornam o espago
um produto industrial regido pelo valor de troca
mais do que pelo de uso, pela logica do privado
mais do que pelo bem coletivo. Essa cidade, que
implode, explode e se expande, redefine o espaco
urbano (BRANDAO, 2006, p. 19). E nessa cha-
ve do urbano que se faz necessario compreender
uma logica contemporinea, por meio da com-
preensdo da natureza do espago social, € ndo mais
da cidade. (LISBOA, 2007).
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FLAVIA PUGLIESE

INTRODUCAO

direito a moradia, insculpido no artigo

60 da Constitui¢do Federal, integra o

rol de direitos sociais fundamentais,
aos quais ¢ conferido especial tratamento pela or-
dem juridica patria, dada sua relevancia na con-
cretizagdo do primado da Dignidade da Pessoa
Humana. Tal previsdo constitucional veio garan-
tir e corroborar a ampla protegdo internacional
atribuida ao tema, em especial pela Declaragdo
Universal dos Direitos Humanos (art. 25) e pelo
Pacto Internacional de Direitos Economicos, So-
ciais e Culturais (art. 11).

Nao obstante a expressa protegdo juridica a
esse direito, o déficit habitacional e o desamparo
a populagdo, principalmente de baixa renda, sdo
uma realidade, tendo como resultado a multiplica-
¢do de submoradias e ocupagdes irregulares, tan-
to em areas rurais como em meio urbano, que se
estabeleceram de forma precaria em todo o pais.
Vale lembrar que, atualmente, no Brasil mais de
seis milhdes de pessoas habitam em condigdes
precarias em situagdes vulneraveis distintas.

As reivindicacGes das pessoas que ndo pos-
suem moradia, dos moradores de areas irregulares,
adquirentes de loteamentos clandestinos e ilegais,
ocupantes de areas destinadas a outros fins etc.,
clamam por politicas publicas que ponham em
pratica a proteg@o social constitucional, permitin-
do, com isso, maior seguranca juridica e a reali-
zacdo dos objetivos fundamentais da Republica,
em especial a construgdo de uma sociedade justa e
solidaria com a reducdo das desigualdades sociais.

Nesse passo, diante da sua notoria relevancia,
o tema da regularizagdo fundiaria vem sendo ob-
jeto de discussoes e preocupagdes do Estado (Po-
deres Legislativo, Executivo e Judiciario), mor-
mente porque a irregularidade de imdveis implica
situacdo de inseguranga permanente, ndo apenas
aos moradores, mas a sociedade como um todo.
As pessoas ndo detém titularidade das suas ha-
bitacdes, o registro imobiliario, por vezes, deixa
de refletir a realidade dos imoéveis, a legislagdo
ambiental muitas vezes nao € observada e os apa-
relhos urbanisticos tornam-se insuficientes para
atender as necessidades basicas da sociedade.

Com efeito, a efetiva integracdo da popula-
¢d0 moradora da cidade informal a cidade formal
depende de todo um processo de regularizacdo
que envolve a realizacdo de servigos publicos e
infraestrutura e o enfrentamento de questdes ju-
ridicas, sociais € ambientais visando a melhoria
do ambiente urbano e da qualidade de vida das
pessoas, conferindo-lhes a titulagdo de seu imo-
vel e o pleno desenvolvimento da fungdo social
da propriedade (art. 46 da Lei n° 11.977/09 e art.
9°da Lein® 13.465/17).

BREVE EVOLUCAO LEGISLATIVA

Na legislag@o nacional, a regulamentagdo do
tema sofreu muitas evolugdes ao longo do tempo,
em especial em razdo das mudangas na sociedade
e nas relagdes das pessoas com a cidade.

Inicialmente, vale destacar as disposi¢des da
Lei n® 6.766/79 (Lei Lehmann), alterada pela Lei
n°® 9.785/99, as quais sinalizavam preocupagio
com a divisdo irregular de terrenos efetuada, em
muitos casos, para atender ao crescimento demo-
grafico das cidades. A referida legislacdo esta-
beleceu normas acerca do parcelamento do solo
urbano ¢ da regularizacdo dos loteamentos irre-
gulares e clandestinos, dispondo sobre as respon-
sabilidades do loteador € do Municipio. Trata-se,
porém, de lei confeccionada sob a égide da Carta
Constitucional revogada e que tratou de forma
restrita o tema da regularizagdo fundiaria.

Quando do advento da nova Constitui¢ado Fe-
deral em 1988, rompeu-se com a concepgdo in-
dividualista, até entdo vigente, acerca do direito
de propriedade, inaugurando-se o enfoque social
desse direito. Nesse campo, ao tratar da Politica
Urbana (Titulo VII, Capitulo II), a Carta Magna
previu instrumentos para a concretizagdo da fun-
¢do social da propriedade, tais como parcelamen-
to e edificagdo compulsorios, IPTU progressivo,
desapropriagdo por interesse social, usucapido es-
pecial urbana etc., repercutindo, por conseguinte,
na mudanca de paradigma da legisla¢do infra-
constitucional subsequente.

Assim, para dar voz aos referidos ditames
constitucionais, o Estatuto da Cidade, Lei n°



10.257/01, elencou importantes instrumentos da
politica urbana, tais como Planos nacionais, esta-
duais e municipais de ordenacdo do solo urbano; a
legitimag@o de posse; demarcagdo urbanistica para
fins de regularizacdo fundiaria; outorga onerosa
do direito de construir, dentre outros, instituindo
a regularizacdo fundidria como Diretriz Geral da
Politica Urbana, em especial das areas ocupadas
pela populagdo de baixa renda (art. 2°, XIV).

Todavia, apenas a partir da edigdo da Lei n°
11.977/09 (LMCMV), que instituiu o Programa
Minha Casa Minha Vida, a regularizagdo fundi-
aria ganhou maiores contornos na legislacdo na-
cional, inaugurando-se o marco juridico sobre o
tema. A finalidade dessa Lei insculpida em seu
art. 1° era “criar mecanismos de incentivo a pro-
ducdo e aquisi¢do de novas unidades habitacio-
nais ou requalificagdo de imoveis urbanos e pro-
dugdo ou reforma de habitagdes rurais para fami-
lias com renda mensal de até R$ 4.650,00 (quatro
mil, seiscentos e cinquenta reais)”, compreen-
dendo dois subprogramas: Programa Nacional de
Habitagdo Urbana (PNHU) e Programa Nacional
de Habitacdo Rural (PNHR).

Além disso, a referida norma criou mecanis-
mos e instrumentos para a regularizacdo fundi-
aria de assentamentos urbanos (Capitulo III),
distinguindo a Regularizacéo de Interesse Social,
voltada basicamente para a populagdo de baixa
renda, da Regularizagdo de Interesse Especifico,
permitindo, com isso, a ampliagdo do acesso ao
direito de moradia e a concretizagdo da fungdo
social da propriedade. Passou-se a conceber os
assentamentos informais como parte indissocia-
vel da cidade, buscando-se, assim, promover sua
integracdo com a denominada “cidade formal”.

A par das importantes conquistas da Lei
MCMY, a regulamentagdo sobre o tema continua
em voga e, em 22 de dezembro de 2016, foi pu-
blicada a famigerada Medida Provisoria n® 759,
recentemente convertida na Lei n® 13.465/2017,
que revogou o Capitulo III da Lei n° 11.977/09,
o qual dispunha sobre a regularizagdo fundiaria
de assentamentos urbanos. A nova legislacdo foi
editada, apontando, nas exposi¢des de motivos
da Medida Provisdria, seu propdsito de desburo-
cratizar e facilitar a regularizagdo de nucleos ur-
banos informais, sendo mais um passo no marco
regulatorio da regularizagdo fundiaria.

Contudo, muitas criticas sdo feitas a essa
nova legislagdo, principalmente pela forma como
foi instituida, por meio de medida provisoria,
sem que a matéria fosse suficientemente debatida
junto a sociedade, mormente considerando a rele-
vancia da tematica e o impacto na vida de grande
parte da populagdo brasileira que vive em assen-
tamentos irregulares.

No campo da regularizagdo fundiaria urbana,
anova lei manteve a ideia basica da legislacdo até
entdo em vigor quanto as espécies de regulariza-
¢do: a de interesse social, voltada para familias
de baixa renda (Reurb-S) ¢ a de interesse especi-
fico (Reurb-E). Todavia, ndo obstante a diferen-
ciacdo na denominagdo dos referidos institutos,
eles foram tratados sem maiores distingdes, in-
clusive quanto a prioridade a ser dada pelo Poder
Publico quando da adogdo de cada procedimento.
Isso, sem duvidas, revela grande preocupagdo, na
medida em que parte significante dos Municipios
brasileiros ndo possui estrutura para regularizar
suas areas, o que pode dificultar e, até mesmo,
inviabilizar que a populagédo de baixa renda, mais
necessitada, tenha acesso ao processo de regula-
rizagdo fundiaria.

Ainda, a nova Lei, ao tratar do conceito de
area urbana, utilizou-se exclusivamente de crité-
rio finalista, autorizando a regularizagdo urbana
de imoveis, ainda que localizados em area rural,
bastando, para tanto, que seja atendida uma fi-
nalidade urbana (art. 9°, I), o que revela, porém,
confusdo dos conceitos e a utilizagdo imprdpria
dos procedimentos.

Por derradeiro, sem pretensdo de exaurimen-
to do tema, importante mencionar a criagdo da
figura da Legitimagdo Fundiaria, a qual consiste
em novo instituto para aquisicdo de propriedade
no ambito da “Reurb” conferido por ato do Poder
Publico aos nicleos urbanos informais consolida-
dos. Tal instrumento vem dividindo opinides, na
medida em que se, por um lado, facilitou e desbu-
rocratizou a regularizagdo dos imoveis, por outro,
conferiu ao Poder Publico amplos poderes para
a sua concretizagdo, pois efetuada segundo um
juizo de conveniéncia e oportunidade (discricio-
nariedade), podendo, alias, ser realizada sem que
o ente estatal efetue intervengdes nos locais para
implementar infraestrutura a populagao atingida.

Trata-se, com efeito, de novo diploma legal
e que, por isso, ainda carece de aplicagdo pratica
para permitir identificar os impactos na sociedade
e se seus objetivos foram, de fato, atingidos. O
que se pode observar, porém, ¢ que a legislacdo
sobre o tema da regularizacdo fundiaria estd em
constante transformacao e merece especial aten-
¢do diante da repercussdo social em voga.

A ATUACAO DA DEFENSORIA
PUBLICA NO PROCESSO DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

A Defensoria Publica, instituicdo permanen-
te e essencial a Justica, possui papel protagonista
na concretizacdo do Estado Social Democratico



de Direito, na medida em que ¢ responsavel pela
prestagdo de assisténcia juridica integral e gratui-
ta aos necessitados, os que mais sofrem os efeitos
nefastos da desigualdade social. Trata-se de insti-
tuicdo voltada a orientacdo juridica, educagdo em
direitos, defesa judicial e extrajudicial, de direitos
individuais e coletivos, servindo de ponte para
a pacificagdo social e ao adequado exercicio da
cidadania a populacdo mais vulneravel.

Dentre as diversas areas de atuacdo, merece
destaqueafuncdoexercidapelaDefensoria Publica
na regulariza¢do fundiaria de imdveis ocupados
pela populagdo de baixa renda, agindo de forma
proativa e fomentando a regularizacao de imoveis
irregulares, promovendo a sustentabilidade
urbana e diminuindo as desigualdades sociais.

Isso se da por meio de ampla atuagdo:
(i) extrajudicialmente, a Defensoria presta
orientagdo juridica a populagdo, participa de
audiéncias publicas e, ainda, atua junto ao Poder
Publico, como interlocutora dos possuidores
vulneraveis e como facilitadora e apoiadora
dos procedimentos destinados a regularizacdo
fundiaria, a fim de otimizar a sua tramita¢do e
conciliar moradia digna e justica ambiental; e (ii)
judicialmente, por meio de demandas individuais
e coletivas para promocdo e defesa mais ampla
dos direitos fundamentais dos necessitados. O
Defensor Publico passa, assim, a atuar como
agente de transformag@o social.

Oportuno salientar, alids, que a nova Lei
de Regularizagdo Fundiaria Urbana (Lei n°
13.465/2017) disciplinou expressamente em seu
art. 14, IV, a legitimidade da Defensoria Publica
para requerer a “Reurb” em prol dos beneficiarios
hipossuficientes.

No Rio Grande do Sul, a Defensoria Publica
do Estado tem atuado de forma acentuada no
campo da regularizagdo fundiaria. Foi criado um
Nucleo Especializado para tratar das questdoes de
direito agrario e de moradia (NUDEAM — Nucleo
de Defesa Agraria e Moradia), responsavel pelo
debate da politica fundiaria, mantendo contato com
institui¢cdes publicas envolvidas, com representantes
da comunidade, atuacdo em consultas publicas,
visitagdo “in loco”, participando, assim, da gestio
democratica do tema.

Além disso, s3o realizadas expedicdes
periddicas por todo o Estado, projeto denominado
Defensoria Itinerante, por meio do qual é dada
atengdo especial a regularizagdo fundiaria
de imoveis de determinada regido, bairro ou
Municipio e a Forga-Tarefa da Defensoria se
mobiliza para efetuar a orientagdo da populagio,

promogdo de educagdo em direitos, prestacdo de
atendimento humanizado e ado¢do de medidas
extrajudiciais e judiciais a fim de trazer solugio
aos problemas enfrentados por determinado
nucleo de pessoas.

Com essa vocacdo, a Defensoria Publica
tem envidado esfor¢os em prol do direito social
a moradia ¢ a habitacdo digna, ora fazendo
atendimentos individualizados, ora em forga-
tarefa por meio de mutirdes, sempre objetivando
a inclusdo da social da populagdo carente, a
concretizagdo da fungdo social da propriedade e o
respeito ao meio ambiente equilibrado.

CONCLUSAO

Realmente, ¢ alarmante o numero de pessoas
que vive no Brasil de forma irregular, desde
submoradias até loteamentos ilegais ¢ locais de
protecdo ambiental, situagdes tais que geram
inseguranca aos moradores e a sociedade em
geral.

Exatamente por isso, clama-se por politicas
publicas que garantam a efetiva integracdo da
populagdo moradora da cidade informal a cidade
formal, tendo como enfoque o oferecimento de
servigos ¢ infraestrutura, concessdo de titulagdo
de imoveis e a melhoria do meio ambiente urbano
e da qualidade de vida da populagéo, observando-
se o pleno desenvolvimento da fungdo social da
propriedade.

Na legislagdo nacional, o tema da
regularizagdo fundiaria vem sofrendo constantes
transformacdes e ¢ hoje objeto de intenso debate,
mormente considerando os impactos significantes
causados na vida de milhares de pessoas ¢ a
recente edi¢do da Lei n® 13.465/2017, que vem
dividindo opinides pela forma com que tratou
dos institutos de regularizagdo fundiaria. De um
lado, a desburocratizacdo dos procedimentos e,
de outro, a revogagao de importantes conquistas
alcancadas com a Lei n® 11.977/09 (LMCMYV).

Em meio a luta pela concretizagdo de
uma politica publica que atenda aos ditames
constitucionais do direito a moradia, com vistas
a reducgdo das desigualdades sociais e integragdo
da populagdo vulneravel aos aparelhos e servicos
urbanos, a Defensoria Publica desempenha papel
essencial no espaco constitucional-democratico,
prestando orientacdo juridica, participando de
audiéncias publicas, servindo de interlocutora e
atuando judicial e extrajudicialmente, de forma
a dar voz ativa a populagdo vulneravel nos
procedimentos de regularizagao fundiaria.



FRANCISCO MAIA NETO

INTRODUCAO

multiplicidade de agentes e suas espe-

cificidades torna o mercado imobilia-

rio um campo fértil para a ocorréncia
de conflitos, sobretudo dado a dindmica dos fatos
que ocorrem nas diversas relagdes contratuais,
normalmente exigindo um nivel de detalhamen-
to que envolve questdes técnicas e especificas de
diversos segmentos, encontrando-se presente na
vida da esmagadora maioria dos brasileiros, de
modo que responde por algo em torno de 9% do
PIB de nosso pais.

Nesse cenario, estas relacdes sdao reguladas
por diversos institutos que envolvem obrigacdes
dindmicas e peculiares, destacando-se como prin-
cipal caracteristica sua complexidade, uma vez
que buscam regular multiplos aspectos, partici-
pantes e fatos, versando sobre questdes técnicas
ou particulares, na maioria das vezes de trato su-
cessivo, pois sua satisfagdo ndo ocorre em mo-
mento Unico, ao contrario, sua duragdo se esten-
de no tempo. Por esta razdo, na grande maioria
das vezes sdo incompletos, pois ndo conseguem
abranger todas as ocorréncias e contingéncias.

Sendo assim, no decorrer da execugdo des-
ses instrumentos € natural o surgimento de con-
trovérsias pelos mais diversos fatores, mas que
podem ser sintetizados na ocorréncia de servigos
adicionais ndo previstos inicialmente: nas altera-
¢oes de escopo contratual por interesse do contra-
tante; pela imprevisao; nos casos fortuitos ou de
forca maior; no descumprimento das obrigacdes
contratuais e nas alteragdes na legislagdo ou na
politica econdmica vigente.

Surgida a controvérsia € natural que se preten-
da soluciona-la de forma harmoniosa, entretanto,
por envolverem questdes técnicas que exigem
aprofundamento do tema em discussdo, ¢ usual
que muitos desses conflitos sejam encaminhados
para a via judicial onde se torna indispensavel, na
maior parte dessas agoes, a realizacdo da prova
pericial em que o juiz ¢ auxiliado pela interven-
¢do de um especialista para decidir a disputa.

Sem adentrar nas questdes que envolvem a
crescente judicializagdo dos conflitos no pais, ¢
imperativo aos agentes de mercado entender os
mecanismos que regulam a realizagdo das peri-
cias a luz do CPC (Codigo de Processo Civil),

especialmente apds o surgimento da versdo des-
se diploma legal que entrou em vigor no ano de
2016, introduzindo diversas altera¢des na condu-
¢do desses procedimentos.

HISTORICO DA ATIVIDADE PERI-
CIAL NO BRASIL

a década de 1920 surgiram as primei-

ras atividades periciais que se tem no-

ticia, por meio de trabalhos de enge-
nheiros paulistas focados na area de avaliagdes,
sucedendo a mais antiga manifestagdo sobre o
tema, ocorrida em 1918, de autoria do professor e
engenheiro Vitor da Silva Freire.

Na década de 1930, com as grandes desapro-
priacdes na cidade de Sao Paulo, tendo em vista
o0 intenso processo de reurbanizagdo, com neces-
sarias intervengdes para o desenvolvimento da
metropole, houve um aumento da necessidade de
realizacdo de pericias.

Os livros “Avaliagdo de Terrenos” e “Avalia-
¢do de Imoveis”, ambos de autoria do Engenheiro
Luiz Carlos Berrini, pioneiros na bibliografia téc-
nica da matéria no pais, foram langados na déca-
da de 1940, trazendo grande contribui¢do para o
estudo do tema.

A década de 1950 foi marcada pelo periodo
de aglutinagdo nas entidades de classe com a fun-
dagdo do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avalia-
coes e Pericias de Engenharia), além da origem
do primeiro projeto de Norma da ABNT (Asso-
ciacdo Brasileira de Normas Técnicas), o P-NB-
74, e a realizacdo da III Convenc¢do Panamerica-
na, em 1954, coincidindo com o IV Centenario da
Cidade de Séo Paulo.

Entretanto, foi apenas na década de 1960 que
a pericia ganhou impulso como especializagdo,
principalmente pela segmentagdo profissional,
consequéncia direta do crescimento da industria
da construgdo civil, que naturalmente aumenta a
demanda por pericias.

Na década de 1970 foi langado o famoso “li-
vro amarelo” do IBAPE/SP, bem como ocorreu o
I COBREAP (Congresso Brasileiro de Engenharia
de Avaliacdes e Pericias) na cidade de Sao Paulo,
que caminha para sua 20" edi¢do no ano de 2019,
na cidade de Salvador. Ainda nesta década, no ano
de 1977, surgiu a Norma Brasileira para Avaliagdo
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de Imoveis Urbanos, NB- 502/77, da ABNT.

A década de 1980 foi marcada pela utilizagao
da informatica, que passou a fazer parte da vida dos
profissionais avaliadores e peritos, além de surgirem
as primeiras experiéncias como disciplina curricular.

Ja na década de 1990 a pericia se incorpora
definitivamente a vida académica, com a amplia-
¢do das disciplinas curriculares e o inicio dos cur-
sos de especializa¢do em nivel de pds-graduacao.

Por fim, na década de 2010, o crescimen-
to da arbitragem fez com que a pericia entrasse
definitivamente nas resolugdes extrajudiciais de
conflitos, obrigando os peritos a uma quebra de
paradigma quanto aos procedimentos, que nao se
vinculam aos ditames do CPC.

ANOVA LEI PROCESSUAL CIVIL BRA-
SILEIRA

novo Codigo de Processo Civil brasi-

leiro, sancionado em 16 de margo de

2015, publicado como Lei 13.105/15,
passou a vigorar em 18 de margo de 2016, tendo
como principal objetivo imprimir uma nova dina-
mica nos procedimentos judiciais regidos por este
instrumento legal, em fun¢do de uma nova reali-
dade no pais, resultante da evolugdo nas relagdes
sociais registradas ao longo da vigéncia do texto
anterior, do inicio da década de 1970.

Um sinal marcante se encontra no incentivo
aos métodos autocompositivos, notadamente a
conciliacdo e mediagdo, cujo estimulo passa a ser
uma obrigagdo dos operadores do direito, ndo s6
na fase inicial, uma vez que em todas as acdes
que tratem de direitos disponiveis devera ocorrer
uma audiéncia prévia, mas também no curso do
processo judicial.

Outra mudanga significativa foi a introdugéo
do negocio juridico processual, que compreende
uma flexibilizagdo das rigidas normas processuais
mediante acordo entre as partes, que poderdo es-
tabelecer regras proprias para um processo es-
pecifico. Do ponto de vista operacional, ocorreu
uma alteracdo que atendeu a uma antiga reivin-
dicagdo referente a contagem dos prazos proces-
suais, que anteriormente ocorria em dias corridos
e passam a ser contados em dias uteis, ndo mais
computando os fins de semana e os feriados, o
que alivia a carga de trabalho dos profissionais no
cumprimento dos prazos.

Muitas outras alteragcdes poderiam ser aqui
analisadas, que simplificaram a defesa do réu,
alteraram a ordem de julgamento dos proces-
sos, extinguiram ¢ modularam recursos e prazos,
criaram novas regras para os honorarios de su-
cumbéncia e desconsideragdo da personalidade
juridica, mas iremos nos concentrar naquelas que

impactaram diretamente a prova pericial, por re-
percutirem diretamente nas agdes relacionadas ao
mercado imobiliario.

Dos aspectos gerais, a alteracdo mais impor-
tante na atividade pericial se refere as causas de
impedimento e suspei¢cdo do juiz, que também
sdo aplicadas ao perito, cujo texto traz uma am-
pliagdo das hipoteses de ocorréncia, devendo ser
observadas questoes novas, inclusive relativas
aos advogados, e ndo so as partes.

A PROVA PERICIAL NO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL DE 2015

o longo da vigéncia da lei proces-

sual de 1973, que ficou conhecida

como “Codigo Buzaid”, em referén-
cia ao entdo Ministro da Justi¢a, os mecanismos
de producdo da prova pericial sofreram algumas
mudancas. A mais significativa delas ocorreu no
ano de 1992, com a edigdo da Lei 8.455/92, que
alterou substantivamente diversos aspectos de
realizacdo da pericia e da atuagdo dos profissio-
nais deste segmento, notadamente nas fungdes de
perito e assistente técnico.

Ao elaborar a reforma do nosso estatuto
processual, tanto a comissdo de juristas como o
parlamento, entenderam por absorver essa con-
cepcdo, mantendo os artigos referentes a pericia
quase que em sua totalidade e ampliando o espec-
tro de novos entendimentos. Do ponto de vista
operacional, podemos dividir a pericia em quatro
fases, seguindo uma logica temporal, do inicio ao
fim do procedimento, das quais faremos um breve
relato seguindo as regras processuais vigentes:

NOMEACAO DO PERITO, ASSISTEN-
TES TECNICOS E QUESITOS

A nomeagao do perito € o marco inicial da pe-
ricia, que esta sujeita a eventuais questionamentos
quanto a impedimento ou suspeicdo, seguida da
formulagdo de quesitos e indicagdo de assistentes
técnicos pelas partes, prosseguindo com a apresen-
tagdo da proposta dos honorarios, e consequente
recolhimento deste valor em conta judicial.

ELABORACAO DO LAUDO PERICIAL

Ao ser intimado para dar inicio a pericia, o
perito devera designar hora e local, comunican-
do previamente as diligéncias, podendo as partes
oferecer quesitos suplementares e o perito soli-
citar prorrogacdo do prazo de entrega do laudo
além de ter a prerrogativa de utilizar todos os
meios para realizar seu trabalho.

ENTREGA DO LAUDO E PARECERES TEC-
NICOS



A lei processual prevé a hipotese da pericia
ser feita, em casos de menor complexidade, por
meio da prova técnica simplificada, que consis-
te na apresentagdo oral pelo perito, sendo que o
usual € que seja feita na forma escrita, mediante
o protocolo de um laudo, que sera seguido pela
juntada dos pareceres dos assistentes técnicos.

QUESTOES CONSEQUENCIAIS DA
PERICIA

Apbs a entrega do laudo é comum a solicita-
¢do de esclarecimentos que abrangem questiona-
mentos e pontos divergentes levantados, podendo
ocorrer inspec¢do judicial e até uma nova pericia.
No que tange especificamente as alteragdes trazi-
das a partir da reforma da lei processual, que afe-
tou diretamente a prova pericial, iremos relacio-
nar a seguir aqueles pontos que se mostram mais
relevantes, requerendo atengdo especial daqueles
que participam desses procedimentos:

NOVAS DETERMINACOES NA ESCO-
LHA DO PERITO

O perito ndo ¢ escolhido mais entre profis-
sionais “de nivel universitario”, mas entre os “le-
galmente habilitados”, ndo se restringindo mais
as pessoas fisicas. Assim, os tribunais deverdo
manter um cadastro especifico, cuja formagdo
sera precedida de consulta publica, devendo as
nomeagoes ocorrer de forma equitativa.

CRIACAO DA PROVA TECNICA SIM-
PLIFICADA

E uma nova denominagao para a antiga inqui-
rigdo do perito em audiéncia, agora com maior
detalhamento de sua operacionalidade, como ten-
tativa de simplificar a prova pericial em questdes
menos complexas.

SISTEMATICA DOS HONORARIOS
PERICIAIS

A maior inovagdo atinge os casos de gratuida-
de, que passam a ser custeados pelo Estado, além
de normatizar a possibilidade de o perito levantar
50% dos seus honorarios no inicio, podendo o
juiz aplicar sangdo pecuniaria nos casos de incon-
clusdo ou deficiéncia do laudo.

OBRIGATORIEDADE DE COMUNICA-
CAO DAS DILIGENCIAS PERICIAIS

Esta é uma alteragdo que pode trazer embara-
¢Os processuais, pois obriga a comunicagdo pré-
via aos assistentes técnicos de qualquer diligén-
cia, mediante comprovagao nos autos.

ADOCAO DA PERICIA CONSENSUAL
Assim como ocorre com frequéncia nos pro-

cessos arbitrais, o novo CPC permite as partes es-
colher o perito por consenso, devendo o juiz aca-
tar essa indicagdo, pois ela substitui aquela por
perito nomeado pelo juiz.

DETERMINACAO DE REQUISITOS
PARA O LAUDO PERICIAL

Trata-se de uma significativa alteracdo, que
determina requisitos para o laudo pericial, com-
preendendo a obrigatoriedade de exposigdo do
objeto da pericia, analise técnica ou cientifica,
indicagdo do método utilizado e resposta conclu-
siva a todos os quesitos, exigindo linguagem sim-
ples e coeréncia, nao podendo o perito ultrapassar
os limites de sua designagdo.

ALTERACAO DOS PRAZOS PROCES-
SUAIS

Além da contagem em dias uteis, o prazo de
formulacdo de quesitos e indicacdo de assistentes
técnicos passou de 5 para 15 dias, assim como o
prazo para a manifestagdo dos advogados e assis-
tentes técnicos, apds a entrega do laudo pericial,
que passou a ser comum, de 15 dias.

PRINCIPAIS OCORR]AENCIAS, DE PERI-
CIAS NO SEGMENTO IMOBILIARIO

onforme abordado anteriormente, o

mercado imobiliario possui caracte-

risticas proprias, cujos conflitos com-
preendem um grau de especificidade com elevado
componente técnico, 0 que exige a participagdo
de profissionais com conhecimentos especiali-
zados, usualmente nas areas da engenharia ¢ ar-
quitetura, também abrangendo outros setores de
atuagdo. De uma forma objetiva e simplificada,
abordamos este tema subdividindo essas ocorrén-
cias em cinco grandes grupos, aos quais procu-
ramos reunir as pericias mais comuns em agoes
que envolvem o segmento imobilidrio, com a ex-
pectativa de abranger a grande maioria dos casos
existentes:

PERICIAS AVALIATORIAS

Sdo aquelas requeridas em ac¢des onde se tor-
na necessario estabelecer cotagdes de um bem ou
de direitos, envolvendo calculo de valores locati-
vos ¢ indenizagdes, abrangendo o valor de venda
do bem, cuja principal caracteristica ¢ do traba-
lho seguir as determinagdes da série NBR 14.653
(Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens)
da ABNT, sendo exemplos comuns as agdes
renovatorias e revisionais, no caso de aluguéis,
desapropriagdes, para determinagdo do preco de
venda, e ainda calculo de reposicdo do valor de
algum ativo imobilizado.



PERICIAS CONSTRUTIVAS

Neste grupo encontram-se os trabalhos peri-
ciais que se relacionam as construgdes em suas
diversas ocorréncias, podendo compreender um
trabalho de vistoria ou também avangar sobre
aspectos especificos, como no caso de patologia
das construgdes, colapso de edificacdo, questdes
arquitetonicas ou disputas sobre a propriedade,
podendo estar atrelada 8 NBR 15.575 (Norma de
Desempenho) e a NBR 12.721 (Avaliacdo de cus-
tos de construgdo para incorporacgao imobiliria e
outras disposigoes para condominios edilicios) da
ABNT, cuja ocorréncia se da em agdes de natu-
reza indenizatoria, obrigagdo de fazer ou nao fa-
zer, demolitoria, nunciacdo de obra nova, dentre
outras.

PERICIAS ORCAMENTARIAS

Como o proprio nome sugere, envolvem
questdes em que o perito ¢ nomeado para es-
tabelecer valores de reposicdo, impacto fi-
nanceiro em cronogramas de obras ou custos
diversos decorrentes de a¢des executadas em
edificacdes, sendo utilizadas em muitos casos a
supracitada NBR 12.721 e a NBR 16.633 (Ela-
boracdo de Orcamento ¢ Formagdo de Preco
para Obras de Infraestrutura), ambos da ABNT,
que se aplicam as agdes que versam sobre in-
denizagoes, apuragdo de danos, recomposi¢ao
de valores e também em execugdes por arbi-
tramento.

PERICIAS EM QUESTOES DE TERRA

Abrangem os trabalhos periciais exigidos
nas agles que tratam de questoes fundiarias ur-
banas e rurais. Essas a¢des envolvem exames
documentais sobre propriedade imobilidria e
usualmente se torna necessario um levanta-
mento topografico, como nas agdes demarca-
toria, divisoria, reivindicatéria, possessoria ¢
usucapido, ao qual o perito devera realizar le-
vantamentos sobre a ocupagdo (posse) e sobre
a delimitacdo (propriedade) dos imoveis.

PERICIAS FINANCEIRAS

Essas pericias sdo aquelas que exigem cal-
culos financeiros, como nos casos de discussdo
de financiamentos habitacionais, ou exame da
documentagdo envolvendo valores dispendidos
em determinados contratos, como no caso de
pleitos em obras diversas, ocorrendo usual-
mente em discussdes que envolvam pagamen-
tos sucessivos, discussdes de natureza contabil
ou prestagdo de contas.

CONCLUSAO

s operadores do direito, assim como os

agentes do mercado, conhecem a impor-

tancia da prova pericial para a resolugio
dos conflitos no setor imobilidrio, cujas conclusdes,
na maioria das vezes, mostram-se determinantes
para a formagdo da convicgdo do julgador, portan-
to, as modificagdes trazidas com o novo Cddigo de
Processo Civil devem ser aplicadas com a necessa-
ria conveniéncia nos casos concretos.

Comegando pela escolha do perito, que deve
possuir a necessaria habilitagao, torna-se relevan-
te procurar o consenso na escolha de um nome
que atenda ambas as partes, oportunidade criada
pelo novo diploma legal, assim como, nos casos
de menor complexidade, verificar a pertinéncia
de requerer a prova técnica simplificada, sabendo
utilizar os novos prazos, agora dilatados em rela-
¢d0 ao CPC de 1973.

Uma atenc¢ao especial deve ser dada a obriga-
toriedade de comunicagdo prévia das diligéncias
realizadas pelo perito, as quais devem ser fran-
queadas ao assistente técnico, que devera analisar
com profundidade e detalhamento o laudo peri-
cial, verificando se atendeu os requisitos de con-
teudo ora detalhados no novo CPC.

Em breve analise, verifica-se as alteragdes que
o texto da nova legislagdo processual civil bra-
sileira trouxeram para a prova pericial, que tém
impacto direto nas agdes imobiliarias, sendo fun-
damental sua compreensdo e aplicagdo nos casos
concretos, em fung¢do de ser elemento determinan-
te no resultado dos processos judiciais em curso.
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HAMID BDINE E HAMID BDINE NETO

instituicdo dos loteamentos ¢ regida

pela Lei n® 6.766/79, que disciplina os

requisitos para seu ingresso no Regis-
tro de Imoveis.

Ao disciplinar os contratos a serem celebrados
com os adquirentes, o art. 26 desta Lei prevé em
seu inciso VII que deles devera constar declaragido
das restri¢des urbanisticas convencionais do lotea-
mento, supletivas da legislagdo pertinente.

E seu art. 45 atribui ao loteador e aos vizi-
nhos, legitimidade para promover a agdo desti-
nada a impedir a construgdo em desacordo com
restricdes legais ou contratuais.

Assim, os loteadores incluem nos compro-
missos de compra ¢ venda celebrados com os
adquirentes, restrigdes de natureza urbanisticas
(vedagdo ao desdobro, tipo de uso, recuos, pa-
drio de calgadas, limite de ocupagdo do terreno
etc.), tudo com o propésito de disciplinar o uso e
a ocupacao dos lotes, harmonizando os interesses
da coletividade.

Flaviano e Jodo Baptista Galhardo propdem
que as restricdes urbanisticas sejam definidas
como “restri¢cdes de vizinhanga impostas pelo lo-
teador, fixadas no plano de loteamento em benefi-
cio dos adquirentes e seus sucessores, que visam
estabelecer regras de uso e construcdo, a serem
observadas pelo titular do direito ou possuidor
do lote, com o intuito de manter as caracteristicas
originarias do bairro” (“Restrigdes Convencio-
nais e Registro de Imoéveis”, em Direito Notarial
e Registral — Homenagem as Varas de Registros
Publicos da Comarca de Sdo Paulo, Quartier La-
tin, Coordenadores Tania Mara Ahualli e Marce-
lo Benacchio, 2016, pags. 381-401, p. 381).

Embora tais restricdes ndo sejam transcritas
na matricula, os compromissos sdo nelas anota-
dos, de modo que as restrigdes que deles consta-
rem terdo validade erga omnes. Originam-se do
arquivamento do modelo de contrato-padrédo ins-
tituido no momento do registro do loteamento, a
luz dos arts. 18, VI, e 26, VII, da Lei n® 6.766/79.

As restrigdes impostas pelos loteadores t€m
natureza propter rem, porque se submetem a elas
todos aqueles que se tornem proprietarios dos
lotes (Antonio Junqueira de Azevedo, restricdes
convencionais de loteamento — obrigagdes “prop-

ter rem e suas condi¢des de persisténcia” RT 741,
p- 120). Os que desejam conhecer as restrigdes
podem fazé-lo obtendo certiddo de filiagdo da
origem do lote e copia do compromisso ou con-
trato-padrao.

Anotam Flaviano e Jodo Baptista Galhardo
que a natureza propter rem ja ndo enseja contro-
vérsia e as restri¢des “devem ser respeitadas ndo
s6 pelo adquirente do lote como, também, seus
sucessores a titulo universal e singular” (Restri-
¢oes Convencionais ¢ Registro de Imoveis”, em
Direito Notarial e Registral — Homenagem as
Varas de Registros Publicos da Comarca de Sdo
Paulo, Quartier Latin, Coordenadores Tania Mara
Ahualli e Marcelo Benacchio, 2016, pags. 381-
401, p. 383).

Para Hélio Lobo Junior, as restrigdes ndo
equivalem a direito real, porque ndo integram o
rol taxativo dessa espécie de direito e também
ndo equivale a regra urbanistica legal (Hélio
Lobo Junior, As restri¢gdes Urbanisticas no parce-
lamento do solo urbano ¢ o Registro de Imoveis.
Revista do Advogado ano XXVII, n° 90, margo
2007, p. 67.)

A aprovagdo da Municipalidade é essencial
para que as restrigdes convencionais se tornem
obrigatorias e possam ser incluidas no Registro.
A ela cabe avaliar se ha algum conflito entre as
disposigdes restritivas ¢ a legislacdo municipal.
(Morandi, Giceli Cristiani, As restri¢des urbanis-
ticas convencionais ¢ sua averba¢do na matricula
imobiliaria como forma de publicidade e segu-
ranga juridica. RT jun/2017 p. 295-312).

Embora o registro dé publicidade as restri-
¢oes, ndo ¢ dever do registrador fiscalizar seu
cumprimento, o que compete como se vé do art.
45 da Lei de Loteamento, ao loteador e aos de-
mais proprietarios. A Lei ndo inclui a Municipa-
lidade entre os legitimados, o que, é certo, ndo
seria necessario, pois a ela compete zelar pelas
regras de urbanizacdo, ainda que ndo se vislum-
bre interesse em que ela fiscalize as restricdes
convencionais, estipuladas apenas em razio da
vontade das partes.

Vale dizer: e a restri¢do € convencional, s6 os
vizinhos e o loteador podem zelar por seu cum-
primento. A Municipalidade zela pelas regras le-



gais que editar, pois, se ndo lhe pareceu neces-
sario estabelecer pela via legislativa propria as
restricdes ajustadas pelo loteador, ndo tem razdo
para fiscaliza-las.

Para as restrigdes legais, alias, é dispensado
o registro (Hélio Lobo Junior, As restricdes
Urbanisticas no parcelamento do solo urbano e
o Registro de Imoveis. Revista do Advogado ano
XXVII, N° 90, margo 2007, p. 62-69.)

Muitos loteamentos foram feitos ha mais de
meio século e suas restricdes, que estavam em
conformidade com as caracteristicas da area na
época da sua constituicdo, ndo fazem mais senti-
do, seja pela transformagédo fatica da regido, seja
pelo desinteresse dos proprietarios em sua manu-
tengdo, 0 que gera restri¢des indcuas.

Flaviano e Jodo Baptista Galhardo identificam
inseguranca juridica provocada pelo fenomeno, na
medida em que ¢ incerto o regramento a ser aplica-
do nestes casos. O desenvolvimento urbano impli-
ca um conflito normativo indesejado (“Restrigdes
Convencionais e Registro de Imoveis”, em Direito
Notarial e Registral - Homenagem as Varas de Re-
gistros Publicos da Comarca de Sao Paulo, Quar-
tier Latin, Coordenadores Tania Mara Ahualli e
Marcelo Benacchio, 2016, p. 381-401).

A natureza permanente da restrigdo em muitos
casos colide com a situagdo fatica que pode revelar,
em alguns casos, a total impossibilidade de que elas
sejam respeitadas ou que possam ser restabeleci-
dos os limites e as proibigdes originais. Foi o que
ocorreu, por exemplo, com a Avenida Brasil em S3o
Paulo, objeto do parecer do professor Antonio Jun-
queira de Azevedo invocado neste trabalho.

Para Hely Lopes Meirelles, as restri¢oes legais
decorrem das normas edilicias e tém supremacia
sobre as convencionais, de maneira que as “derro-
gam quando o interesse publico exigir, alterando
as condicdes iniciais do loteamento, quer para au-
mentar as limitagdes originarias, quer para liberali-
zar as construgdes e usos até entdao proibidos”.

E prossegue aduzindo que “as restrigdes con-
vencionais impostas pelo loteador, mais limitati-
vas do que as restrigdes legais em vigor, devem
prevalecer sobre estas porque se entende que o
empreendedor imobiliario desejou efetuar uma
urbanizagdo superior aquela permitida na area”
(Direito de construir. 9. ed. Sdo Paulo: Malheiros,
2005. p. 137)

O CANCELAMENTO DAS RESTRIC{)ES E
O DESINTERESSE DOS PROPRIETARIOS
NA PERMANENCIA DELAS

cancelamento das restri¢oes € tormentoso.
O art. 23 da Lei n® 6.766/79 o admite
em trés hipoteses: (I) decisdo judicial;

(II) a requerimento do loteador, com anuéncia da
Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o
caso, enquanto nenhum lote houver sido objeto de
contrato; (IIT) a requerimento conjunto do loteador
e de todos os adquirentes de lotes, com anuéncia
da Prefeitura, ou do Distrito federal quando for o
caso, e do Estado.

O artigo, embora se refira ao cancelamento do
proprio loteamento, serve de parametro para can-
celamento das restrigdes, o que corrobora a con-
clusdo de que seu éxito sera incerto e, no minimo,
bastante lento.

O e. Corregedor Geral de Justiga, Manoel de
Queiroz Pereira Calgas, em setembro de 2016,
aprovou parecer do e. Juiz Auxiliar Iberé de Cas-
tro Dias, no sentido de que o cancelamento das
restricdes em geral depende de decisdo judicial,
mas excepcionalmente pode decorrer de delibe-
racdo administrativa (Recurso Administrativo n°
1091082-67.2015.8.26.0100).

O parecer acima mencionado invocou o enten-
dimento contido em parecer da lavra do hoje e. De-
sembargador Luis Paulo Aliende Ribeiro em que
destacou a possibilidade, excepcional, de se cance-
lar a restrigdo urbanistica pela via administrativa.

Do parecer consta que se a restricdo origi-
nalmente estabelecida vier a se descaracterizar
de fato, sera possivel cancela-la a luz de prova
consubstanciada em “elementos tabulares ine-
quivocos”, suficientes para convencer da des-
necessidade de abertura de dilacdo probatoria,
e da demonstracdo da “inocorréncia de ofensa a
interesse de terceiros”. Nesses casos, conclui o
e. Desembargador sera possivel dispensar a via
jurisdicional para proceder ao cancelamento ad-
ministrativo, sem necessidade de concordancia
de todos os proprietarios:

“Eventual descaracterizagdo da proposta
inicial do empreendimento, acenada nes-
te recurso, ¢ matéria fatica que ultrapassa
os limites do procedimento de duvida, no
qual nio se admite dilagdo probatoria”.
Ademais, a solu¢do administrativa somente
seria possivel com a concordéncia de todos
os interessados no registro (...)

“Esta ¢ a orientacdo geral, cuja manuten-
¢do se impoe, pois somente na via jurisdi-
cional, mediante contraditorio, é que, em
regra, se viabiliza a constatacdo desses
dois requisitos, quais sejam, a comprova-
¢do da descaracterizacdo da proposta ini-
cial do parcelamento e a inocorréncia de
ofensa ao direito de terceiros. A situagao
fatica e registraria expressa nos presen-
tes autos revela, no entanto, seja por estar
tabular e documentalmente comprovada,



de modo a evidenciar a desnecessidade
de producdo de outras provas, a flagran-
te descaracterizagdo, na referida quadra,
da proposta inicial do loteamento, seja
em fungdo dos termos em que redigida a
propria restri¢do convencional, expressa
no sentido de que instituida em favor dos
terrenos contiguos, limitando aos terre-
nos da menciona da quadra o interesse
na manutengdo da restricdo, excepcional
hipotese de viabilidade da utilizagdo da
via administrativa para o reconhecimento
da descaracteriza¢do da proposta inicial
do empreendimento, a autorizar o aten-
dimento da pretensdo da recorrida e o
levantamento, na quadra, da restri¢do im-
posta, ha quase meio século, pelo lotea-
dor.” (Recurso Administrativo 791/2004,
04/12/2005)

Em sede administrativa, como esclareceram
0s pareceres acima mencionados, o cancelamen-
to fica condicionado a demonstracdo da desca-
racterizag@o da proposta original do loteamento
e a auséncia de ofensa a interesse de terceiro.

No entanto, o que se verifica na pratica é que
muitas dessas restri¢des deixam de ser observa-
das por um consenso entre os proprietarios, a
despeito de continuarem constando do registro.

Somente aos interessados na manuten¢do das
restricdes ¢ que competem seu controle e fisca-
lizagdo. O Oficial do Registro ndo é incumbido
de zelar pelas restri¢gdes convencionais dos lotea-
mentos, cabendo-lhe averbar as constru¢des mes-
mo que em desacordo com elas.

Foi o que ficou decidido pela E. Corregedoria
Geral de Justi¢a do Estado de Sdo Paulo, no Proc.
2013/00073047, em que o E. Corregedor Geral de
Justica, Des. José Renato Nalini, aprovou parecer da
lavra do e. Juiz Alberto Gentil de Almeida Pedroso.

Do parecer aprovado constou que a restrigdo
convencional estava desconectada das diversas
outras edificagdes vedadas originalmente esta-
vam averbadas nas matriculas.

De fato, a omissdo da Prefeitura e dos demais
proprietarios em relagéo a fiscalizag@o das restri-
¢oes revela a possibilidade de serem elas cance-
ladas, na via administrativa ou jurisdicional, con-
forme as circunstancias do caso concreto.

A decisdo proferida no Proc. 2013/00073047
antes mencionada deixa claro que sera possivel
averbar no registro de imoveis construgdes em
desconformidade com as restrigdes convencio-

nais por ocasido da institui¢do do loteamento,
tendo em vista que ndo cabe ao Oficial do RI
fiscalizar sua observancia.

Hélio Lobo destaca que na hipotese do muni-
cipio se opor ao cancelamento da restricdo devera
fundamentar comprovadamente que o cancela-
mento trara prejuizos aos padrdes urbanisticos
da regido. (A Formagdo, alteragdo e reversao no
loteamento — aspectos principais, 12 de abril de
2017, Departamento de comunicacdo Arisp).

Assim como em diversas outras situagoes se-
melhantes, no caso examinado no parecer a “fisio-
nomia do loteamento” ja ndo era a originalmente
imaginada pelo loteador. Havia comprovagéo de
que o loteamento estava desfigurado pelo avango
empresarial da regido, de maneira que nada justi-
ficava que o Oficial do Registro de Imoveis fosse
encarregado de zelar pelas restri¢des.

Nessas condi¢des, ndo é dado ao oficial re-
cusar averbagdes de construgdes que estejam em
desconformidade com as restri¢des convencio-
nais dos loteamentos, pois, a luz do art. 45 da Lei
de Loteamento, aos vizinhos ¢ ao loteador é que
se atribui esse dever de fiscalizacdo.

Destarte, ainda que as restri¢des permanecam
no compromisso averbado por ocasido da implan-
tagdo do loteamento, ndo serd o caso de negar a
averbagdo que esteja em conflito com elas.

E certo que podera haver agdo destinada a
combater o descumprimento, mas o tema sera
objeto de debate jurisdicional, com supedaneo no
direito contratual ou de vizinhanca.

Vale o destaque de que no estado de Sido
Paulo a Corregedoria exige que “todas as res-
tri¢des presentes no loteamento, impostas pelo
loteador ou pelo Poder Publico, deverdo ser,
obrigatoriamente, mencionadas no registro.
Nao cabera ao oficial, porém, fiscalizar sua ob-
servancia.” (Normas de Servigo da E. Correge-
doria Geral de Justica do Estado de Sao Paulo,
Capitulo XX, item 191.)

O cancelamento administrativo das restri¢oes
convencionais, pois, ¢ possivel, sem a necessida-
de do seguir o tramite formal do art. 23 da lei de
loteamento, em especial a anuéncia de todos os
adquirentes do loteamento, desde que o requeren-
te comprove de maneira inequivoca a alteragdo
das caracteristicas da area loteada e a auséncia de
prejuizo a terceiros.

Eram essas, em sintese, as pondera¢des que
pretendiamos fazer a respeito da admissibilidade
do cancelamento das restrigdes convencionais es-
tabelecidas nos loteamentos.



Anualmente, por meio de cursos e palestras,
o PQE proporciona capacita¢ao, atualizagcao
e inovagao, requisitos essenciais que fazem
a diferenca no momento de escolher a quem
confiar o seu negécio.

PROGRAMA
QUALIFICACAO
SECOVIEd ESSENCIAL

10 Administracao de Condominio Ltda. Me

2s Fernandes Consultoria Imobiliaria Ltda.

Adbens Administracdo de Condominios e Imoveis Ltda
Adcip Administradora e Corretora de Imoveis Paulista Ltda
Administracao Predial Frederico Russo Ltda
Administradora Imb

Advanced Governanca Condominial

Advocacia Bushatsky

Af Gestao Patrimonial Ltda

Aiello Urbanismo Ltda.

Ale Imoveis Empreendimentos Imobiliarios Ltda

Alem Gestao e Consultoria Ltda.

Alk Imoveis

Alligare

Alves Jr Consultoria, Imdveis e Administracéo

Amagai Consultoria de Imoveis Ltda

Anakel Empreendimentos e Incorporacdes Imobilidrias S/C Ltda
Apoena Imoveis

Arrojo Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Assescon Administracado de Condominios

Atipass Servicos Auxiliares ao Sindico Eirelli - Me

Ativa Administracao Predial Ltda.

Ato Condominios

Auguri Empreendimentos

Auxiliadora Predial Ltda

Avila & Manno Imoveis Ltda.

Avita Incorporacoes e Construcodes Ltda

Bac Gerenciamento de Condominios Ltda.

Baeta lppolito Administracéo e Assessoria Imobiliaria S/C Ltda
Bernardes Apoio Administrativo Ltda

Bersi Administradora de Condominios

Berte Assessoria e Administracao Ltda.

Betha Administracao de Negocios Ltda.

Bevi - Administracao de Condominio Padre Cicero S/C Ltda.
Bicalho e Mollica Advogados

Boa Vista Administracao de Condominos e Imaoveis
Brascorp Participacoes Ltda

Brasil Condominio - Agéncia Agquarius

Brasilincorp Empreendimentos Ltda

Brcondos Advale Condominios

C & C Assessoria Contabil E Condominial Ltda.
Caetano Empreendimentos e Urbanismo

Camargo & Nogueira Contabilidade e Administracao de
Condominios Ltda

Capital Assessoria a Condominios Ltda.

Caraguata Imoveis

Caramez Engenharia

Carmel Marketing e Investimentos Ltda.

Carreira e Sartorello Advogados Associados

Casa Bahia Comercial Ltda

Casabranca Imoveis Administracao e Vendas S/C Ltda
Casari Imobilidria e Administracado de Bens S/C Ltda.
Cassipores Imoveis

Catita Imoveis

Century 21 - Natrielli Imoveis

Chedalgus Administracao de Condominios

Choice Negocios Imobilarios

Cidade Nova - Azevedo & Azevedo

Cirag Imobiliaria

Clara Rosa Administracdo de Condominios Ltda.

www.pqge.com.br

Coelho & Martins Servicos Administrativos

Coelho da Fonseca Emprs Imolbs Ltda.

Comercial Ibiacu de Empreendimento

Conciva Negocios Imobiliarios Ltda.

Condivale Administracao de Condominios

Condorelli Administradora de Condominios e Imobiliaria Ltda.
Condovel Administradora e Imobiliaria Ltda.

Conquista Imoveis Ltda

Construtora Augusto Velloso S/A

Contruklocker Empreendimentos Imobiliarios Ltda
Correia de Melo Administracao de Bens Condominios

e Servicos Eirelli

Criativa Negocios Imobiliarios

Cronate Condominios

Cysne Administradora de Bens Imoveis Condominios Ltda. Epp
Del Rios Administradora de Condominios Ltda. Me

Della Torre Adm Condominios

Destak Negocios Imobilidrios (Donadio & Bonifacio)
Directa Administracao Integrada

Embrac Empresa Brasileira de Administracao e Mediacao
de Imoveis Ltda

Engimoveis Negocios Imobiliarios

Escol Administracao Condominios

Etica Assessoria e Administracao S/C Ltda.

Feldman Assessoria de Negocios

Fenix Incorporadora e Construtora Ltda.

Fernandez Mera Imoveis Prontos Ltda.

Ferreira Santos Assessoria e Servicos em Condominios Ltda
FlI Administracao de Condominios Ltda.

Folster Negocios Imobiliarios Ltda

Freitas Lopes Consultoria de Imoveis S/S Ltda.

Frias Neto Consultoria de Imoveis

Frias Neto Imoveis Campinas Ltda

Galeria Negocios Imobiliario Ltda.

Galvao Imoveis Ltda. Me

Gerencer Administracdo E Consultoria Condominial Ltda
Giseli Imdveis Ltda.

Gobatti Condominios

Gp & Associados S/C Ltda

Group Solutions - Ruman Solutions Consultoria E Administracao
De Condominios Ltda - Me

Grupo Avalia - Administracao Condominial

Grupo G.D8

Grupo Legus

Grupo Mr - Especialistas Em Negocios Imobiliarios [Ltda
Grupo Phd Facilities

Guaira Negocios Imobiliarios

Gvr Negocios Imobiliarios Ltda.

Habitacional Comercial E Administradora Ltda.

Hds Condominios

Hubert Imoveis e Administracdo Ltda.

Hussni & Hussni S/C Ltda

[9admbens - Administracao De Bens

lgp Consultoria Imobiliaria Ltda.

lgual Assessoria Imobiliaria Ltda

Imob Harmonia Ltda

Imobiliaria Campos Prado

Imobiliaria Jungueira

Imobiliaria Nova Sao Paulo

Imobiliaria Porta Nova



CONHECA AS EMPRESAS CERTIFICADAS PARA 2018,
QUE TEM EXCELENCIA NA PRESTACAO DE SERVICOS.

Imobiliaria Sopal
Imobiliaria G3i
Inova Condominios

Invest Gerenciamento Imobilidrio e Servicos Ltda.

[vo Imoveis

Jacques Gassmann Imoveis e Condominios

Jaime Administracao de Bens e Condominios S/C Ltda.

Jp Carmello Condominios

Jr Solucdes em Gestao e Administracao de Condominio Ltda. Me
Julio Casas Imoveis Consultoria e Vendas Ltda.

Kallas Engenharia Ltda.

Kasacor Imoveis

King Imoveis Eireli

Krisos Corretora de Imadveis Ltda.

Lello Locacao e Vendas Ltda.

Leme Contabilidade e Administracéo Eireli

Leste Real Estate Gestao De Ativos Imobiliarios Ltda.
Liboredo Negdcios Imobiliarios S/S Ltda

Lloyd Imobiliario Ltda

Locall Imoveis S/S Ltda.

Luciano Wertheim S/A Empreendimentos Imobiliarios Ltda
Lucor Negocios Imobiliarios Ltda. Me

M Bigucci Comeércio e Empreendimentos Imobilidrios Ltda
Manager Sistemas e Servicos Ltda.

Maradel Consultoria Ltda - Me

Marc Solucoes Administrativas e Condominiais Ltda

Mario Dal Maso Administracao e Engenharia Ltda

Max Gran Negocios Imobiliarios Eireli

Medeiros Negocios Imobiliarios Ltda.

Memphis Consultoria e Administracdo de Condominios Ltda
Mn Digitos Administracao e Assessoria de Condominios Ltda Me
Monte Alegre Imoveis

Monteiro Porto Advogados

Moraes Reis Imoveis & Associados

Msa Imoveis Ltda.

Mv Administracdo de Shopping Center

Nadruz Negocios Imobiliarios

Nasi Administracdo e Consultoria Ltda.

Neon Imoveis e Administracdo S/S Ltda.

New Imdveis Ltda.

Newpart Participacdes e Investimentos Ltda

Nova Freitas Imoveis

Nova Realty Imoveis

O Sindico Gestao de Condominio Ltda.

Office One Administradora de Bens e Condominios Ltda
Officer Gestao Imobiliaria Ltda.

Ok Administracao de Condominios

Olicon Administracdes de Condominio Ltda.

Oma

Omini Gibin Negocios Imobiliarios Ltda.

Pacheco Imoveis

Pantera Imoveis

Paula Imoveis e Administracao Ltda.

Pb Imoveis

Pedro Mariano Imoveis e Administracao

Personal Elias Imoveis Ltda

Portao Consultoria de Imoveis Ltda.

Practical Solucdes Imobiliarias Eireli

Predial Casa Branca Ltda

Predial de Lucca

S

Previ - Contabilidade E Administradora de Condominios Eireli - Me
Prime Administracdo Participacoes e Servicos Ltda.
Pro Cont Servicos a Condominio Ltda. Me

Probo Solucdes em Condominios

Proinvest Central de Negocios

Prop Starter S. F. Gabriel's

Prospecta Desenvolvimento Imobiliario Ltda

Prumo Gerenciamento de Condominios

Pulse Administracéo De Bens S/A

Puro Imoveis

Rara Imoveis

Redentora Corretora de Imoveis Ltda

Renato Amary Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Residec Construtora e Incorporadora Ltda.

Rezende E Mosca Administracao De Condominios
Rpo Consultoria em Condominios Ltda

Sac Administradora

Safety Machine Servicos e Assessoria Eireli - Me
Sanbens Administradora de Condominio

Santa Angela Urbanismo e Construtora Ltda.

Scano Piva Imoveis e Administracao Ltda
Schiavuzzo Negocios Imobiliarios Ltda.

Sindicoproh

Sispac - Sistema Padrao De Adm De Condominios Ltda - Me
Smart Administradora

Socon Gestao de Servicos Ltda

Solution Assessoria Condominial Ltda - Epp

Souza & Reis Gestdo de Recursos Imobiliarios Ltda.
Spadoni & Hirsh

Spi Gestdo Condominial e Cobrancas

Supreme Administradora de Condominios

Taty - Gestao De Condominios

Tecad - Condominio Locacao Vendas

Tecmobili Administracao De Bens [Ltda - Epp
Toekan Empreendimentos Imobiliarios e Comeércio Ltda.
Triangulo Imoveis e Condominios

Valdivia Administradora de Condominios Eireli - Me
Valicon Servicos Para Condominios Eirele

Veccon Empreendimentos Imobiliarios Ltda
Venancio Condominios

Versatilis Solucoes Condominiais

Verti Administracdo e Assessoria Imobiliaria Ltda
Verticce Administracao Condominial e Negocios
Imobiliarios Ltda - Me

Viabr Imoveis Ltda.

Vicorp Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Villa Nova Assessoria Condominial

Villagua Atividades Imobiliarias

Vitta Condominios

Vize Empresarial Ltda

Weigand Tecnicas em Intermediacdes Imobiliaria Ltda
Wimar Imoveis Ltda.

Ws Consultoria Imobiliaria

Ww Mantovani Negocios Imobiliarios Ltda.

Xavier Camargo Imobiliaria

Zafira Empreendimentos

Zangari Administradora de Bens S/S Ltda. Epp
Zardetto Administracao

Zelo Administracao de Condominios e Imoveis Ltda.
Zurich Administracdo de Bens Ltda.




JAMES SIANO

m regra, o bem imoével é adquirido

de maneira consensual, gratuita ou

onerosa, que ira se aperfeigoar com a
tradigdo legal, consistente no registro junto ao
Cartorio de Registro de Imoveis competente.

O Registro no Cartorio de Imoveis assegura
direitos e permite a oposi¢do as excecdes contra
todos, efeito erga omnes, além de assegurar
validade e regularidade aos atos e mnegodcios
juridicos, transformando uma situagao fatica, em
situacdo de direito. Atingido o registro, confere-
se a tradicdo a legitimidade de que tanto o titulo
quanto o negocio subjacente gozam de corregdo e
validade pessoal e documental.

Ao Oficial Registrador, que goza de fé publica,
compete o dever de organizar os registros de
propriedade e verificar a regularidade dos titulos,
anotando na matricula individual e especifica de
cada bem, os atos registrarios, estando sujeito as
regras da atividade publica, mas administrando
a serventia como atividade de natureza privada,
sendo fiscalizado pelo Poder Judiciario.

Assim, pode-se dizer que o Registro ¢ a forma normal
e usual de aquisi¢do da propriedade do bem imével.

AQUISICAO CONSENSUAL DA
PROPRIEDADE

A aquisi¢io da propriedade, em regra, se da de
maneira consensual e através de ato solene, mediante
a lavratura de escritura publica, ressalvado quando se
tratar de negocio juridico inferior a trinta salarios mi-
nimos (art. 108, do CC), oportunidade que se admite
a transferéncia através de documento particular.

REGISTRO

O registro do bem imodvel garante autentici-
dade, seguranga e eficacia do ato negocial, inter
vivos ou causa mortis, além de con-
fiabilidade e validade em relagao a terceiros.

MATRICULA

A matricula é o documento publico,
administrado e organizado pelo Oficial Registrador,

que contém o resumo das principais ocorréncias do
imovel, a saber: 0 nimero de ordem, que seguira
ao infinito; a data; a identificagdo do imovel - se
rural, do c6digo do imével, dos dados constantes
do CCIR, da denominagéo e de suas caracteristicas,
confrontagdes, localizagdo e area; e, se urbano, de
suas caracteristicas e confrontagdes, localizagao,
area, logradouro, nimero ¢ de sua designagdo
cadastral, se houver - o nome, domicilio e
nacionalidade do proprietario; o nimero do registro
anterior; o nome, domicilio e nacionalidade do
transmitente, ou do devedor, e do adquirente, ou
credor; tratando-se de pessoa fisica, o estado civil,
a profissdo e o numero de inscri¢do no Cadastro
de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do
Registro Geral da cédula de identidade ou, a falta
deste, sua filiacdo; tratando-se de pessoa juridica,
a sede social e o nimero de inscri¢do no Cadastro
Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda;
o titulo da transmissdo ou do 6nus; a forma do
titulo, sua procedéncia e caracterizacdo; o valor
do contrato, da coisa ou da divida, prazo desta,
condigdes e mais especificagdes, inclusive os juros,
se houver; nos desmembramento, parcelamento ou
remembramento de imoveis rurais, a identificagao
obtida a partir de memorial descritivo (art. 176, da
Lei n°® 6.015/73).

PRINCIPIOS REGISTRARIOS

PUBLICIDADE: Permite o acesso publico
aos atos registrados, por qualquer interessado.

LEGALIDADE: A efetivacdo do registro
carece do exame e aprovacdo dos aspectos
intrinsecos e extrinsecos do titulo. O registro sera
recusado caso haja alguma irregularidade formal
ou material.

FORCA PROBANTE: Fundada na fé
publica do registro (art. 1.245, paragrafo 2°, CC),
confere presungdo de idoneidade e legalidade,
representada por certiddo expedida pelo agente
competente.

CONTINUIDADE REGISTRARIA: O



registro s6 ¢ admitido se houver identificagdo
precisa dos alienantes com os titulares do
dominio registrados na matricula, em respeito
a transferéncia derivada e o trato sucessivo (art.
195 ¢ 237, da Lein® 6.015/73).

FORMAS DE AQUISICAO DA
PROPRIEDADE DE BEM IMOVEL

DERIVADA: quando a transferéncia se
apresenta de forma voluntaria ou ndo contestada
(venda e compra, permuta, doacdo ou sucessao
hereditaria); e

ORIGINARIA: quando desvinculada de
qualquer relacdo com o titular anterior, nao
existindo relagdo juridica de transmissdo
(usucapido e acessoes).

AQUISICAO ORIGINARIA PELA
USUCAPIAO

usucapido pode ser entendida como

procedimento declaratério que visa

consolidar e regularizar uma situagao
fatica, no sentido de trazer estabilidade social e
conservagdo de diretos.

E forma origindria de aquisicio da
propriedade, desde que cumpridos os requisitos
legais; quais sejam: posse mansa e pacifica, por
determinado lapso temporal e mediante requisitos
previstos em lei.

Requisitos basicos comuns
modalidades:

A) Posse ad usucapionem mansa, pacifica,
continua e ininterrupta;

B) Animus domini; e

C) Lapso temporal.

Cumpridos tais requisitos, nada impede a
regularizagdo dominial do imovel pela via da
usucapiao.

a todas as

Para cada uma das modalidades de usucapifo,
existem requisitos especificos, a saber:

USUCAPIAO EXTRAORDINARIA (art.1238
do Cédigo Civil) - para que a propriedade seja
conferida ao possuidor, independentemente de
justo titulo e boa fé, este deve comprovar a posse
ad usucapionem exercida de maneira continua,
ininterrupta e sem oposicao, por quinze anos.

Nota: O prazo de quinze anos podera ser
reduzido para dez anos, caso o possuidor venha
a estabelecer, no imdvel, sua moradia habitual ou
nele realizar obras ou servicos de carater produtivo.

USUCAPIAO ORDINARIA (art. 1242

do Cédigo Civil) - para que a propriedade seja
conferida ao possuidor, este devera comprovar
a posse ad usucapionem exercida de maneira
continua, ininterrupta e sem oposigdo, por dez
anos, além de demonstrar estar de boa fé.

Nota: O prazo podera ser reduzido para
cinco anos, na hipdtese do possuidor comprovar
que nele estabeleceu sua moradia ou que tenha
realizado investimentos de interesse social e
econdmico.

USUCAPIAO ESPECIAL RURAL OU
PRO-LABORE (art. 1239 do Codigo Civil) - para
que a propriedade seja conferida ao possuidor,
este devera comprovar a posse ad usucapionem
exercida de maneira continua, ininterrupta e
sem oposi¢do, por lapso temporal minimo de 5
anos, em zona rural ndo superior a 50 hectares,
produtiva, ocupada para moradia, ¢ desde que nao
seja proprietario de outro imovel rural ou urbano,
independentemente de boa fé e justo titulo.

USUCAPIAO ESPECIAL PRO-MORADIA
(art. 1240 do Codigo Civil) - para que a
propriedade seja conferida ao possuidor, este
devera comprovar a posse ad usucapionem
exercida de maneira continua, ininterrupta e
sem oposi¢do, por lapso temporal minimo de
5 anos, em regidao urbana, com area inferior a
250 metros quadrados, utilizada para moradia,
independentemente de justo titulo e boa fé.

USUCAPIAO FAMILIAR (art. 1.240-A
do Cdédigo Civil) - para que a propriedade seja
conferida ao possuidor, este devera comprovar
a posse ad usucapionem exercida de maneira
continua, ininterrupta e sem oposigdo, por lapso
temporal minimo de 2 anos, em regido urbana,
com area inferior a 250 metros quadrados, desde
que ndo seja proprietario de outro imdvel rural ou
urbano.

USUCAPIAO  ESPECIAL  URBANO
COLETIVO (arts. 10 a 14 Lei n° 10.257/01)
- areas urbanas com mais de 250 metros
quadrados, ocupadas por populagdo de baixa
renda, para moradia, por no minimo cinco anos,
ininterruptamente e sem oposic¢ao, onde ndo for
possivel identificar os terrenos ocupados por
cada possuidor, serdo susceptiveis de usucapido
de forma coletiva, desde que os possuidores
comprovem que nao sdo proprietarios de outros
imdveis.

A declaragdo proferida na sentenca da
Acdo de Usucapido, com efeitos ex-tunc, visa
consolidar situacdo fatica existente, permitindo



a regulariza¢do dominial do bem, conferindo ao
seu titular o direito de propriedade.

A sentenca declaratoria apenas solidifica e
tranquiliza a situagdo do possuidor, elevando-o a
condicao de proprietario, conferindo-lhe todos os
atributos legais: a) usar, b) fruir; ¢) dispor e d)
reivindicar (art. 1228, CC).

Portanto, é possivel a regularizagdo dominial
de imdveis que se encontram em situagdo quase
insoliivel pela via convencional, diante das
vedagdes existentes ¢ problemas de regularizagdo
de incorporagoes e loteamentos irregulares.

Os entraves administrativos podem até
impedir a regularizacdo da propriedade pela via
da aquisi¢do derivada, mas ndo o reconhecimento
do dominio, pela via da usucapido, aquisigdo
originaria de aquisicdo da propriedade,
preenchidos os requisitos legais, conforme ensina
o Des. Francisco Loureiro “A usucapido ¢ modo
ndo so de adquirir a propriedade, mas também
de sanar os vicios de propriedade ou outros
direitos reais adquiridos com vicios a titulo
derivado.” (Cédigo Civil Comentado: Doutrina
e Jurisprudéncia, Coordenador Ministro Cezar
Peluso, 1* Edicdo, Editora Manole, p. 1060).

Da mesma forma, ndo ha como se impedir o
processamento e deferimento da aquisi¢do pela
usucapido, em relacdo a metragens inferiores aos
modulos minimos, uma vez que tal exigéncia
ndo esta contida no elenco de exigéncias da
usucapido (dpela¢do Civel. A¢do de Usucapido
Urbana. Area usucapienda em desacordo com
a metragem estabelecida pelo Plano Diretor do
Municipio...”... Irrelevincia. REsp.n® 547250-
PR, Min. Olindo Menezes, 24.06.2015). Convém
lembrar que nada impede a soma dos lapsos,
para completar o tempo necessario a obtencao do
direto, podendo o requerente, ultimo possuidor,
acrescentar a sua posse a de seus antecessores
(art. 1243, CC), em respeito ao principio da
accessio possessionis.

O fato de alguém projetar, vender ¢ nido
regularizar seu  empreendimento  podera
ensejar a providéncias civis e penais contra
seus responsaveis, mas ndo impedir terceiros
adquirentes/possuidores, que preencham os
requisitos basicos (posse mansa, pacifica, continua
e ininterrupta, animus domini ¢ lapso temporal),
de obter a propriedade, como reconhecido
na jurisprudéncia: APELACAO. ACAO DE
USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. Sentenca de
improcedéncia. Inconformismo da demandante.
Consisténcia. Irrelevancia do imovel estar situado
em loteamento irregular. Inexisténcia de obice a
usucapido, como forma de aquisi¢do origindria
da propriedade. Precedentes. Inocorréncia de

diversidade de posse. Possibilidade, ademais, de
a ‘acessio possessionis’ englobar posse de drea
maior da qual destacado imovel usucapiendo.
Anulag¢do da sentenga de improcedéncia, com
determinagdo de prosseguimento do feito até
seus ulteriores termos, o que se justifica diante
da falta de cita¢do das pessoas interessadas e da
falta de oportunidade de realizagdo da instrucdo
processual. RECURSO PROVIDO - APELACAO

N 1001488-25.2016.8.26.0450- TJSP. Rel.
Viviani Nicolau).
Logo, ndo se mostra razoavel impor

condigdes e requisitos que a lei ndo contempla,
competindo apenas o exame do preenchimento
das condigOes prevista na norma legal, a conferir
ao interessado a declaracdo de propriedade,
inclusive para correcdo de vicios porventura
existentes, conforme leciona o Des. Beretta da
Silveira “Usucapido. Condominio. Pretensdo
de o condomino propor ag¢do de usucapido
onde exerce posse, com finalidade corretiva do
registro. Prosseguimento da a¢do ordenado.
Recurso provido”. Apel. n° 392.453-4/7-00, 3*
Camara de Direito Privado, j. em 12.07.2005,
registro n® 00827266. No mesmo sentido
decisdo da Des. Angela Lopes, Apelagdo n.
4004908-75.2013.8.26.0099 —SP ACAO DE
USUCAPIAO — Procedéncia da pretensio —
Irrelevincia de se tratar de drea inferior ao
modulo rural ou de estar situada em loteamento
clandestino — Modo origindrio de aquisi¢do da
propriedade, garantido constitucionalmente —
Autora que adquiriu o imovel daqueles em cujo
nome ele estava transcrito — Hipotese que, em
principio, ndo permitiria a usucapido, bastando
o registro da escritura — Inviabilidade, porém,
do registro, ja que a drea é descrita apenas
como fra¢do ideal, e inferior ao modulo rural
— Hipotese em que a posse da ré ndo é distinta
da posse dos antecessores, de quem ela adquiriu
o imovel — Situagcdo em que ndo é possivel, por
outra via, a regulariza¢do do imovel — Recurso
desprovido.”

CONCLUSOES

s garantias fundamentais, incluindo

o direito de propriedade, sdo

preservadas, mas nao a desidia do
titular do dominio, que voluntariamente optou em
ndo exercitar seu direito de defesa.

A inércia ndo pode ser contemplada, em
prejuizo da paz social, em favor daquele que
pratica os direitos possessorios na sua plenitude,
preenchendo os requisitos legais, merecendo o
reconhecimento do direito de propriedade.



MARIA CECILIA 1SOLDI

INTRODUCAO

s escritorios de coworking sao am-

bientes corporativos compartilhados,

onde o profissional que utiliza o es-
paco fisico (coworker) tem a disposi¢ao nao so6
uma estagdo de trabalho, como também recursos
de escritorio fornecidos pela empresa que explora
a atividade de coworking.

O conceito dos escritorios de coworking (ou
escritorios de espago/uso compartilhado ou co-
laborativo) surgiu nos Estados Unidos em 2005,
com o engenheiro de software Brad Neuberg, que
criou uma comunidade de trabalho com seus ami-
gos, abrindo o local durante o dia para profissio-
nais que desejassem trabalhar e interagir em um
mesmo espaco fisico - como em um escritorio.
Ja no Brasil, os escritorios de uso colaborativo
surgiram em 2009.

No inicio, a ideia dos escritorios de espago
compartilhado era atender pessoas que trabalha-
vam de forma independente, sentiam-se isoladas
(e algumas vezes improdutivas) e ndo desejavam
efetuar gastos e despender tempo para montar, ad-
ministrar € manter um escritorio proprio. Desde
entdo, 0 avango tecnoldgico permitiu que as em-
presas tornassem o trabalho mais flexivel, propor-
cionando aos seus colaboradores maior liberdade
com a possibilidade de realizarem tarefas em lo-
cais fora dos seus espacos fisicos, resultando dai
que os escritorios de coworking atendem hoje ndo
s0 freelancers, profissionais autdnomos e startups,
como também profissionais que mantém relagdo
empregaticia e realizam suas tarefas a distancia.

Desta forma, a utilizagdo de um escritério de
uso compartilhado resolve problemas: (i) de ordem
financeira, para os profissionais que ndo desejam
ter o gasto de criar € manter um escritorio proprio;
(ii) de otimizagdo de tempo, para os profissionais
que desejam focar em seu trabalho, sem se preo-
cupar com a administragdo de um escritorio, e (i)
de sociabilidade, em relagdo aos profissionais que,
sentindo-se isolados fazendo uso de home office,
beneficiam-se da interagdo com outras pessoas em
um ambiente corporativo que, inclusive, pode pro-
piciar a construgdo de uma rede de contatos.

FORMAS DE UTILIZACAO E CON-
TRATACAO

xistem diversos modos de utilizagao de

espaco nos escritorios de coworking,

por exemplo: (i) uma mesa/baia/célu-
la em area comum, em que o espaco de trabalho
esta localizado em uma area de mesas/baias/cé-
lulas compartilhadas, podendo haver, ou nio, a
necessidade de reserva antecipada; (7)) uma mesa/
baia/célula fixa, em que o espaco de trabalho esta
localizado em uma area compartilhada com ou-
tros coworkers, mas o coworker ocupara sempre
a mesma mesa/baia/célula; e (iif) um escritorio
privativo, que consiste em um espacgo fechado/
uma sala exclusiva podendo, ou nio, haver limi-
tagdo do numero de pessoas na sala.

Além dos diversos modos de contratagdo do es-
pago, também sdo infimeras as formas de contratagdo
relacionadas ao tempo a ser utilizado, por exemplo:
horas, dias, meses, ... — tudo definido no contrato.

Todavia, qualquer que venha a ser a forma de
contrata¢dao do espago compartilhado, o forneci-
mento de recursos de escritdrio esta presente, ou
seja, a cessdo de uso do espago fisico esta neces-
sariamente atrelada a um plano de servigos for-
necido pela empresa que explora o escritério de
coworking (“Contratada”).

Mas, vale mencionar que os contratos fir-
mados pelas empresas que exploram os escrito-
rios de coworking e os coworkers (“Contrato de
Coworking”) nao podem ser confundidos com os
contratos de prestacdo de servigos que tém por
objeto alguns servicos de escritorio (sem a cessao
de uso do espago fisico), tais como: atendimento
telefonico personalizado a distancia e permissdo
de utilizagdo de endereco em cartdes de visita e
materiais promocionais.

CONTRATO DE PRESTACAO DE SER-
VICO OU CONTRATO DE LOCACAO DE
IMOVEL URBANQO?

elembrando o conceito de locagdo de
Clovis Bevilaqua, citado na obra de
Maria Helena Diniz! locagdo “(...) é o

'DINIZ, Maria Helena, 2005, Curso de Direito Civil Brasileiro, 21° Edi¢do, 3° volume, Sdo Paulo, Editora Saraiva, p. 258



contrato pelo qual uma das partes, mediante remu-
neracdo paga pela outra, se compromete a forne-
cer-lhe, durante certo lapso de tempo, o uso e gozo
de uma coisa infungivel, a prestagdo de um servigo
apreciavel economicamente ou a execugao de al-
guma obra determinada”.

Do conceito de Clovis Bevilaqua extraimos
trés espécies de locacio:

(i) locagdo de coisas, regida pelos artigos 565
e seguintes da Lei n° 10.406/02 (“Cdédigo Civil”)
ou, conforme o caso, pela Lei n° 8.245/91 (“Lei
de Locag¢@0”), ou ainda por outra lei especial 2;

(i) locacao de servigos, que o Codigo Civil re-
gulamenta, em seus artigos 593 e seguintes, como
prestacdo de servigos, pois, seguindo a tendéncia
do direito moderno, o Cddigo Civil dissociou a
ideia de locagdo de coisa da ideia de locagdo de
servigo, uma vez que nos dias de hoje a expressdo
“locagdo de servigo” é vista como uma expressao
atentatoria a dignidade da pessoa humana; e

(iii) locacdo de obra, caracterizada pelo Co-
digo Civil em seus artigos 610 e seguintes como
contrato de empreitada.

Diante da distancia entre o que € o contrato de
empreitada’ e o que ¢ o Contrato de Coworking,
fiquemos restritos em diferenciar somente o con-
trato de locacdo de coisa e o contrato de prestagdo
de servigos para, entdo, enquadrar o Contrato de
Coworking como um ou outro.

VEJAMOS:

O artigo 565 do Codigo Civil define a loca-
¢do de coisa como o contrato em que “(...)uma
das partes se obriga a ceder a outra, por tempo
determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa ndo
fungivel, mediante certa retribui¢do”, sendo apli-
cavel a Lei de Locagdo quando a coisa cedida for
um imoével urbano.

Ja o contrato de prestacdo de servigos, nas pa-

lavras de Caio Mario da Silva Pereira, € “...0 con-
trato em que uma das partes se obriga para com a
outra a fornecer-lhe a prestagdo de uma atividade,
mediante remuneragio’™.

E fato que nos Contratos de Coworking ha a
cessdo de uso de coisa ndo fungivel (o espaco fi-
sico), o que, isoladamente, o caracterizaria como
locagdo de coisa. No entanto, essa cessdo estd in-
dissoluvelmente atrelada a prestacao de servigos
de escritorio, caracterizada, por exemplo, pela
recepgdo, cabeamento para computador, acesso a
internet, copa, limpeza ¢ manutencao do espago,
além de servigos que, por vezes, sdo cobrados em
separado, como impressdo, copia, telefonia (com
atendimento personalizado, ou ndo), salas de reu-
nido, servigo de copa, direito ao uso do enderego
do escritorio compartilhado em cartdes de visita
e material promocional, uso de armarios/gavetas
com chave etc.

Pelo exposto, os Contratos de Coworking sdo
contratos com duplo objeto (prestacdo de servi-
cos e cessdo de uso de espaco) e, portanto, ex-
trapolam a simples locagdo de imovel urbano,
regulada pela Lei de Locacdo — os Contratos de
Coworking sdo contratos de prestagdo de servigos
com cessdo de direito de uso de instalagdes °.

Alias, os Contratos de Coworking asseme-
lham-se aos contratos firmados entre o hospede e
a empresa exploradora de hotéis, apart-hotéis e ho-
téis-residéncia (“Contratos de Hospedagem”)®. Isto
porque, nos Contratos de Hospedagem, além da ces-
sdo de uso do espaco fisico (configurado pela unida-
de habitacional), também ha a prestagdo de servigos
como limpeza, arrumagdo, recepgao, € outros que
podem ser contratados em separado, como lavan-
deria e conciergerie. Nestes casos a Lei de Locagdo
afasta expressamente sua aplicacdo, conforme seu
artigo 1°, paragrafo tinico, alinea “a”, n°4’.

2 por exemplo, o arrendamento rural, regulado pela Lei n°4.504/64 (“Estatuto da Terra”);

3 apesar de assemelhar-se ao contrato de prestagdo de servigos, o objeto do contrato de empreitada ¢ muito especifico (fazer,
ou mandar fazer, determinada obra, mediante remuneragdo);

4 Pereira, Caio Mario Silva, 2002, Instituicées de Direito Civil, 11° edi¢do, Volume III, Rio de Janeiro, Editora Forense,
pagina 379;

S a aplicac¢do da Lei de Locagdo poderia, em determinadas situagdes, inviabilizar o conceito do coworking, como nas hipéteses
em que a Contratada é a locataria do imével no qual o escritorio de uso colaborativo esta localizado, pois o artigo 21 da Lei
de Locacgdo estabelece que o aluguel da sublocagdo ndo pode exceder ao da locagdo;

¢ Alguns autores argumentam que o Contrato de Hospedagem somente pode ser assim caracterizado se houver permissio do
orgdo competente para tal funcionamento. No entanto, o Tribunal de Justica de Sdo Paulo ja afastou este requisito no Agravo
de Instrumento n° 2214938-26.2016.8.26.0000 — 25 Camara de Direito Privado, Relator Des. Azuma Nishi — data do julga-
mento 15.12.16:

T Art. 1° A locagdo de imével urbano regula - se pelo disposto nesta lei:

Paragrafo unico. Continuam regulados pelo Codigo Civil e pelas leis especiais:

a) as locagoes:

()

4. em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles que prestam servigos regulares a seus
usudrios e como tais sejam autorizados a funcionar;



Diante da similitude entre o Contrato de Hos-
pedagem e o Contrato de Coworking, apesar da
falta de previsdo legal expressa que afaste a apli-
cacdo da Lei de Locagédo, entendemos, por analo-
gia, que tal lei ndo ¢ cabivel.

Porém, mesmo que consideremos a semelhan-
ca entre o Contrato de Hospedagem e o Contrato
de Coworking, entendemos nao ser aplicavel por
analogia ao Contrato de Coworking as disposi-
¢des do Codigo Civil que tratam do penhor legal
sobre bagagem?®. Isto porque, o penhor legal so-
bre bagagem guarda certo carater de “justica feita
com as proprias maos” e, sendo uma das hipote-
ses excepcionais em que o Direito Patrio admite
que o titular do direito exerca a autotutela, ndo
cabe sua aplicagdo por interpretagdo extensiva.

Logo, seja em decorréncia do duplo objeto
dos Contratos de Coworking, seja pela aplicagdo,
por analogia, do disposto artigo 1°, paragrafo tini-
co, alinea “a”, n® 4, da Lei de Locagao, deve ser
afastada a aplicagdo desta.

O CONTRATO DE COWORKING E O CODI-
GO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

endo o Contrato de Coworking um

contrato de prestagdo de servigos (com

cessdo de direito de uso de instala-
¢Oes) questiona-se, entdo, a aplicabilidade da
Lei n° 8.078/90 (“Codigo de Defesa do Consu-
midor”). O artigo 3° do Codigo de Defesa do
Consumidor define fornecedor como “(...) toda
pessoa fisica ou juridica, publica ou privada,
nacional ou estrangeira, bem como os entes
despersonalizados, que desenvolvem atividade
de produgdo, montagem, criacdo, construgio,
transformacao, importagao, exportacao, distribui-
¢do ou comercializagdo de produtos ou prestacao
de servicos.” (grifos nossos).

Ja 0 § 2° do artigo 3° acima citado define ser-
vico como “qualquer atividade fornecida no
mercado de consumo, mediante remuneracio,
inclusive as de natureza bancaria, financeira, de
crédito e securitaria, salvo as decorrentes das re-
lagdes de carater trabalhista.” (grifos nossos)

Como se vé, ao tratar da prestagdo de servigo,
o Codigo de Defesa do Consumidor impde que
o fornecedor do servi¢o desenvolva uma ativida-
de, ou seja, que pratique, de forma habitual, atos
coordenados para uma finalidade especifica. Isto

€ 0 que ocorre com a empresa que explora co-
mercialmente os escritdrios de espagos compar-
tilhados, na medida em que disponibiliza para o
coworker toda a infraestrutura de um ambiente
corporativo, que foi por criado, desenvolvido e
administrado por ela.

Contudo, para aplicagdo do Codigo de Defe-
sa do Consumidor aos Contratos de Coworking,
duvidas podem surgir em relagdo ao enquadra-
mento do coworker (pessoa fisica ou juridica)
no conceito de consumidor trazido no artigo 2°
do Codigo de Defesa do Consumidor, que define
consumidor como “(...) a pessoa fisica ou juri-
dica que adquire ou utiliza produto ou servigo
como destinatario final.” (grifos nossos) Como
se v&, da parte final do texto legal, o que qualifi-
ca a condi¢do de consumidor ¢ ser o destinatario
final do produto ou servigo, pois 0 Codigo de De-
fesa do Consumidor adotou a teoria finalista.

Ocorre que, por vezes, 0 coworker (pessoa
fisica ou juridica) utiliza os espacos compartilha-
dos e os servigos neles oferecidos como insumo
para o exercicio de sua atividade lucrativa - para
o desenvolvimento de uma atividade econdmica,
por exemplo, quando o coworker contrata um pa-
cote de servigos em que também usa, como seu,
o endereco do escritério compartilhado, iden-
tificando-o em seu cartdo de visitas, nele reali-
zando reunides e encontros com clientes. Nestes
casos, do ponto de vista da teoria finalista, ndo
haveria relagdo de consumo entre a Contratada e
0 coworker e, portanto, ndo seria aplicavel o Co-
digo de Defesa do Consumidor.

Porém, a teoria finalista adotada pelo Codigo
de Defesa do Consumidor, vem sendo mitigada
pelo Superior Tribunal de Justica que, em deter-
minadas situagdes, adota a teoria finalista mitiga-
da. Para o Superior Tribunal de Justica a inten-
¢do do legislador consumerista foi conferir uma
posicdo de igualdade entre as partes, assumindo
que em determinadas situagdes a parte contratan-
te, embora ndo seja tecnicamente a destinataria
final do produto ou do servigo, enfrenta a mesma
vulnerabilidade que qualquer pessoa comum en-
frentaria ao celebrar aquele negdcio.

Além disso, na grande maioria das vezes, o
Contrato de Coworking vem sob a forma de con-
trato de adesdo, preparado pelo fornecedor, que
preenche os espagos referentes a identificagdo do
coworker e assinala o pacote de servigos contra-

8 Art. 1.467. Sdo credores pignoraticios, independentemente de convengdo:
1 - 0s hospedeiros, ou fornecedores de pousada ou alimento, sobre as bagagens, moveis, joias ou dinheiro que os seus consumi-
dores ou fregueses tiverem consigo nas respectivas casas ou estabelecimentos, pelas despesas ou consumo que ai tiverem feito;

()



tado, ndo tendo o coworker, via de regra, opor-
tunidade de discutir previamente suas clausulas.
Mas existirdo situagdes em que o Codigo de
Defesa do Consumidor podera ndo ser cabivel,
quer por ndo estar caracterizada a vulnerabilidade
do contratante, quer por ndo se tratar de contrato de
adesdo, quer porque o conceito do escritorio de uso
compartilhado foi desvirtuado em determinada si-
tuagdo. Em resumo, a aplicagdo do Codigo de Defe-
sa do Consumidor devera ser apreciada caso a caso.

CONCLUSAO

conceito do escritorio de uso compar-

tilhado faz parte de uma nova eco-

nomia e estd em consondncia com a
tendéncia de consumo consciente, na medida em
que, se comparados aos escritorios tradicionais:
(i) os escritorios de coworking podem significar
o aumento da eficiéncia da utilizagao dos espagos
urbanos: um mesmo espago pode atender pessoas
em horarios diferentes, reduzindo os periodos em
que um imovel fica ocioso; (ii) podem implicar
menor consumo de energia elétrica, agua, dentre
outros, considerando a equagdo metragem e nu-
mero de ocupantes.

Mas, ¢ preciso ficar atento para que, ao longo
do tempo, o conceito do escritorio de uso cola-
borativo nao se desvirtue para locagdo de imovel
urbano, configurando, por exemplo, a locacao/
sublocagdo de espagos ou salas privativas sem
prestacdo de servigos pela Contratada.

Também existirdo situagdes em que duas ou
mais pessoas dividirdo o custo de um espago co-
mercial (ai incluido o aluguel e outras despesas
de escritorio), alis, diante da velocidade do cres-
cimento da economia compartilhada, ¢ possivel
que a aproximacao destas pessoas se dé em uma

plataforma eletronica semelhante ao Airb&b.
Todavia, o contrato entre estas pessoas, tenha a
aproximacao acontecido, ou nao, em plataforma
eletronica, ndo nos parece ser um Contrato de
Coworking, pois a administragdo do espago sera
realizada pelos usuarios, ndo havendo uma pres-
tagdo de servicos entre eles.

Um ponto de cautela diz respeito aos alvaras/
licengas de uso e funcionamento: as empresas
que exploram os escritorios de coworking de-
vem se atentar ao que dispdem seus respectivos
alvaras/licencas de uso e funcionamento e se a
atividade efetivamente exercida pelo coworker
¢ compativel com tal licenca ou, até mesmo, se
0 coworker deve solicitar um alvara/licenga pro-
prio — em especial, mas ndo se limitando, as hipo-
teses em que o Contrato de Coworking tiver por
objeto uma sala privativa.

Observe-se, por fim, que a concepgao arqui-
tetonica de espago aberto dos escritorios de uso
compartilhado propicia a troca de informacgdes
entre 0s coworkers, assim como possibilita que
conversas sejam ouvidas por estranhos e, dai,
poderdo surgir disputas relacionadas ao sigilo
de informagoes e até mesmo acusagdes de apro-
priacdo indevida de ideias. Desta forma, enten-
demos recomendavel que: (i) os Contratos de
Coworking tragam em seu bojo um codigo de
conduta, a fim de deixar claro que nestas situa-
¢Oes ndo ha qualquer reponsabilidade da Contra-
tada; (i) quando da contratagdo de empregados
e de empresas terceirizadas, a empresa explo-
radora do escritorio de uso colaborativo tenha
por pratica que estas pessoas assinem termos de
responsabilidade e confidencialidade em relagdo
as informacgdes que tenham acesso dentro do es-
critorio de coworking, de forma voluntaria ou
involuntaria.



MELHIM CHALHUB

importancia econdmica e social da

atividade da incorporag@o imobiliaria

tem justificado inovagdes legislativas
destinadas a higidez do negodcio com vistas a
protecdo do interesse da coletividade dos contra-
tantes, notadamente os adquirentes, com énfase
na segregacao de riscos por empreendimento.

Assim ¢é que a Lei n° 10.931/04 introduziu na
Lei n® 4.591/64 os arts. 31-A a 31-F, que permi-
tem a constitui¢do de um patrimonio separado,
de afetacdo, para cada empreendimento, que, por
essa forma, sujeita-se a um regime de incomuni-
cabilidade e de vinculacdo de receitas, pelo qual
o ativo de cada incorporacdo so responde pelas
obrigacdes do seu respectivo passivo.

Cumprida a funcdo da afetacdo, mediante
conclusdo da obra, entrega das unidades aos ad-
quirentes e liquidacdo do passivo da construgdo,
extingue-se o patrimdnio separado e seu resulta-
do sera incorporado ao patriménio geral da em-
presa incorporadora.

Desde entdo, e coerentemente com essa con-
formagao econdmica e juridica, o direito positivo
vem agregando novas normas destinadas a asse-
gurar a preservagdo dos recursos que compdem
o fluxo financeiro de cada empreendimento, com
vistas a satisfacdo das legitimas expectativas do
incorporador e do grupo de credores vinculado a
cada empreendimento.!

Dentre as normas legais mais recentes permi-
timo-nos registrar algumas anotagdes sobre o art.
55 da Lei n° 13.097/15, que protege os adquiren-
tes de imodveis integrantes de incorporagdes imo-
biliarias contra os riscos de evicgdo, ¢ o art. 833,

XII, do novo Codigo de Processo Civil, que torna
impenhoraveis os créditos oriundos das vendas
dos imoéveis integrantes de incorporagdo, vincu-
lados a execucdo da obra.

A Lei n°® 13.097/15 resulta da Medida Pro-
visoria n® 656/2014, cuja Exposicdo de Motivos
revela o proposito de tornar realidade o “princi-
pio da concentrag@o de dados nas matriculas dos
imdveis” nos Registros de Imoveis, nos termos
do art. 54 da proposta legislativa.

Esse proposito ndo chegou a ser alcangado,
mas, ndo obstante, o art. 55 dessa lei contribui
decisivamente para a seguranga juridica dos ne-
gocios de transmissdo ou constituicdo de direitos
reais imobiliarios, notadamente em relacdo ao ad-
quirente de boa-fé no contexto das incorporagdes
imobiliarias e nos loteamentos, ao dispor que a
alienagdo ou oneragdo, pelo incorporador, de uni-
dades integrantes dessas espécies de empreendi-
mento ‘“ndo podera ser objeto de eviccdo ou de
decretacdo de ineficacia”, ressalvada a responsa-
bilidade do empreendedor pelas perdas e danos a
ele imputaveis, decorrentes de sua culpa ou dolo,
bem como a aplicagdo das disposigoes do Codigo
de Defesa do Consumidor.?

A tutela especial assim instituida € justifica-
da pelo alcance econdmico e social das ativida-
des da incorporagédo e do loteamento, e prioriza
a presuncdo da veracidade do registro ¢ da fé
publica, cuja extensdo aos adquirentes ha mui-
to vimos defendendo, visando assegurar a ple-
na eficacia dos seus titulos aquisitivos e afastar
eventuais riscos de ineficacia ou evicgao, tendo
em vista a funcdo protetiva do registro do me-

! Tratamos da matéria em nosso Incorporag¢do Imobilidria, 1 a, 4.ed., Gen-Forense, pp.76/150.,

2 Lei n° 13.097/2015: “Art. 55. A alienagdo ou oneragdo de unidades autonomas integrantes de incorporag¢do imobilidria,
parcelamento do solo ou condominio edilicio, devidamente registrada, ndo podera ser objeto de evic¢do ou de decretagdo de
ineficacia, mas eventuais credores do alienante ficam sub-rogados no pre¢o ou no eventual crédito imobiliario, sem prejuizo
das perdas e danos imputadveis ao incorporador ou empreendedor, decorrentes de seu dolo ou culpa, bem como da aplicagdo
das disposigoes constantes da Lei n°8.078, de 11 de setembro de 1990.”



morial da incorporag@o ou do loteamento.’

Trata-se de principio tipico dos registros pu-
blicos, que, como anota Eduardo Socrates Casta-
nheira Sarmento Filho, diz respeito ao valor que
deve ser dado ao contetudo do registro em face de
terceiro que confiou nas informagdes constantes
no folio real: “em termos praticos, cuida de solu-
cionar a dificil questdo de estabelecer quem me-
rece protecdo prioritaria: o verdadeiro titular do
dominio ou o adquirente do imdvel que, estando
de boa-fé, efetuou a compra confiando na infor-
macao contida no registro imobiliario”.*

E nesse mesmo sentido a doutrina de Afranio
de Carvalho em relagdo a preservacao dos direi-
tos do adquirente na aquisi¢do a non domino, em
atencdo a teoria da aparéncia que ampara a boa-fé
do adquirente: “se o alienante ndo ¢ o verdadeiro
proprietario e a lei legitima a aquisig@o pelo ter-
ceiro de boa-fé, fa-lo no intuito de proteger a boa-
-fé do adquirente, a bem da circulagdo imobilia-
ria, em cujo interesse ndo cogita de indagar se o
imovel pertencia a parte contraria ou a terceiro”.’

A norma do art. 55 tem como pressuposto a
prévia publicidade decorrente do arquivamento
do Memorial de Incorporagdo ou de Loteamento
no Registro de Imodveis, que tem entre suas fun-
¢des a de demonstrar a regularidade da titulacao
do empreendedor sobre o terreno e sua capaci-
dade de contrair obrigagdes e dispor dos imoveis
integrantes do empreendimento.

Embora o simples acesso aos elementos inte-
grantes do Memorial de Incorporagdo nao traduza
presuncdo de inexisténcia de risco de evicgdo ou
de fraude na aquisi¢ao do terreno, os documentos
dados a publicidade fornecem aos interessados
elementos para aferi¢do da seguranca juridica
da oferta publica realizada pelo incorporador ou
pelo loteador.

Merecem atencao certos aspectos limitadores
do campo de aplicagdo da norma do art. 55.

Em primeiro lugar, a protecdo assim confe-
rida aos adquirentes ndo importa em supressao
da garantia daqueles que, em razdo da evicgdo
ou da ineficacia, tenham se tornado credores do
alienante, pois estes se sub-rogam no prego ou
nos créditos oriundos das vendas das unidades do
empreendimento.

Além disso, o mesmo art. 55 da Lein® 13.097
ratifica a responsabilidade do empreendedor pela
indenizagdo das perdas e danos a que a evicgdo
ou a ineficacia da aquisigdo do terreno vierem a
dar causa, ao dispor que a sub-rogacdo daqueles
credores se efetiva “sem prejuizo das perdas e
danos imputaveis ao incorporador ou empreende-
dor, decorrentes de seu dolo ou culpa”.

Em relacdo a incorporag@o imobiliaria, a sub-
-rogagdo a que se refere esse dispositivo sujei-
ta-se as limitagoes decorrentes da conformagéo
natural de cada empreendimento como unidade
econdmica auténoma, dependente de sua propria
capacidade de gerar as receitas necessarias a rea-
lizagdo do seu objeto, correspondente a execucao
da obra, liquidagdo do passivo da incorporagdo e
apropriacao do resultado pelo incorporador.

Importa também ter presente que a protecao
contra os riscos de evic¢do e de ineficacia diz res-
peito a constituigdo de direitos reais ¢ as aliena-
¢oes contratadas pelo incorporador ou pelo lotea-
dor, e ndo as eventuais revendas realizadas pelos
adquirentes ou aos direitos reais que estes vierem
a constituir.

Esses e outros aspectos recomendam seja a
sub-rogagdo de que trata esse dispositivo inter-
pretada cum grano salis, em articulagdo com o
conjunto de normas que privilegia a segregacdo
de riscos de cada incorporag@o imobilidria, vistas
a realizagdo da sua fungdo econdmica e social.

Outra inovacdo legislativa de extraordina-
rio alcance econdmico e social é o art. 833, XII,
do Codigo de Processo Civil de 2015, que tor-
na impenhoraveis os “créditos oriundos de alie-
nacdo de unidades imobiliarias, sob o regime de
incorporagdo imobiliaria, vinculados a execugdo
da obra™, preservando, assim, os recursos desti-
nados a construcdo e a liquidag¢ao do respectivo
passivo, de modo a assegurar a realizagdo do pro-
grama contratual.

A regra da impenhorabilidade tem como
pressuposto o fato de o capital necessario a con-
secugdo da incorporagdo provir das vendas das
unidades que compdem seu proprio ativo e ser
limitado pelo potencial desse ativo. Assim, sendo
a realizag@o da incorporacdo dependente de suas
proprias forcas, a impenhorabilidade visa a pre-

3 CHALHUB, Melhim, Direitos Reais. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2. ed., 2014, p. 84-86.

4 SARMENTO FILHO, Eduardo Socrates Castanheira, Direito Registral Imobiliario. Curitiba: Jurud, 2013, p. 61.

> CARVALHO, Afranio de, Registro de Iméveis. Rio de Janeiro: Forense, 4. ed., 1998, p. 177.

¢ Cédigo de Processo Civil (Lei n®13.105/2015): “Art. 833. Sdo impenhoraveis: (...); XII — os créditos oriundos de alienag¢do
de unidades imobiliarias, sob regime de incorporagdo imobiliaria, vinculados a execug¢do da obra”.



servagdo do fluxo financeiro assim constituido.

O tratamento da matéria no ambito do proces-
so de execucdo reforca a seguranga juridica pro-
piciada pela afetagdo patrimonial e reflete com
fidelidade a norma de direito material do § 6° do
art. 31-A da Lei n° 4.591/64, segundo o qual “os
recursos financeiros integrantes do patriménio de
afetacdo serdo utilizados para pagamento ou reem-
bolso das despesas inerentes a incorporagao”.

De outra parte, a impenhorabilidade esta estrei-
tamente vinculada ao § 8° do mesmo art. 31-A, que
limita a vinculagdo das receitas ao quantum neces-
sario a execucdo da obra ao excluir do patrimonio
de afetacdo “os recursos que excederem a impor-
tancia necessaria a conclusdo da obra (art. 44), con-
siderando-se os valores a receber até sua conclusiao
e, bem assim, 0s recursos necessarios a amortizag¢ao
do financiamento da construgdo, se houver.”

A impenhorabilidade ndo se limita aos créditos
vinculados as incorporagdes submetidas ao regime
juridico da afetagdo, pois o CPC a instituiu como
norma geral, incidente sobre os créditos oriundos
das vendas de imodveis integrantes de toda e qual-
quer incorporagdo imobiliaria, afetada ou ndo.

Limita-se a impenhorabilidade, entretanto,
ao montante de créditos necessario a0 pagamen-
to das obrigagdes correspondentes a construgio,
dispondo nesse sentido o art. 833, XII, do CPC
que o objeto da impenhorabilidade sdo os crédi-
tos “vinculados a execu¢do da obra.”

Por outro lado, os termos em que ¢ instituida
a impenhorabilidade — “créditos (...) vinculados a
execugdo da obra” —, salvo melhor juizo, impor-
tam em reconhecimento, pelo CPC, da existéncia
de um regime de segregacdo de riscos e de vin-
culagdo de receitas para a atividade da incorpo-
racdo imobiliaria, que subsiste independente das
normas especiais dos arts. 31-A a 31-F da Lei n°
4.591/64.

E, efetivamente, a limitacdo da impenhora-
bilidade aos créditos “vinculados a execucdo da
obra” conforma-se a racionalidade econémica da
atividade da incorporacgdo imobiliaria, constituin-
do norma cuja efetividade tem extraordinario al-
cance econdmico e social.

As inovacdes legislativas aqui referidas
amoldam-se a fungdo social e a racionalidade

econdmica da atividade da incorporagdo imobi-
liaria, seja ao garantir o direito individual do ad-
quirente ante o risco de evicgdo e de ineficacia
da aquisi¢do do terreno onde sera implantado o
conjunto imobiliario, seja ao priorizar, pela im-
penhorabilidade, o interesse da coletividade dos
contratantes.

Sdo normas que se agregam as disposi¢oes da
Lein®4.591/64 ¢ demais diplomas legais que dis-
pdem sobre essa atividade, com os quais formam
um conjunto normativo dotado de mecanismos
destinados a assegurar a consecucdo do objeto da
incorporagdo, com a consequente satisfagdo das
legitimas expectativas dos contratantes.

O proposito destas anotagdes ndo € outro se-
ndo suscitar reflexdo sobre algumas das situacdes
nas quais essas normas incidem.

E o caso, por exemplo, da eventualidade de
penhora sobre o produto da cobranga dos créditos
oriundos da comercializa¢do das unidades imobi-
lidrias do empreendimento, para atender a exigi-
bilidade de restitui¢do, pelo incorporador, de par-
te das quantias pagas em promessa de venda que
veio a ser resolvida por inadimplemento da obri-
gacdo do promitente comprador. De acordo com
a Sumula 543 do Superior Tribunal de Justica,’
essa restitui¢do deve ser feita imediatamente pelo
incorporador.®

Entre as questdes suscitadas por essas inova-
coes legislativas esta a defini¢ao dos termos em que
a aplicacdo da Sumula 543 se harmonizara com a
regra do art. 833, XII, do CPC, pois, enquanto a
norma processual cria uma espécie de stay period
de impenhorabilidade, que perdura durante a obra
e até que seja liquidado o passivo da construcéo, o
enunciado da Stmula torna exigivel a restituigdo
independente do estagio em que se encontre o em-
preendimento — se em fase de construcdo ou se ja
concluido e liquidado seu passivo.

Outra relevante questdo que se coloca diz
respeito a definigdo da extensdo e do limite do
direito subjetivo do credor a que se refere o art.
55 da Lei n° 13.097/15, ou seja, aquele que, em
razdo de agdo judicial que reconheceu a evicgdo
ou declarou a ineficacia da aquisi¢do do terreno
onde esta sendo edificado o conjunto imobiliario,
ficar sub-rogado nos créditos imobiliarios oriun-

7 Permitimo-nos remeter ao nosso artigo A promessa de compra e venda no contexto da incorporagdo imobilidaria e os efeitos
do desfazimento do contrato, Revista de Direito Civil Contempordneo, v. 7, abril-junho 2016.

8 Sumula 543 do STJ. “Na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de imével submetido ao Codigo
de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢do das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente,
em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa

>

ao desfazimento.’



dos das vendas dos iméveis em construgdo. Na
medida em que parte desses créditos compoe o
conjunto dos créditos que, em virtude do regime
de incomunicabilidade e de vinculacdo de recei-
tas (Lei n° 4.591/64, § 6° do art. 31-A de CPC,
art. 833, XII), é necessario definir os termos em
que serdo conciliados o interesse do credor sub-
-rogado e o dos titulares dos créditos vinculados a
constru¢do, entre os quais sobreleva o dos adqui-
rentes, a cujo pagamento € direcionado o produto
da cobranga do prego de venda.

Essas e outras questdes relacionadas a pro-
tecdo da coletividade dos contratantes de uma

incorporagdo imobilidria, notadamente os ad-
quirentes, reclamam redobrado esfor¢o do apli-
cador do Direito em busca do ponto de equili-
brio que assegure a satisfagdo dos direitos dos
seus diferentes credores, com a atengdo voltada
para a conformacdo da incorporagdo imobilia-
ria como uma unidade econdmica auténoma
dependente de suas proprias forgas, sendo essa
arazao pela qual a satisfacdo da totalidade des-
ses direitos depende da estabilidade do fluxo
financeiro do empreendimento e da observan-
cia do direcionamento definido pelo direito po-
sitivo.
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novagcio ¢ a palavra do momento! E not6-

rio que a sociedade esta evoluindo e mo-

dificando por completo seu modo de atuar
por conta da influéncia da tecnologia e das no-
vas praticas dai decorrentes. A questdo é que tais
mudangas estdo se mostrando rapidas, abruptas
e ainda bastante incertas deixando todos perple-
xo0s ¢ impondo ao setor empresarial providéncias
ageis e estratégicas para garantir a perpetuacao de
seus negocios, sejam estes, de qualquer natureza.

O ambiente da rede mundial de computado-
res e suas ferramentas permitem a disseminagdo
da informag¢do de maneira imediata e precisa em
qualquer lugar do planeta. Por esta razao, profis-
sionais que tinham como trunfo a informagéo, a
exemplo, advogados, corretores de iméveis, entre
tantos outros, agora precisam repensar suas ativi-
dades de modo a criar novos modelos de valores.

E certo ainda que essa avalanche de contetido
que estd a mao de qualquer individuo associada
com a frenética vida social e profissional des-
ses tempos, conduzem as pessoas a um senso de
urgéncia e de impaciéncia generalizados. Desta
vontade de ter tudo o que se deseja de maneira
imediata, o autosservigo vem se apresentando
como mais conveniente. Isto, pois, quer se ter so-
mente aquilo almejado, em determinada medida,
no momento em que se busca, sem ter necessa-
riamente que sair do lugar, ou seja, de maneira
remota, muitas das vezes.

Em resumo, o comportamento humano esta
se modificando profunda e velozmente ¢ com
isso, todas as interacOes sociais também. Novas
profissdes nunca antes concebidas surgirdo num

futuro proximo enquanto que muitas outras tao
conhecidas e tradicionais irdo desaparecer. E as-
sim os clientes, enquanto da natureza humana,
impde as empresas um imprescindivel movimen-
to pela busca da transformagdo ¢ modernizagio
na maneira de atuar.

Na atualidade, os mais agressivos concorren-
tes ndo sdo os pares do mercado, como se via an-
tigamente, mas sim, inumeros individuos que tem
novas ideias, geralmente baratas e simplificadas,
que impactam atividades ja oferecidas no merca-
do de maneira muito “disruptiva”.!

Por estas razdes, para entender estas mudan-
cas ¢ na intencdo de promover a indispensavel
inovagdo em seus proprios negocios, executivos
de todo o mundo, das mais diversas areas, bus-
cam experiéncias de imersdo, sejam em empre-
sas, universidades ou ainda cursos no Vale do
Silicio.?

No livro Digital Vortex® s@o elencadas as ati-
vidades que primeiro irdo sofrer os impactos des-
sa nova cultura, sendo que servigos aparecem em
oitavo lugar e o mercado imobiliario em décimo
segundo, o que nos faz crer que inexoravelmente
os setores de administragdo de locagdo e de cor-
retagem ja estdo gravitando no Vortex, tanto que
ja se sente os efeitos da tecnologia no seu modo
de ser.

E se, o primeiro passo para este movimento
disruptivo ¢ a digitalizagdo, nunca as empresas do
setor buscaram tanto por solugdes de tecnologia
para ingressar neste mundo. Os recursos sdo dos
mais diversos e compreendem desde a questdo
do marketing, passando pelo controle do funil de

10 termo “disruptivo” foi utilizado pela primeira vez para designar este fenémeno, em 1995, por Clayton M. Christensen,
professor de Harvard em seu artigo “Disruptive Technologies: Catching the Waves” publicado na Harvard Business Review

73. n.1 (January-February 1995).

2.0 Vale do Silicio é o principal polo mundial de inovagdo e tecnologia situado nos EUA ao Sul da Baia de Sdo Francisco, no

Norte da California.

3 Digital Vortex: How Today's Market Leaders Can Beat Dispuptive Competitors at their own game. By Jeff Loucks. Andy No-
rohna. Michael R. Wade. James Macauley. DBT Data Center Press. 2016.



vendas, aplicativos direcionados aos clientes para
autosservico, inteligéncia artificial, at¢ mesmo a
contratacdo digital seja da locacdo ou de suas ga-
rantias.

Alocagdo € um tipo contratual legalmente es-
tabelecido, pelo qual alguém oferece a outrem, o
uso de um bem mediante a contraprestagao do pa-
gamento. Este estudo restringe-se ao aos ajustes
de vontade desta natureza que tenham por objeto
um imoével.

Tal contrato, enquanto do género negocio ju-
ridico, nos termos do artigo 104 do Codigo Ci-
vil, requer para sua validade que seja praticado
por agentes capazes, tenha objeto licito, possivel,
determinado ou determinavel celebrado de forma
prescrita, ou ao menos, nao defesa em lei.

A locagdo de imdveis por sua vez, ¢ matéria
regulamentada pela Lei n® 8.245/91 e suas alte-
ragdes, mais conhecida por “lei do inquilinato”,
sendo que esta ndo impde, a principio, qualquer
formalidade a sua celebragdo. Diz-se a princi-
pio, pois alguns direitos, como o de sequela pela
inobservancia da preferéncia do locatério para a
aquisi¢do do imovel, dependem do registro*, mas
de qualquer maneira ndo se relacionam com o
aperfeicoamento do contrato propriamente dito.
Mais do que isto, referido texto legal, em algu-
mas passagens, a exemplo no art. 47 que trata da
denuncia vazia, aponta expressamente a locagao
celebrada verbalmente, isto ¢, sem qualquer for-
malidade.

Destarte, basta para a locagdo o ajuste da de-
claracdo de vontades® de parte a parte para que
esta se estabeleca e passe a produzir efeitos. Isto
significa dizer, que nenhuma outra formalidade
se requer para tanto, nem mesmo a tradicdo da
coisa, isto ¢ a entrega da posse do imovel que é
representada pelas chaves, dada a sua natureza
consensual.

Neste aspecto ¢ importante ressaltar a bri-
lhante a ligdo do professor Antonio Junqueira de
Azevedo, no sentido de que apesar de sua extre-
ma importancia, ndo sdo apenas as manifestagoes
de declaragdes de vontade pura e simples que
produzem o negocio juridico, estas devem ser
qualificadas por certas circunstincias que a visdo

social lhes compreendam como dirigidas a produ-
zir efeitos juridicos.®

Por 6bvio que a sociedade e sua visdo devem
ser contextualizadas ao tempo, costumes, enfim
as praticas e consciente coletivo de dado momen-
to histdrico.

Inobstante a falta de exigéncia de formalidade
para a celebragdo deste contrato, a verdade € que
a forma escrita traz muito mais seguranga juridi-
ca as partes, além de permitir o estabelecimento
de prazo, a fixagdo de penalidades especificas ao
descumprimento de obrigagdes, abatimento de
aluguel para a realizagdo de benfeitorias cuja per-
manéncia podera ser exigida ao final da locagao,
entre inimeros outros ajustes. Por isso, atualmen-
te tém sido cada vez mais raras as locac¢des ver-
bais.

E nesta linha de raciocinio, para se estabele-
cer um contrato escrito, necessariamente se preci-
sara de um documento. Mas o que é documento?

Nos termos do artigo 225 do Codigo Civil,
“as reprodugdes fotograficas, cinematogra-
ficas, os registros fotograficos, e em geral
quaisquer outras reproducdes mecanicas
ou eletronicas de fatos ou de coisas fazem
prova plena destes, se a parte, contra quem
forem exibidos nao lhes impugnar a sua
exatiddo.” E o Codigo de Processo Civil
atualizado, em seu artigo 411, por sua vez,
prevé que: “consideram-se auténticos os
documentos quando o tabelido reconhecer
a firma do signatario; a autoria estiver iden-
tificada por qualquer meio legal de certifi-
cacdo, inclusive eletrénico nos termos da
lei; ou ainda, quando ndo houver impugna-
¢do das partes contra quem foi produzido o
documento”.

Se o mundo por enquanto ¢€ hibrido, no sentido
de que ainda se constata a presenga A Medida Pro-
visoria 2200-2 de 24 de agosto de 2001 e que ainda
permanece em vigor, abriu as portas para que docu-
mentos eletronicos passassem a ser acolhidos pelo
ordenamento juridico patrio ao estabelecer que as
declaracdes constantes em documentos eletronicos

4 Caso ndo haja o registro a consequéncia pela inobservincia deixa de ter cardter de direito real e apenas restringe-se a
indenizagdo por eventuais perdas e danos, desde que estas sejam atuais, certas e efetivas.
> Art. 107 do Cédigo Civil: “A validade da declaragdo de vontade ndo dependerd de forma especial, sendo quando a lei

expressamente exigir.”’

¢ AZEVEDQO, Antonio Junqueira de Azevedo. Negocio Juridico. Existéncia. Validade e Eficdcia. 4° ed. Sdo Paulo. Sarai-

va:2002. P.



celebrados nos seus moldes, seriam consideradas
como documentos publicos ou particulares, e aqui
pede-se vénia para repetir a redundancia legal, e,
portanto, validos enquanto tal.

E os incisos de seu artigo 10 foram além, ao
atribuir presungdo de veracidade as declaragdes
emitidas mediante processo de certificacdo digi-
tal ICP — Brasil ou ainda permitindo que outras
formas de comprovacdo de autoria e integridade
fossem também utilizadas pelas partes desde que
estas admitissem como validas, aceitando-as.

Portanto, assim restou estabelecida uma dis-
tingo entre assinatura digital, aquela emitida me-
diante o processo de certificagdo e que tem um
grau maior em nivel de seguranga, pois goza de
presuncdo legal, e, a assinatura eletronica que ¢é
aquela produzida por outras formas.

A partir de entdo, permitiu-se que documen-
tos escritos tivessem outro tipo de suporte além do
papel, em especial o eletronico, sem que com iSO
se perdesse seguranga. Tanto é assim, que desde
2011 a Receita Federal ndo recebe mais declara-
¢oes fisicas e desde 2016 a Justica Estadual de Sao
Paulo ndo recebe mais processos em papel’, sen-
do todas as peti¢Oes e sentengas assinadas digital-
mente. Tais fatos, que sdo apenas exemplificativos,
demonstram a troca do suporte para o digital, ndo
traz inseguranga. Muito pelo contrario, os rastros
eletronicos deixados pelos operadores sdo passi-
veis de pericias muito mais eficientes.

Contudo, deve atentar-se para a necessidade
de preservacdo: da integridade, conferindo ao
documento eletrénico um carimbo do tempo su-
jeito ao observatorio nacional que demonstra que
o documento foi produzido em determinado mo-
mento, que ndo foi alterado desde entdo ou subs-
tituido por outro; e, da autenticidade, atribuindo a
assinatura a determinada pessoa especifica.?

Quando se trata da autenticidade, quando néo
utilizado o certificado digital, outras ferramentas
estdo a disposicao dos contratantes e intermedia-
dores e que também podem ser atribuidos graus
de seguranca. O ideal € que a assinatura esteja
vinculada a algo que s6 a pessoa saiba, como uma
senha, algo que s ela tenha, a exemplo um token,
e algo que so ela seja, como um reconhecimento
biométrico. A combina¢do de mais de um fator ¢

o tipo deles, atribui a determinado rastro digital,
maior ou menor certeza quanto a autoria.

Considerando-se aquele senso de urgéncia e
a simplificagdo da sociedade atual, inicialmente
ventilados, os moldes burocraticos até entdo prati-
cados pelas imobiliarias para estabelecer locagoes,
mediante morosas analises cadastrais e estabele-
cimento de garantias, confec¢do de varias vias de
instrumentos contratuais escritos que deveriam ser
assinados e ter suas firmas reconhecidas, parece
ndo fazer nenhum sentido. Nao atendem os novos
anseios sociais. Mais do que isto, ndo permitem as
empresas do setor a necessaria digitalizagdo para
poder inovar, reinventando-se, como maneira de
gerar novo valor ao seu proprio negocio.

Se o mundo por enquanto é hibrido, no sen-
tido de que ainda se constata a presenca de “pes-
soas analogicas”, ou seja, ndo tdo afeitas a tec-
nologia e que ainda sentem seguranca no papel,
num futuro proximo, este deixara de ser assim,
diante da juventude altamente vinculada a esta
forma de interagdo social.

Assim, a contratacdo eletronica da locagdo ¢é
mais do que possivel, revelando-se uma medida
que se impde para as empresas que pretendem
perpetuar os seus negocios neste futuro ja tdo pro-
ximo, na realidade, que ja da sinais no presente.

O direito que tem por fungdo precipua a pa-
cificagdo social, deve atender aos anseios da so-
ciedade a que se destina, considerando assim, sua
pratica e modos de interagdo em determinado
tempo, dando as respostas necessarias e eficazes.

Como a sociedade atual ja pratica muitos
contratos eletronicos, seja quando baixa aplica-
tivos em seus dispositivos moveis, seja quando
compram pela “internet”, entre outros, a questdo
da qualificacdo das declaragdes de vontades desta
maneira manifestadas como aptas a produzir efei-
tos juridicos pela visdo social, resta superada.

E neste sentido ja se manifestou o Tribunal de
S&o Paulo® em julgamento:

“Ademais, as transagdes modernas que exi-
gem celeridade ao contratar, sobretudo ser-
vicos de metadados, ndo necessitam mais
de contratos firmados pelas partes para que
seja comprovada a existéncia da relaco ju-
ridica.

7 https://www.conjur.com.br/2016-fev-25/tj-sp-primeira-corte-estadual-grande-porte-100-digital
8 Ligdo ressaltada por Caio Cesar Carvalho de Lima advogado especialista em direito eletronico em palestra proferida no X
Simposio de Direito Imobiliario da AGADIE em 18 de agosto de 2017, na qual concluiu pela possibilidade da contratacdo

eletrénica da locagdo.

9 TJSP. 21“Cam. APEL.N°: 1021558-42.2016.8.26.0554 Rel. Des. Maia da Rocha. j. 26/07/2017



Apenas permanece tal figura quando ha pre-
ceito legal para que o ato seja revestido de de-
terminada formalidade, como, por exemplo, a
compra de um imével.

De regra séo firmados via telefone, web ou
celular, sem uso de papel. Atualmente ou-
tras figuras podem comprovar a existéncia
de relag@o juridica entre as partes, como
telas de computador, extratos ou relatorios
impressos a partir de seus registros que,
alias, hoje, representam os antigos arquivos
contabeis ou documentais.

O apelado ndo impugnou adequadamente
os documentos juntados pelo banco. Ja os
documentos acostados com a contestagdo
demonstram a pactuagio do seguro de vida

e a licitude da sua cobranga, portanto ndo
ha que se cogitar em restituicao de qualquer
valor e muito menos de ocorréncia de dano
moral.”

Apesar de ndo ter se localizado ainda um pre-
cedente que versasse especificamente aos contra-
tos eletronicos de locagdo, certamente tal racioci-
nio juridico lhes seria aplicado, mutatis mutandis.

Posto isto, quanto mais larga a escala do uso
da contratagdo das locagdes em suporte eletroni-
co, que enfatiza-se ja € acolhida pelo ordenamen-
to juridico, a maturagdo dos métodos passara a
lhe conferir ainda maior seguranca juridica.

O real risco € ndo aderir a0 movimento de inova-
¢ao diante das céleres e profundas mudancas que ocor-
rerdo num futuro mais proximo do que se imagina.



OLIVAR VITALE

Lei n® 13.465/17 criou importantes

inovagdes no direito imobiliario bra-

sileiro. Dispondo sobre Regulariza-
¢do Fundiaria Urbana, dentre outras matérias, a
lei buscou tutelar situagdes verificadas no dia a
dia da popula¢ao, adequando as previsdes legais
sobre a matéria ao cenario fundiario atual. Essa
atualizagdo legislativa deve ser aplaudida. Con-
forme a licdo de Orlando Gomes: “a estrutura
JSundiaria brasileira suscita legitima demanda de
transformagdo e reforma. A alteragdo na formu-
lagdo teorica se adiciona a mudan¢a na aplica-
¢do prdatica dos preceitos legais. A valoriza¢do
da terra como bem socialmente util faz emergir
uma fun¢do que ndo se resume d Cconfiguracao
tradicional. Préprio é outro tempo"”.

Como amplamente temos defendido em even-
tos e palestras a respeito da Lei n® 13.465/17, por
mais dificil que seja reconhecer que os imodveis
irregulares ndo seguirdo o regramento até¢ entdo
existente para se tornarem regulares, fato é que
a situacdo da populacdo brasileira necessita de
uma transformacdo. Entre utopicamente exigir
os requisitos legais ndo preenchidos devidamente
por décadas no que toca a habitagdo ou elaborar e
aplicar na pratica uma nova legislagdo que objeti-
vamente regularize o até entdo ilegal, trazendo a
populagdo do limbo para a legalidade, sem duvi-
da ficamos com a segunda opcao.

Nessa esteira, das tantas importantes inova-
¢oOes da Lei n° 13.465/17, destaca-se a criagdo do
Direito Real de Laje, entendido sumariamente
como a possibilidade de coexisténcia de duas ou
mais unidades imobiliarias auténomas, sobre o
mesmo local, sem o compartilhamento do terreno.

A exposi¢do de motivos da MP 759/16, que
antecedeu a lei em comento, resumiu 0s iniciais
propositos do Direito de Laje: “A criagdo de um

novo direito real, a ser inserido no rol do art.
1.225 do Codigo Civil de 2002, denominado Di-
reito de Laje, sobremaneira util a regularizagdo
fundiaria de favelas?”. A importancia do instru-
mento ¢ constatada ao se identificar o universo
abrangido por essa nova possibilidade. A esse
respeito, o Instituto Brasileiro de Geografia e Es-
tatistica (IBGE) apontou no censo de 2010 cerca
de 11,42 milhdes de pessoas morando em fave-
las, palafitas ou outros assentamentos irregulares?
e a Laje, também conhecida como “puxadinho”,
¢ notoriamente das praticas mais comuns nessas
ocupacoes.

O Direito de Laje ¢ um novo direito real, ago-
ra previsto no artigo 1.225 do Codigo Civil, que
se presta a tutelar direitos oriundos de um bem
corpéreo, imobiliario, urbano ou rural. Confere
ao titular de uma laje o direito de construir ou
deter a construgdo existente sobre coisa alheia.

Trecho de um dos primeiros estudos sobre a
matéria, de autoria de Carlos Eduardo Elias de
Oliveira, ajuda a desenhar a figura desse novel
instituto: “Na forma como foi redigido o Codi-
go Civil nesse ponto, o direito real de laje ¢ uma
especie de direito real de propriedade sobre um
espago tridimensional que se expande a partir da
laje de uma construgcdo-base, seja em diregdo as-
cendente ou a partir do solo dessa construgdo em
dire¢do subterranea. Esse espago tridimensional
formara um poliedro, geralmente um paralele-
pipedo ou um cubo”.?

O proprietario de um imovel, seja ele publico
ou privado, podera ceder seu sobressolo ou sub-
solo para que nele terceiro erija e/ou mantenha
unidade distinta da sua. Nos termos do caput do
artigo 1.510-A do Codigo Civil: “O proprietario
de uma constru¢do-base podera ceder a superfi-
cie superior ou inferior de sua constru¢do a fim

1 GOMES, Orlando. Direitos Reais. Editora Forense. 2012. 21¢ edi¢do. fis 8.
2 Exposi¢do de motivos Medida Provisoria 759/2016, disponivel em: http.://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-

2018/2016/Exm/Exm-MP%20759-16.pdf

3 https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/2012-agencia-de-noticias/noticias/15700-dados-do-censo-2010-mostram-11-4-milho-

es-de-pessoas-vivendo-em-favelas.html

4 DE OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias. DIREITO REAL DE LAJE A LUZ DA LEI N° 13.465, DE 2017: nova lei, nova her-
menéutica. Senado Federal. 2017. Disponivel em: https://wwwl2.senado.leg.br/publicacoes/estudos-legislativos/tipos-de-es-

tudos/textos-para-discussao/td238



de que o titular da laje mantenha unidade distinta
daquela originalmente construida sobre o solo.”

A institui¢ao de um Direito Real de Laje abre
matricula individualizada para cada Laje insti-
tuida, conforme altera¢do introduzida no artigo
176, § 9°, da lei de Registros Publicos (6.015/73).
A abertura da matricula ¢é feita pelo Registro de
Imoéveis mediante requerimento do titular da Laje
com anuéncia expressa do proprietario da cons-
trugdo-base em planta com memorial descritivo
do imoével ou, ainda, pelo proprio detentor da
construgdo-base se ainda ndo houver terceiro de-
tentor do direito de laje, previamente a constru-
¢do desta, por exemplo.

Também sera averbada na matricula da cons-
trugao-base a concessao da cada Laje. Tem-se, as-
sim, que em toda construgdo-base restardo aver-
bados os direitos de laje a ele correlatos. E cada
matricula referente a laje fara mengdo a cons-
trugdo-base. Uma vez instituida a concessdo do
Direito Real de Laje, com abertura de matricula
individualizada para unidade, seu titular podera
dela usar, gozar e dispor, sendo responsavel, in-
clusive, pelos encargos e tributos incidentes sobre
o seu imovel.

O Direito Real de Laje ndo se limita ao que
esta acima de uma construgdo, ndo abrangendo
apenas o espago aéreo ou sobressolo de um imo-
vel, mas também seu subsolo, desde que tomados
em proje¢do vertical. Esse um ponto importante.
O direito de laje exige a projecao vertical. Se a
construgdo se der sob ou sobre o terreno, direta-
mente, sem que haja a construgdo-base a ela aco-
plada, ndo ha que se falar em direito de laje.

Outra grande novidade € que pode ser ins-
tituido em imovel publico, como por exemplo,
estacoes de metrd, trem, linhas férreas, parques,
dentre outros, tudo visando ao desenvolvimento
urbano, o lazer da populagdo e a prestigiada mo-
bilidade urbana.

Ha que ser criado por ato bilateral, oneroso
ou ndo (venda e compra, permuta, doagdo, den-
tre outros), ou ainda por usucapido, heranga ou
decisdo judicial (caso de divércio ou extingdo de
condominio, por exemplo).

Importante, para melhor defini-lo, diferenciar
a convivéncia em que ha Direito Real de Laje de
um Condominio Edilicio. Inobstante o fato de am-
bos os institutos apresentarem a estrutura de unida-
des auténomas coexistindo em um mesmo terreno,
no caso da Laje ndo ha registro de instituicao de
condominio, nem tampouco exigéncia de conven-
¢do de condominio ou defini¢do de quadro de areas
definindo as privativas e comuns.

Nessa linha, e como item fundamental a defi-
nir o que ¢ o direito de laje, e todo seu carater de
ineditismo, ndo ha atribuigao ao titular da Laje

de parte ou fracdo ideal de terreno ou definicdo
de sua participagdo proporcional em areas ja
edificadas. Inovando no direito civil brasileiro,
tem-se um imével, com matricula propria sem
deten¢do de dominio direto do terreno.

Nao ha, portanto, relacdo de condominio entre
os proprietarios de um mesmo edificio, no caso
do Direito de Laje. Ainda assim, o artigo 1.510-C
do Cddigo Civil prevé a aplicagdo subsidiaria de
normas aplicaveis a condominios edilicios para
tratar a relagdo entre os proprietarios de imoveis
envolvendo Direito de Laje. Isto €, no que couber,
como por exemplo o rol de direitos e deveres de
cada proprietario de imovel em projecdo vertical,
serdo considerados os artigos 1335 e 1336 do Co6-
digo Civil, que tratam de Condominio Edilicio.

Duvida pertinente diz respeito a possibilida-
de ou ndo de os detentores de dominio regrar em
contrato, tal qual uma convengdo de condominio,
as regras de convivéncia e utilizagdo do prédio, e
pretenderem sua respectiva inscri¢do no Registro
de Imoveis.

Pois bem. O artigo 1.510-C prevé que as
despesas ordinarias e extraordinarias serdo parti-
lhadas entre os titulares de Lajes e o proprietario
da constru¢do-base de acordo com o “contrato”,
ndo mencionando qualquer tipo de convencdo de
condominio ou similar. Mais. Esse artigo omite
definigdo precisa sobre a natureza e caracteristi-
cas desse “contrato”, tampouco se a ele sera dada
publicidade para todos os detentores de direito
de laje no edificio. Poder-se-4, por exemplo, ter
contratos com contetidos diversos para 0 mesmo
edificio, definindo o regramento de utilizagao dos
imoveis pelos variados detentores de direito de
laje.

Esse contrato, termo mencionado na lei, em
principio € o instrumento translativo do direito
de Iaje. No entanto, uma vez sem efeito, dire-
to aos demais detentores de imoveis no mesmo
prédio vincula apenas seus signatarios, podendo
gerar conflitos de vizinhanga na utilizagdo do
bem como um todo. Por tudo isso, acreditamos
ser plenamente possivel, e recomendavel, que os
proprietarios de imoveis em um mesmo edificio,
com sucessivos direitos de laje, redijam e assi-
nem outro contrato, proprio, convencionando as
regras de convivéncia, a ser devidamente arqui-
vado no competente Registro de Imoéveis, tudo
com base no artigo 1.510-C.

A esse respeito, mais uma duvida: teriam as
despesas decorrentes da utilizacdo do prédio com
laje instituida carater propter rem jisto ¢, eventual
divida estaria vinculada ao imdvel e ndo ao entdo
proprietario? O artigo 1345 do Cédigo Civil, tra-
tando de condominio edilicio, ¢ cristalino ao de-
terminar que “o adquirente de unidade responde



pelos débitos do alienante, em relagdo ao condo-
minio, inclusive multas e juros moratorios.”. Ora,
se o artigo 1.510-C do mesmo codex, que trata
da Laje, prevé a esse novel instituto a aplicagdo
subsidiaria dos artigos que tratam do condominio
edilicio, a nosso ver a jurisprudéncia provavel-
mente curvar-se-a ao carater propter rem de alu-
didas despesas.

Outro ponto importante diz respeito a nao
necessidade de acesso exclusivo para a Laje, dife-
rentemente do que previaa MP 759, que antecedeu
a comentada lei. O requisito de isolamento funcio-
nal e acesso independente, exclusivo, deixaram de
existir na lei aprovada, sendo que € possivel a exis-
téncia no mesmo plano vertical de Lajes diversas,
ainda que partilhem de um mesmo acesso da cons-
trugdo-base. Muitos dirdo que, nesse caso mais es-
correita seria a instituicdo do condominio edilicio,
com defini¢cdo de areas comuns e areas privativas,
todos detendo fragdo ideal de terreno. Mais uma
vez invocamos a pratica, em detrimento da utopi-
ca teoria. A institui¢do de um condominio edilicio
ha que obedecer aos requisitos do artigo 1.332 do
Codigo Civil, com a “discriminagdo e individua-
lizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns
e com a determinagdo da fragdo ideal atribuida
a cada unidade, relativamente ao terreno e partes
comuns”, medidas complexas a maioria dos cha-
mados “puxadinhos”, tdo comuns no adensamento
urbano brasileiro.

Outro item diversamente tratado na Lei quan-
do comparado com o texto da MP ¢ a autorizagdo
para instituicdo de lajes sucessivas. Enquanto a
MP vedava a instituicdo de laje sobre laje, a lei
autoriza essa pratica, desde que com prévia e ex-
pressa autorizacdo dos demais detentores de La-
jes e da construgdo-base.

O que n3o muda como ndo poderia deixar de
ser ¢ a necessidade de observancia de regramen-
tos urbanisticos e seguranca das edificacdes para
construgdo das Lajes. Importante que as constru-
¢Oes sobrepostas estejam em harmonia com as
limita¢Ges urbanisticas do local em que se encon-
tram e, neste sentido, a lei expressamente proibe
o titular da laje de prejudicar com obras novas ou
com falta de reparacdo a seguranga, a linha arqui-
tetonica ou o arranjo estético da construgdo-base.
Nao por outro motivo a lei assegurou também o
direito de qualquer interessado promover repa-
ragdes urgentes na construgdo e buscar posterior
ressarcimento, nos termos do artigo 249 do Co-
digo Civil.

Note-se que excegdo a observancia das li-
mitacdes urbanisticas ¢ Direito de Laje como
alternativa para regularizagdo urbana (“reurb”),
como sOi acontecer com todos os institutos uti-

lizados para tal fim (vide artigo 13, §1°, inciso
XIII, da Lei n® 13.465/17).

Direito real que é, considerando a possibili-
dade de um titular de Direito de Laje livremente
dispor de sua unidade, certa € a possibilidade de
sua alienagdo a terceiros, seja de forma onerosa
ou gratuita. Nesse caso, necessaria prévia comu-
nicacdo do proprietario da construgdo-base, além
de eventuais detentores de lajes antecedentes,
com concessdo de prazo de trinta dias para exer-
cicio de direito de preferéncia, em igualdade de
condi¢bes com terceiros. De acordo com a lei, a
preferéncia é concedida primeiro ao proprietario
da construgdo-base ¢ depois aos titulares de la-
jes existentes sobre o imovel. Havendo mais de
uma Laje, a preferéncia sera concedida, sucessi-
vamente, ao titular das lajes ascendentes e, de-
pois, ao titular das lajes descendentes, assegurada
a prioridade para a Laje mais proxima a unidade
sobreposta a ser alienada.

Além disso, a lei assegura ao titular da cons-
trugdo-base ou de Lajes a quem nao for concedi-
do o direito de preferéncia, o direito de, mediante
deposito do respectivo prego, haver para si a parte
alienada a terceiros, se o requerer no prazo deca-
dencial de cento e oitenta dias, contado da data
de alienagao.

Importante esclarecer que a lei, novamente
mencionando o “contrato”, faz ressalva a apli-
cacdo do direito de preferéncia se pactuada de
forma diversa entre as partes. Assim, resta a du-
vida se tal direito de preferéncia é norma cogen-
te, isto €, se a rentincia ao direito de preferéncia
teria ou ndo validade. A nosso ver, tendo em vista
os dizeres ao final do artigo 1510-D (“salvo se o
contrato dispuser de modo diverso”), a eventual
clausula de renuncia € valida e pode ser utilizada
pelas partes.

Curiosidade sobre o mesmo tema é que a
lei ndo prevé o dever de conceder a preferéncia
no caso de aliena¢do da construgdo-base. Nesse
caso, por mais estranho que pareca, consideran-
do a ndo exigéncia legal, estaria o proprietario da
construgdo-base, disposto a aliena-la, dispensado
de notificar os detentores de Lajes constituidas
sobre o imdvel para concessdo do exercicio de
preferéncia, o que a nds € um contrassenso.

Como duvida, tratando de clausulas a serem
previstas no contrato pelas partes, tem-se ainda
a validade ou ndo de previsdo expressa ¢ desde
logo em contrato de que o detentor do direito de
laje ndo podera ceder a sua superficie a terceiro.
Por mais que a anuéncia expressa do proprietario
da construcdo-base seja necessaria no ato da ces-
sdo do sobressolo, pensando em sucessdo, pode
esse desde logo querer exigir que ndo havera laje
sucessiva aquela. Seria isso uma limitacao ao di-



reito de propriedade do detentor da laje? A nosso
ver, como o direito real de laje ndo € exatamente a
propriedade plena, tanto que depende da anuéncia
expressa do proprietario da constru¢io-base para
a cessao do sobressolo, ou seja, da sua assinatu-
ra no contrato de nova alienagdo (artigo 1510-A,
§6°), a previsao em contrato na cessao da laje em
primeiro grau de que esse detentor jamais podera
ceder a laje em segundo grau € valida.

Ainclusdo de Laje como Direito Real no nosso
ordenamento civil ensejou alteragdo também nas
regras de direito processual. O artigo 799 do Co-
digo de Processo Civil, em seus incisos X e XI, ao
tratar sobre execugdo, teve inseridas em sua reda-
¢do previsdes de que cabera ao exequente reque-
rer a intimacao do titular da construgao-base e dos
detentores das respectivas lajes para a penhora que
recair sobre qualquer dos imodveis do prédio.

A lei estabeleceu ainda que a ruina da constru-
cdo-base tem como consequéncia a extingao das
Lajes construidas em seu sobressolo, ndo atingin-
do lajes construidas no subsolo da construgdo, na
hipdtese de a construgdo-base nao for reconstruida
no prazo de cinco anos. Isto ¢, se o anterior de-
tentor da construgdo-base erigir novamente sobre
o terreno em até cinco anos a contar da ruina, o
direito de laje antes existente sera preservado, ain-
da que somente sobre a superficie da construgao-
-base, eis que eventualmente ainda ndo haja nova
construcdo na laje. O instituto € novo e, novo que
¢, natural que gere muitas duvidas.

Uma delas é da possibilidade de direito real
de laje com diversos pavimentos, todos no so-
bressolo da construgdo-base. Ter-se-4, no exem-
plo, a construgdo-base de um pavimento e a laje
com 2 ou mais pavimentos, constituindo todos
eles tnico imével (Laje), objeto de uma unica
matricula. A lei ndo veda e, portanto, ndo vemos
o motivo da ndo possibilidade.

Outra questdo, mais complexa, diz respeito a
possibilidade de aprovar perante os 6rgdos publi-
cos projeto de construcdo de projecdo vertical, em
planos horizontais, com o consequente registro do
condominio edilicio, ou ainda da previa incorpora-
¢do imobiliaria, na matricula do direito de laje. A
ideia causa inicial espanto. Isso porque, principal-
mente, diversos operadores do Direito temem que
o direito real de Laje seja utilizado como subterfu-
gio as regras mais rigidas para o desenvolvimento
imobiliario, como por exemplo, a Lei n® 4.591/64,

que trata da incorporac@o imobiliaria.

A nosso ver, se o direito real de Laje for apli-
cado como estratagema a escapar do regramen-
to legal para o desenvolvimento imobiliario, sua
utilizagdo ha que ser freada e condenada. Porém,
ndo necessariamente isso ocorrera. Utilizemos
como exemplo a hipotética criagdo do direito de
laje sobre imovel publico, no caso uma estacio
de metr6. Nada mais recomendavel que, uma vez
respeitada a legislagdo vigente, seja aprovado
projeto construtivo e nessa laje erigido empreen-
dimento imobiliario, atendendo a func¢do social
da propriedade e contribuindo para o desenvolvi-
mento urbano da regido, mormente no que tange
a mobilidade urbana.

Acima utilizamos o exemplo de criagdo do di-
reito de laje por usucapido, o que acreditamos sera
bastante comum em ambiente alheio a “reurb”.
Mas, também como redigido, o direito real de
Laje ndo ¢ pleno, na medida em que depende da
construcdo-base, eis que sob ou sobre ele € erigi-
do. Por isso, a nosso ver, o registro da conclusdo
favoravel do processamento da usucapido, extra
ou judicial, dependera da regularidade do imovel
construgdo-base, que € requisito a instituicdo de
qualquer direito real de Laje, ainda que a usuca-
pido se trate de aquisi¢@o originaria. Frise-se que
nada disso impede, nesse caso judicialmente, o
reconhecimento do direito de Laje por usucapido,
porém remanescendo pendente o seu registro até
que se regularize a construgdo-base.

Caracteristica importante a destacar no novel
instituto € o fomento na obtencdo de crédito pelos
detentores do direito de Laje. Regularizado o seu
imovel, agora detendo matricula individualizada,
podera o titular da unidade dela livremente dispor,
inclusive conferindo-a em garantia para obtengdo
de crédito pessoal ou similar. Crédito tomado con-
tra a apresentagdo de garantia real, além de viabi-
lizar a contratacdo, tende a apresentar taxas mais
baixas e linhas mais amplas. Atualmente a infor-
malidade na ocupacdo desse tipo de bens obvia-
mente afasta seus ocupantes dessa possibilidade.

Por fim, pontuamos que ¢ inegavel o avango
da legislagdo brasileira ao tutelar a Laje. Mais do
que um simples instituto a colaborar com a so-
cialmente necessaria Regularizagdo Fundiaria, o
Direito Real de Laje altera a maneira de enxergar
a habitagdo no pais e, por conseguinte, a vida da
populagdo.



RICARDO DIP

o acrescentar um dispositivo — que

tomou o numero 216-A— a Lei n°

6.015/73 (de 31-12), o Coddigo de
processo civil de 2015 instituiu a possibilidade de
reconhecer-se a usucapido por meio de um pro-
cesso extrajudicial, sem embargo de preservar-se
a alternativa judiciaria.

A novidade teve o pronto efeito de suscitar
muitos estudos e debates, gerando um preco-
ce entusiasmo com a expectativa de incremento
na dindmica negocial imobiliaria. Isto se deveu,
sobretudo, a avistavel economia de tempo no
reconhecimento extrajudicial da usucapido, em
contraste com o dispéndio temporal patente no
processamento judiciario.

Além disto, sublinhou-se —e ainda se vem
salientando— nos muitos simposios, seminarios,
congressos, que sdo devotados ao tema a vanta-
gem da desjudiciarizacdo (assim mesmo: com
erre) dos processos, ndo apenas quanto a aponta-
da economia de tempo, sendo que também quanto
a economia de esforgos ¢ de custos.

Com o advento da Lei n°® 13.465/17 (de 11-7)
novo estimulo intentou dar-se a essa desjudiciari-
zagdo, ao estabelecer-se que, efetivada a notifica-
¢do dos legitimados registrais (é dizer: “titulares
de direitos registrados ou averbados na matricula
do imdvel usucapiendo ou na matricula dos imo-
veis confinantes™) seu siléncio haja de interpre-
tar-se como concordancia.

Deixando a parte outras questdes que com-
portariam detida consideragdo —p.ex., a de saber
como sera possivel um notario afestar o tempo
de posse (inc. I do art. 216-A da Lei n. 6.015); ou
ainda a novidade de o registrador elaborar o titulo
que ele proprio deve registrar—, ha alguns temas
que de logo parecem devam justificadamente
atrair a prudente aten¢do dos juristas:

1- A apontada desjudiciarizagdo (scl. o fato
de processar-se o pleito “fora do Judiciario”) im-
porta em uma verdadeira desjudicializag¢do (aqui,
com a letra ele; quer dizer, um processo sem a
intervengdo do juiz), ou, diversamente e em rigor,
esta-se atribuindo efetivamente a registradores
uma funcao judicial?

Com efeito, quando a normativa sob exame

autoriza o registrador a realizar diligéncias “para
a elucidagdo de qualquer ponto de duvida” —di-
ligéncias que bem poderdo ser a de dar audigdo
a testemunhas ou a de vistoriar o imével usuca-
piendo e seus prédios confrontantes—, ela esta
assinando ao oficial de registro uma atribuicao
que excede sua tipica fungfo juridico-prudencial
de qualificagdo de um titulo (a que se adicionam
fungdes poiéticas, é verdade).

Isto parece dar razao aos que viram nesta nova
extrajudiciarizacao o simples intento de resolver o
problema da produtividade do Judiciario: é dizer
que se atende, de modo predominante, a logica de
abrir espago nos escaninhos dos oficios judiciais.

2- A ideia de extrair do siléncio dos legitima-
dos tabulares concordancia tacita com o pedido
de reconhecimento de usucapido ndo ¢ isenta de
problemas.

Para logo, a clave diferencial entre a Magistra-
tura judiciaria e a Magistratura extrajudicial sem-
pre esteve, sobremodo, calcada em que esta Gltima
¢ ajustada ao consenso, mas ao consenso efetivo,
real, confirmado, ¢ ndo ao que se induz implicito
de um quadro factual muitas vezes duvidoso.

Até que ponto esta situagdo de concordancia ta-
cita dara seguranga juridica bastante aos que preten-
dam adquirir direitos sobre o imével usucapiendo?
Sera demasiado cogitar que um mero reconheci-
mento administrativo de usucapido, amparando-se
em concordancia implicita do anterior proprietario
formal, convencera os eventuais futuros adquirentes
do imoével acerca da seguranga negocial?

Se o carater jurisdicional da demanda judicia-
ria de usucapido ndo interdita de todo um ulterior
ataque a coisa julgada (pense-se, p.ex., ndo so na
rescisoria e na querela nullitatis insanabilis, mas,
em dado quadro, até mesmo na agdo reivindica-
toria), o risco de reforma de uma decisdo de cara-
ter administrativo ¢ manifestamente maior, o que
pde em tela de considera¢@o a suposta vantagem
de atrair ao plano extrajudicial os casos de con-
cordancia tacita.

3- A antevisdo, no plexo de um s6 pedido de re-
conhecimento extrajudicial de usucapido, de possi-
veis processos sucessivos de duvida registral —vale
dizer, os processos de revisdo judicial das recusas



de registro (cf. arts. 198 et sqq. da Lei n° 6.015) —
objeta, a0 menos quanto a extensao de seus efeitos,
a prognose otimista de economia de tempo.

Se a isto se adicionar o possivel, mas contro-
verso, apego literal a regra que prevé a prorroga-
¢éo do prazo da prenotacdo até o acolhimento ou a
rejeicdo do pedido (§ 1° do art. 216-A), bem se ad-
verte o quanto de risco ha no fluxo da asseguragio
registral, suscetivel de afligir-se por um eventual
bloqueio de inscrigdo com prazo indeterminado.

Este prognostico de geral economia de tempo
com o processo extrajudicial tampouco pode ne-
gligenciar a contingéncia de as Fazendas publicas
—que devem ser cientificadas do pedido de usuca-
pido— impugnarem um fortuito caso de simulagéo
evasiva do pagamento de imposto de transmissdo
do imovel (€ sabido que um dos frequentemente
apontados propodsitos do novo processo foi o de
trazer ao mercado formal os imoéveis objeto de
“contratos de gaveta”).

4- Além disto, é necessario estimar com rea-
lismo o problema do custo econémico do proces-
so extrajudicial da usucapido imobiliaria.

A nova normativa de regéncia ndo previu o
custeio financeiro desse processo, que exige di-
ligéncias de notificacdo e a publicagdo de edital
“em jornal de grande circulagido”.

Verificagdo empirica, p.ex., na Comarca da
Capital de Sao Paulo permite afirmar que mais de
90% dos processos judiciarios de usucapido sdo

beneficiados da gratuidade.

Nao parece razoavel impor um sacrificio adi-
cional de encargos aos registradores (e também aos
notarios, quanto a elaboragdo da ata de “atestagdo
do tempo de posse”) para uma (previsivel quase)
universal dispensa de emolumentos no processo de
usucapido, de modo que devam eles arcar com as
despesas dos varios atos do processamento.

Em resumo, se, de um lado, merece aplauso
a intengdo de desjudiciarizar (e desjudicializar) o
que ndo necessitava, por sua mesma esséncia, da
intervengdo da Magistratura judicial —exatamente
por faltar a atualidade de uma lide, de um confli-
to que ndo ha no pleito consensual de usucapido—,
de outro lado, ndo parece prudente a empolgagdo
com o alargamento andmalo das fungdes do regis-
trador (seja enquanto elabore titulo, seja enquanto
se converta em juiz) e com a previsdo de efeitos
presumiveis do siléncio dos legitimados registrais.

Além disto, o célebre e rotineiro erro que se
diz propriamente uma deficiéncia no estudo da
Botanica, qual o de aventurar-se que dinheiro
brote em darvores, pode por em risco uma ideia
que aparenta excelente, mas que se executa com
modos que ndo parecem convir.

Lembremo-nos aqui da prudente adverténcia
de Tobias Barreto: “As institui¢ées que ndo sao
filhas costume, mas produtos abstratos da razdo,
ndo resistem por muito tempo a prova da expe-
riéncia e vdo logo chocar-se contra os fatos”.



RUBENS CARMO ELIAS FILHO

INTRODUCAO

o se ponderar acerca do direito imo-
biliario, ndo ha duvida de que alberga
uma gama enorme de negocios juridi-
cos que se relacionam com a coisa imoével, tran-
sitando de maneira transversal e interdisciplinar
com as mais diversas areas do direito.
Pedro Elias Avvad' bem conceitua o direito
imobiliario:
O DIREITO IMOBILIARIO nio é, por-
tanto, constituido pela posse, proprieda-
de e direitos reais sobre coisa alheia (di-
reitos reais de uso, gozo e fruicdo e os
direitos reais de garantia). Compreende,
principalmente, os Negocios Imobilia-
rios, que s2o todos aqueles que t€ém por
objeto, imdveis como os de compra e
venda, promessa de compra e venda, ces-
sdo de direitos, promessa de cessdo de
direitos, mas também os de locacdo urba-
na e arrendamento rural, locagdo de lojas
em shoppings, incorporagio, condominio
especial, alienagdo fiducidria em garantia
de iméveis e muitos outros.
()
“O conteudo do DIREITO IMOBI-
LIARIO é 0 conjunto das leis, doutrina e
jurisprudéncia que dizem respeito a bens
imoéveis e aos direitos e obrigagdes a eles
relativos, como ainda as diversas espécies
de contratos que tém por objeto bens
iméveis ou direitos a estes concernentes”.

Neste campo, o mercado imobiliario com-
preende desde a aquisicao dos produtos e servigos,
o construtor, o corretor, a incorporagdo imobiliaria,
a administragdo de locagdes e condominio, a ope-
racdo hoteleira, entre outras inumeras atividades
que decorrem de transa¢des imobiliarias.

Da mesma forma que todas as demais ativi-
dades econOmicas, o direito imobiliario intera-

ge com o compliance, sendo relevante ponderar
como os sistemas se correlacionam.

Antes disso, se mostra relevante considerar
como a sociedade avalia o mercado, em seus di-
versos segmentos. Ao se verificar a cadeia produ-
tiva, com pesar se afirma, sujeitando-se as mais
acidas criticas que, mesmo sem generalizar, desde
a execugao até a entrega das obras, assim como a
comercializag@o ¢ a administragdo imobiliaria, o
mercado imobiliario tem apresentado baixo grau
de reputacdo, se avaliado pela sociedade.

De fato, em muitas das atividades desenvol-
vidas, caso houvesse maior critério na analise dos
procedimentos, grande parte das insatisfagdes po-
deria ser evitada, eliminando riscos desnecessarios
que muito prejudicam a imagem das empresas.

Nao seria enfadonho mencionar que os ulti-
mos anos, diversas foram as circunstancias que
abalaram sobremaneira a imagem e reputacdo
das empresas. Na aquisi¢do de imoveis para for-
macdo de terrenos para incorporagdo imobilidria,
algumas empresas de enorme confianga, que ad-
quiriram inimeros terrenos, mediante permuta,
sem nem ao menos ofertar garantia real ou de ter-
ceiros, hoje ndo possuem a credibilidade de antes,
por conta de escandalos noticiados pela imprensa.

A cobranga da taxa SATI, de alta insatisfacdo
dos compromissarios compradores € que causavam
indignagdo dos advogados contratados pelos adqui-
rentes, era efetivamente imposta a ponto de ensejar
a decretacéo de sua abusividade, em julgamento re-
petitivo pelo STJ?, exigindo que os incorporadores
e as imobiliarias devolvam esses valores, porquanto
se logrou provar sua razdo de existir.

Toda empresa estd sujeita a riscos nas mais
diversas atividades, seja no relacionamento com o
poder publico, seja com a iniciativa privada, sendo
relevante prevenir o que for possivel prever.

Ainda, as empresas sdo compostas por pes-
soas, do chdo de fabrica ao corpo diretivo, a maior
parte delas de carater irrepreensivel, uma parte das
pessoas, de carater um pouco vulneravel, sujeitas a

! Pedro Elias Avvad, Direito Imobiliario. Teoria Geral e Negocios Imobiliarios, 2°ed., 2010, p. 1 e 2
2 STJ, Resp. REsp 1599511 SP, Rel. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, 2¢ Se¢do, j.24/08/2016, Tema 938.



atrativos ndo muito ortodoxos e existe uma peque-
na parte, infelizmente, que ndo sera corrigida, por
maior que seja o esfor¢o e controle.

A empresa deve buscar alcancar a todos, mas al-
gumas questdes se sujeitardo ao controle de outras e,
portanto, o que se pode fazer € buscar evitar os riscos,
mediante critérios, técnicas e procedimentos de apli-
cacdo geral, sem excegdes.

Ao longo deste pequeno estudo, se pretende apre-
sentar, sem a profundidade que o tema exigiria moti-
vos pelos quais um programa de compliance merece
aatencdo das empresas e os procedimentos para a sua
implantacdo. Nao se espera aqui esgotar o tema, mas
apenas salientar a sua relevancia e fomentar o deba-
te, como forma de incentivo para que os esforcos se
multipliquem no caminho da ética empresarial.

SUSTENTABILIDADE

s boas e adequadas praticas organizacio-
nais contribuirdo para a desejada perpe-
tuacdo das empresas, no melhor sentido
da sustentabilidade, porque as empresas ha muito,
ndo se prestam aos interesses unicos de seus socios e
acionistas, mas a fung¢do social®, atendendo aos inte-
resses de todos aqueles que com a empresa se relacio-
nam, sejam fornecedores, empregados, clientes, entre
tantos outros colaboradores, sdo os stakeholders, que
participam da vida da empresa, agregando valor ao
negocio, mediante o alinhamento de propositos e a
criacdo de um ciclo virtuoso de boas praticas, multi-
plicadas e propagadas do individual para o coletivo.
Nao € por acaso que, entre as diretivas do Global
Compact da ONU?, estdo inseridas as regras anticor-
ruptivas, porquanto ndo existe ambiente sustentavel
no meio empresarial, diante da corrupgio que causa
sérios prejuizos a sociedade e a propria concorréncia.

ETICA E SUARELACAO COM A ATIVI-
DADE EMPRESARIAL

compliance se insere no campo da éti-
ca, mas ndo apenas como reflexo do
comportamento do ser humano que

age tomando por base os seus valores (0 que ¢
certo e o que ¢ errado), dirigido para o bem, mas
no campo deontologico, dos deveres relacionados
a determinada atividade.

Por 6bvio, ndo ha como dissociar a vida so-
cial e intelectual com a atuacdo enquanto empre-
sario, de modo que a adogdo de comportamentos
antiéticos na vida pessoal causara sérios prejuizos
a atividade empresarial.

Curioso observar que, duas ou trés déca-
das atras, falar em ética nos negodcios era uma
expressdo incomum. Mesmo atualmente, é ainda
comum que se admita um padrdo de conduta an-
tiético para um empresario, o que nao se admite a
um advogado, por exemplo.

A atividade empresarial era relacionada ape-
nas com eficacia dos processos e resultados finan-
ceiros, porém, no final do século XX, escandalos
empresariais, em nivel internacional, demonstra-
ram que a falta de procedimentos em conformida-
de com as normas aplicaveis em geral podem in-
viabilizar a atividade empresarial, em detrimento
da comunidade que com a empresa se relaciona.

Em outras palavras, “pelo amor ou pela dor”,
a implementagdo de gestdo de normas de conduta
contribui para afastar a desconfianga e descren-
ca gerada pelas praticas antiéticas, de modo que
a ética empresarial passou a integrar os valores
da organizag@o. Como resultado deste processo
evolutivo, a alta administragdo ¢ seus colabora-
dores passaram a identificar a visdo, os valores e
a missdo das empresas como requisitos obrigato-
rios, para assegurar a seriedade de proposito ¢ a
transparéncia no mundo corporativo.

Deste modo, atualmente, a ética empresarial
foi colocada como uma meta essencial a ser al-
cangada no mundo corporativo. A cultura ética e
sua gestdo passaram a ser tratados com a mes-
ma importancia, ou até superior, aos resultados,
a inovacdo, exceléncia e sucesso financeiro das
empresas, beneficiando ndo somente os acionis-
tas, mas todos os publicos de interesse. A disse-
minagdo dos valores éticos das organizagdes pode
se realizar através dos programas de compliance.

3 A este respeito, verifique-se que a propria legislacdo busca fomentar o exercicio da fung¢do social. Um bom exemplo se
encontra no Pardgrafo unico do artigo 116 e no artigo 154, da Lei 6404/74 que dispéem: “Paragrafo unico. O acionista con-
trolador deve usar o poder com o fim de fazer a companhia realizar o seu objeto e cumprir sua fungdo social, e tem deveres e
responsabilidades para com os demais acionistas da empresa, os que nela trabalham e para com a comunidade em que atua,
cujos direitos e interesses deve lealmente respeitar e atender. Art. 154. O administrador deve exercer as atribui¢des que a lei e
o estatuto lhe conferem para lograr os fins e no interesse da companhia, satisfeitas as exigéncias do bem publico e da fun¢do

social da empresa.

4 A Convengado das Nagdes Unidas contra a Corrupg¢do foi ratificada pelo Decreto Legislativo n° 348, de 18 de maio de 2005,
tendo sido promulgada no Decreto Presidencial n® 5687, de 31 de janeiro de 2006.



COMPLIANCE

Compliance pode ser definido com um

conjunto de agdes e comportamentos

praticados por uma empresa ou orga-
nizagdo visando implementar mecanismos de ve-
rificacdo, adequacao e controle da legalidade, em
sentido amplo, de todos os atos, relacionamentos
ou condutas adotadas, sendo conhecido como
programa de integridade ou de conformidade.

Um conceito juridico de compliance pode ser
encontrado no artigo 41, do Decreto 8.420/15 que
regulamenta a Lei n° 12.846/13, a qual dispoe
sobre a responsabilizagdo administrativa e civil
de pessoas juridicas pela pratica de atos contra
a administragdo publica, nacional ou estrangeira,
conhecida como Lei da Empresa limpa:

“Para fins do disposto neste Decreto, progra-
ma de integridade consiste, no ambito de uma
pessoa juridica, no conjunto de mecanismos e
procedimentos internos de integridade, auditoria
e incentivo a denuncia de irregularidades e na
aplicagdo efetiva de codigos de ética e de condu-
ta, politicas e diretrizes com objetivo de detectar
e sanar desvios, fraudes, irregularidades e atos
ilicitos praticados contra a administragdo publica,
nacional ou estrangeira”.

O compliance tem origem no ambito
criminal com énfase nas praticas anticorrupti-
vas. As diretrizes do compliance estdo fundadas
no Foreign Corrupt Practice Act (FCPA) (desde
1977) e UK Bribery Act (2010), principios incor-
porados no ordenamento juridico brasileiro pela
ja citada Lei Brasileira Anticorrup¢do (Lei n°
12.846/13), que trata da pratica de atos decorren-
tes do relacionamento da empresa contra a admi-
nistracdo publica.

Clara demonstragao da relevancia das praticas
de conformidade se encontra na recente criagdo
de Lei n® 13.303/16, chamada de Lei da Empresa
Publica, que dispde sobre estatuto juridico da em-
presa publica, da sociedade de economia mista e
de suas subsidiarias, no ambito da Unido, dos Es-
tados, do Distrito Federal e dos Municipios, que
contempla regras de relacionamento societario da
empresa, transparéncia e definigdes de alta rele-
vancia para a gestdo eficiente, impessoal ¢ ética.

ABRANGENCIA
inda que sua origem seja criminal, as

normas de compliance sdo aplicadas
em todas as areas de relevancia juridi-

> Vide Resolu¢do COAF 24/2013.

ca na empresa. Por exemplo, o compliance digital
foi claramente introduzido no campo da informa-
tica para a preservacgdo da intimidade dos clientes,
preservacao de dados e contetido de comunicagoes
privadas (artigo 7°, I, da Lei n° 12.965/14), o que
envolve toda e qualquer empresa. No mercado
imobiliario, a titulo exemplificativo, se verifica o
risco de uma administradora de condominios ou
mesmo uma incorporadora, por conta de invasdo
de seus sistemas, ver todas as informagdes dos
condéminos ou compromissarios compradores ex-
postos a rede mundial de computadores.

A Lei de Lavagem de Dinheiro (Lei n°
9.613/98), em seu artigo 9°, com a redagdo con-
ferida pela Lei n° 12.683/12, sujeitou as pessoas
fisicas e juridicas “que prestem mesmo que even-
tualmente, servicos de assessoria, consultoria,
contadoria, aconselhamento ou assisténcia de
qualquer natureza, em operagdes de compra e
venda de imoveis, estabelecimentos comerciais
ou industriais ou participagdes societarias de
qualquer natureza” as diversas obrigagdes, como
comunicar ao 6rgdo regulador da atividade ou ao
COAF (este na auséncia daquele), sem avisar seu
cliente, no prazo de 24 (vinte e quatro horas), a
mera proposta ou a efetiva realizagdo de todas
as transacdes em moeda nacional ou estrangeira,
titulos e valores mobiliarios, titulos de crédito,
que “ultrapassarem limite fixado pela autoridade
competente e nos termos de instrugdes por esta
expedida (arts. 10 e 11) 7, sob pena das sang¢des
do artigo 12.

Na mesma linha de raciocinio, a Instru¢ao Nor-
mativa 1.115/2010 criou obrigagdo acessoria para
impor que construtoras ou incorporadoras, imobi-
liarias e administradoras de imdveis prestem infor-
magoes concernentes a intermediagdes de compras
e vendas, bem como aluguéis, de imoveis.

Essa declarago ¢ usada para cruzar dados do
contribuinte do Imposto de Renda. A omissao, ine-
xatiddo ou auséncia de informagdo pode culminar
em multa e crime de ordem tributaria, como prevé o
artigo 2°da Lein®8.137/90. Caso a Secretaria da Re-
ceita Federal constante a omissao de informagoes, a
empresa estara sujeita @ multa de R$ 5.000,00 (cin-
co mil reais) por més (contados da data da omissdo
até a lavratura de eventual auto de infrag@o) e mais
5% do valor da transagdo comercial.

Convém salientar que as operagdes imobi-
liarias em geral sdo altamente regulamentadas,
dada a alta relevancia que o imdvel tem para a
vida de cada cidaddo, deste modo, na aplicagdo
das normas do direito aplicavel, cabe se atentar



as normas de conduta impostas pelos programas
de compliance, ndo sendo incomum, desde ja,
observar que os contratos de compra e venda ja
contemplam capitulos dedicados as politicas an-
ticorruptivas.

No ambito de aquisigdo de imoveis, €
necessario atentar-se para a existéncia de acordos
de leniéncia, na medida em que as obrigagdes as-
sumidas pelas empresas, como o pagamento das
multas, normalmente altissimas, podem gerar in-
disponibilidade de bens, a requerimento do Mi-
nistério Publico ou da Advocacia Publica®.

Nos casos acima indicados, o descumprimen-
to das obrigacdes impostas ensejara sérias multas
a empresa, sem prejuizo de reparacao dos prejui-
70s que possam ser causados ao cliente. Curioso
observar que muitas vezes a empresa descumpre
as normas em beneficio de clientes e para nao
os perder, assumindo sozinha todos os riscos, os
quais sd@o normalmente muito maiores do que as
proprias receitas geradas pelo trabalho, podendo
inviabilizar a empresa.

Caso as sangOes administrativas decorren-
tes dos descumprimentos ndo causem prejuizos
materiais tdo elevados, o desgaste a imagem e a
reputacdo pode levar a bancarrota, especialmente
diante da ilimitada propagacdo das noticias pela
internet.

PILARES DO PROGRAMA DE INTE-
GRIDADE

adocdo de um programa de integrida-

de ndo se mostra simples, tampouco

imediato. Contempla uma série de ati-
vidades desenvolvidas de forma organizada, com
cronogramas pré-estabelecidos, estabelecendo um
processo evolutivo de procedimentos e de mudan-
ca cultural da empresa. Para a implementagdo de
um programa de integridade, alguns pontos s@o
considerados essenciais.

6

ESTRUTURA DA EMPRESA

O conhecimento da estrutura da empresa per-
mite analisar, de maneira critica, o modelo de
governanga corporativa, com vistas a defini¢cao
de competéncias para a tomada de decisdo, sem
conflitos de interesse, por exemplo.

POLITICAS DA EMPRESA.

Determina a legalidade na base da cultura da
empresa. Compreende a criagdo de Coddigo de
Conduta, politica de compras, politica de relacio-
namento com 6rgdos da administragdo publica,
com colaboradores, parceiros, incluindo outras
empresas privadas. Contempla por exemplo re-
gras para evitar conflitos de interesses entre quem
compra e que vende produtos para a empresa’,
a inclusdo de regras contratuais declaratorias de
cumprimento de normas anticorrupgao etc.

COMUNICACAO

O programa deve ser propagado no ambiente
da empresa e fora dele, com ampla divulgagio,
aumenta a sensacao de confianga, credibilidade e
eticidade.

TREINAMENTO

Como deve ser um processo, se desenvolve
de maneira gradual e constante, contemplando,
por exemplo, treinamentos sequenciais, conti-
nuos e duradouros. Assim, reduz riscos deriva-
dos de praticas non-compliant, salientando que,
as mudangas nos quadros das empresas cada vez
mais frequentes por conta do novo perfil social,
exigem constante aprendizado e adequacdes.

SINDICANCIA

E necessario criar mecanismos de verificacio
e controle e agir de forma rigorosa, pouco impor-
tando o cargo das pessoas que possam estar envol-
vidas em eventual irregularidade, caso constatado.
Infelizmente, ndo € incomum que empresas, diante

§ 4o O Ministério Publico ou a Advocacia Publica ou orgdo de representagdo judicial, ou equivalente, do ente publico po-
dera requerer a indisponibilidade de bens, direitos ou valores necessarios a garantia do pagamento da multa ou da reparagdo
integral do dano causado, conforme previsto no art. 70, ressalvado o direito do terceiro de boa-fé. (artigo 19,§ 4°, do Dec.
8.420/2015).

7 Interessante observar que o suborno no setor privado é objeto de aten¢do da Convengdo das Nagoes Unidas contra a cor-
rupgdo, prevendo em seu artigo 21, que cada Estado que tenha subscrito a convengdo considere a a possibilidade de adotar
medidas legislativas e de outras indoles que sejam necessarias para qualificar como delito, quando cometido intencionalmente
no curso de atividades econémicas, financeiras ou comerciais: “a) A promessa, o oferecimento ou a concessdo, de forma direta
ou indireta, a uma pessoa que dirija uma entidade do setor privado ou cumpra qualquer fungdo nela, de um beneficio indevido
que redunde em seu proprio proveito ou no de outra pessoa, com o fim de que, faltando ao dever inerente as suas fungoes, atue
ou se abstenha de atuar; b) A solicita¢do ou aceitagdo, de forma direta ou indireta, por uma pessoa que dirija uma entidade do
setor privado ou cumpra qualquer fungdo nela, de um beneficio indevido que redunde em seu proprio proveito ou no de outra
pessoa, com o fim de que, faltando ao dever inerente as suas fungées, atue ou se abstenha de atuar.”



do envolvimento de pessoas importantes, acabem
por afrouxar o rigor e deixem de punir os verdadei-
ros responsaveis pelas condutas inadequadas.

CANAL DE DENUNCIA

O livre acesso de qualquer funcionario para
denunciar, com garantia de confidencialidade,
condutas se mostra relevante, aumentando o in-
teresse e o engajamento de todos, mas principal-
mente contribuindo para majorar a vigilancia que
passa a ser atribuicdo geral.

AVALIACAO DE RISCOS

Mediante apurada analise de departamentos,
seja por meio de entrevistas, workshop ou peque-
nas reunides, sdo identificadas as vulnerabilida-
des, para que se sistematize a avaliagdo, mitiga-
¢do e prevencao de riscos.

IMPLEMENTACAO DO PROGRAMA

processo de implementagdo de um

programa de compliance exige sua

conducdo por profissionais especia-
lizados, em diferentes areas, a depender das ne-
cessidades, atividade desenvolvida e perfil da
empresa® e pode ser desenvolvido em trés fases:
Diagnostico, Elaboragdo de Politica Interna e Im-
plementacao.

DIAGNOSTICO

Nesta fase, especialistas analisam diferentes
areas da empresa, buscando elaborar um diagnos-
tico preciso da sua situagdo atual.

ELABORACAO DE POLITICA INTERNA

Com base nas conclusdes do Diagnostico,
especialistas, em conjunto com a organizagio,
elaboram as politicas internas de compliance de
forma customizada, com base nas atividades de-
senvolvidas pela empresa, contemplando os prin-
cipais riscos identificados e medidas internas para
sua mitigagdo.

IMPLEMENTACAO

Concluida a fase de elaboracdo da Politica
Interna, especialistas auxiliam a empresa na sua
implementagdo, mediante treinamentos, criagdo
de comités, foruns permanentes de discusséo etc.

OBJETIVO PRIMORDIAL

omo ¢ sabido, o que ¢ possivel prever,

deve se prevenir, o que € facil constatar

pela propria redugdo de multas, caso a
empresa tenha implantado um programa de com-
pliance, conforme Lei da Empresa Limpa (ar-
tigo 70, inciso VIII), regulamentada pelo Dec.
8.420/2015.

Ao se prevenir, sdo mitigados os riscos, redu-
zindo as falhas em processos e, desta maneira, os
deveres de reparacdo de danos, sendo certo igual-
mente que a conduta leal, correta e ética podera
ser levada em consideracdo para a fixagdo ndo
apenas das san¢Oes administrativas em eventual
acordo de leniéncia, mas também para indeniza-
¢oes, no ambito civil, dado o carater promocional
contemplado pela teoria da responsabilidade ci-
vil, abarcando o seu carater pedagdgico e de de-
sestimulo a condutas danosas.

EFEITOS PRATICOS IMEDIATOS

do se pode olvidar que a implementagio

de programas de compliance traz outros

efeitos, possivelmente menos mensura-
veis economicamente, porém de repercussao imedia-
ta no ambiente empresarial.

E sensivel a alteragio da relagdo dos
empregados com a empresa, repercutindo na
demonstracdo de orgulho e admiragdo pela em-
presa, melhorando a taxa de retengdo de valores,
pela existéncia de comunhao de propoésitos entre
os empregados ¢ a empresa, criando verdadeiro
espirito de equipe.

A melhoria da imagem com a percepcao de
valores éticos ¢ igualmente constatada, porque
repercute ndo apenas no interior da empresa, mas
em toda a comunidade em que ela se insere.

Outrossim, ja se percebe que, em pouco tempo,
o conhecido “Funil da Sustentabilidade” alcangara
o campo da compliance, constituindo a implan-
tagdo de um programa de integridade barreira de
entrada para a contratacdo das empresas por outras
empresas de maior porte, criando um ciclo virtuo-
SO que ensejara uma nova cultura empresarial.

ALERTA DE COERENCIA

e toda forma, ¢ bom que se diga ndo
ser viavel implantar um programa
dessa envergadura, se ndo existir efe-
tiva participacdo e coeréncia dos membros da alta

8 O Paragrafo unico do artigo 41, do Dec. 8.420/2015 dispoe:” O programa de integridade deve ser estruturado, aplicado
e atualizado de acordo com as caracteristicas e riscos atuais das atividades de cada pessoa juridica, a qual por sua vez deve
garantir o constante aprimoramento e adaptagdo do referido programa, visando garantir sua efetividade.



administra¢do da empresa.

Pertinentes as licdes de Mario Sérgio Cortella:
“Compliance ¢ a palavra que passou a ser
corrente no linguajar das organizagoes.
Mas esse conjunto de disciplinas tem de
estar nas praticas cotidianas. Qualquer
descompasso entre discurso e pratica
atingira a reputacio da companhia,
dado o grau de informacio e a veloci-
dade de difusido que se tem atualmente.
Nesse contexto, compliance ganhou um
valor negocial muito mais forte. E o valor
de sobrevivéncia no mercado, no que se
refere a0 modo como a empresa ¢ olhada
por quem esta de fora e também pelo pu-
blico interno”.

Se houver fratura na coeréncia entre o
que a empresa preconiza e o que prati-
ca, a adesdo e o engajamento dos fun-
cionarios sofrerdo abalos. O trabalha-
dor ndo ¢ tolo, a ponto de se supor que
possa ser requisitado para praticar algo
que a propria organizacdo nio realiza no
dia a dia.

(..

“Os sinais enviados por esse tipo de dis-
sintonia ndo geram admiracdo, lealdade e
atratividade”. ?

CONCLUSAO

Em breves pinceladas, é possivel concluir que
a implementacao de um programa de compliance
se mostra essencial para as atividades empresariais
imobilirias, altamente reguladas, contemplando os
negocios imobiliarios em geral.

O direito imobiliario caminhara de bragos dados
com o programa de compliance sendo relevante a sua
observancia para a salvaguarda dos interesses da em-
presa e de todos aqueles que com ela se relacionam.
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SERGIO RUI DA FONSECA

bem de familia ostenta nascedouro na

Roma Antiga. Quer antepassados quer

os deuses eram reverenciados em périplo
familiar. Nessa perspectiva, o lar correspondia ao
templo, sendo inalienavel em sufragio da religido e
dos usos e costumes. Em acepgao juridica, o instituto
ostenta ber¢o norte — americano — texano, nos
idos de 1800, mercé da peleja com as vicissitudes
econdmicas quando grandes proprietarios abdicaram
de seus dominios em liquidagdo de débitos havidos
de cenario adverso a remeter seus bens para entidades
do capital.

A obstaculizar o degredo, o Estado baniu
da penhora os imoéveis afetados pelo cultivo e
pela morada, batizando o regime de Homestead
Exemptio Act de marcante natureza humanitéria. A
salvaguarda do desapossamento brotou em privilégio
da dignidade humana. O viés da justica social
redunda na garantia do minimum minimorum a
subsisténcia. A impenhorabilidade exibe assento no
artigo 1° da Lei 8009/90 e se submete a regéncia
de excegOes hauridas de créditos trabalhistas,
financiamento para edificagdo ou compra imobiliaria,
crédito alimenticio, tributos, taxas e contribuigdes,
execucao de hipoteca, produto de crime e execugdo
de sentenga penal condenatdria a ressarcimento,
indenizaco ou perdimento de bens.

Carlos Roberto Gongalves, com a autoridade
que o consagrou, a propdsito do instituto, enalteceu
sua dicotomia para advertir: “Diante isso, coexistiu
na legislagdo civil, atualmente, ambas incididas
sobre bens imoveis, e moveis aqueles vinculados: a)
o voluntario, decorrente da vontade dos conjuges,
companheiros ou terceiros; e b) o involuntario ou
obrigatorio, resultante da estipulacdo legal (Lei
n° 8009/90). O primeiro, no entanto, so se verifica
quando o proprietario tem dois ou mais imoveis
residenciais e deseja optar por um deles, para
manté-lo protegido, e o fizer mediante escritura
publica ulteriormente registrada. Toda a minuciosa
regulamentagdo do instituto tem, pois concerne
apenas, ao bem de familia voluntario, que raramente
¢ instituido” (Gongalves, 2009, p. 528).

Na jurisprudéncia da Corte Bandeirante a

casuistica revela expressivos julgados acerca
do tema em valoragdo, a saber: “AGRAVO DE
INSTRUMENTO — ACAO MONITORIA EM FASE
DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA — BEM
DE FAMILIA — Decisdo que acolheu alegagdo
de impenhorabilidade de imovel, por tratar-se
de bem de familia — Afirmagdo da exequente de
que outro imovel pertencente ao executado havia
sido alienado — Decisdo anteriormente proferida,
contra a qual ndo foi interposto recurso cabivel, que
afastou a alegacdo de fraude a execugdo - Registro
ou averbagdo da instituicdo de bem de familia
na matricula do imovel para reconhecimento da
impenhorabilidade — Desnecessidade — Imovel que
se enquadra no conceito de bem de familia — Art. 1°,
“caput”, da Lei n° 8.009/90 — Impenhorabilidade
do bem reconhecida — Decisdo mantida — Recurso
improvido” (Agravo de Instrumento 2078618-
32.2017.8.26.0000 — 24* Camara de Direito Privado
— Relator Desembargador Plinio Novaes de Andrade
Janior —j. 03/8/17).

Nesta hipotese, o agravante, em prodigas razoes
recursais, vocifera que a premissa do bem de familia
n3o se encontrava matriculada no registro imobiliario.
Todavia, para a recognigdo da impenhorabilidade
aproveita simplesmente a mera validagdo de que o
imével penhorado se presta & moradia nas letras do
artigo 1° da Lei n°® 8.009/90, que adverte: “O imovel
residencial proprio do casal, ou da entidade familiar,
é impenhordvel e ndo responderad por qualquer tipo
de divida civil, comercial, fiscal, previdenciaria ou,
de outra natureza, contraida pelos conjuges ou pelos
pais ou filhos que sejam seus proprietdrios ou nele
residam, salvo nas hipoteses previstas nesta lei”.

A falta de averbagdo ¢ circunstancia irrelevante
e ndo conspurca a melhor exegese da norma supra
citada.

“EXECUCAO. Cédula de  crédito
bancario. Impenhorabilidade do bem
de familia. Reconhecimento. Elementos
dos autos demonstram se tratar de unico
imovel do executado que lhe serve de
residéncia. Pretensdo do credor consiste



no desmembramento do imovel de 2.325
m? que possui casa com garagem de
200 m? de area construida, mais galpdo
e area de lazer, devendo ser penhorada a
parte remanescente que ndo serviria para
residéncia. Irrelevincia do tamanho ou do
valor do imovel para a protecdo legal a
que alude a Lei n° 8009/90. Recurso ndo
provido”.

“A Lei n° 8009/90 ndo estabelece qualquer
restrigdo a garantia do imovel como bem de
familia no que toca a seuvalor e tamanho nem
prevé regimes juridicos diversos em relagdo a
impenhorabilidade, descabendo ao intérprete
fazer distingdo onde a lei ndo o fez” (Agravo
de Instrumento 2121276-71.2017.8.26.0000
— 11* Camara de Direito Privado — Relator
Gilberto dos Santos —j. 24/8/17).

A vertente comunga com exequente a arguir a
suntuosidade do imoével penhorado, viés permissivo
de seu fracionamento ou venda, com a ressalva
da reserva de quinhdo para compra de outro bem
pelo autor. Realga inscrigdo pretérita de penhora
sobre aludido bem de familia, fato, que, desde
logo, subverte a alegagdo de impenhorabilidade. O
executado — a seu talante — fez prova de ndo possuir
outro imével na circunscrigdo, deixando o exequente
de se desincumbir do 6nus de impugna-la.

Laudo confeccionado revelou, na area, a construcao
de casa térrea (120 m?), garagem (80m?), galpao
(170m?), area de lazer e piscina (50m?) e churrasqueira
(30m?). Levantamento fotografico espelha residéncia de
bom padrdo, porém distante de ser considerada luxuosa.
De outra sorte, inexiste adminiculo de evidéncia da
viabilidade de comoda divisdo da area.

A Lei n® 8009/90 ndo tolera a divisdo do
imovel de residéncia familiar, enquanto o paragrafo
unico do artigo 1° daquele repertorio adverte que a
impenhorabilidade engloba, inclusive, as benfeitorias
de qualquer natureza e todos os equipamentos.
Conferiu-se interpretagdo extensiva e indistinta para
as benfeitorias necessarias, Uteis ou voluptuarias.
Deu-se inclusdo da area remanescente nao edificada
nada cindivel do imovel.

No escolio do Ministro Castro Meira, citado no
venerando Acorddo paradigma, “independentemente
do elevado valor atribuido ao imovel pelo Fisco,
essa variavel ndo abala a razdo preponderante
que justifica a garantia de impenhorabilidade
concebida pelo legislador: de modo inequivoco, o
bem referéncia, serve a habitagdo da familia. E o
bastante para assegurar a incidéncia do regime da
Lei n°8009/90” (REsp 1320370/RS, j. 05/06/12).

“MONITORIA EM
CUMPRIMENTO DE

FASE DE
SENTENCA -

INSURGENCIA CONTRA A DECISAO QUE
REJEITOU A IMPUGNACAO A PENHORA —
MANUTENCAO - Impenhorabilidade arguida
que se destina as pessoas fisicas e ndo ds empresas.
Aplicagdo do artigo 833, inciso V, do Codigo de
Processo Civil de 2015. Recurso desprovido”
(Agravo de Instrumento 2102067-19.2017.8.26.0000
— 11* Camara de Direito Privado — Relator Walter
Fonseca —j. 24/8/17).

Singular conjectura, que valora o artigo 833,
inciso V, do CPC, destina-se aos bens relativos a
pratica profissional autonoma de pessoas fisicas,
deixando de alcangar aqueles bens das pessoas
juridicas. A extensdo protetiva as microempresas
e empresas individuais ¢ limitada sendo plausivel
quando a executada se ressente de outros bens a
responder pela divida. O STJ, ao examinar o tema
sob o regime dos recursos repetitivos, decidiu:

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA.
ARTIGO 543-C, DO CPC; EXECUCAO
FISCAL. IMOVEL PROFISSIONAL. BEM
ABSOLUTAMENTE IMPENHORAVEL.
NAO CARACTERIZACAO.  ARTIGO
649, IV, DO CPC. INAPLICABILIDADE.
EXCEPCIONALIDADE DA CONSTRICAO
JUDICIAL.

I. A penhora de imével no qual se localiza o
estabelecimento da empresa €, excepcionalmente,
permitida, quando inexistentes outros bens passiveis
de penhora e desde que ndo seja servil a residéncia
da familia.

IL. O artigo 649, V, do CPC, com a redagdo dada
pela Lei n° 11.382/06, dispde que sdo absolutamente
impenhoraveis os livros, as maquinas, as ferramentas,
os utensilios, os instrumentos ou outros bens méveis
necessarios ou uteis ao exercicio de qualquer
profissao.

III. A interpretacdo teleologica do artigo
649, V, do CPC, em observancia aos principios
fundamentais constitucionais da dignidade da pessoa
humana e dos valores sociais do trabalho e da livre
iniciativa (artigo 1°, incisos III e IV, da CRFB/88)
e do direito fundamental de propriedade limitado a
sua funcdo social (artigo 5°, incisos XXII e XXIII,
da CRFB/88), legitima a inferéncia de que o imdvel
profissional constitui instrumento necessario ou
util ao desenvolvimento da atividade objeto do
contrato social, maxime quando se tratar de pequenas
empresas, empresas de pequeno porte ou firma
individual.

IV. Ademais, o Cdédigo Civil de 2002
preceitua que: “Art. 1.142. Considera-
se estabelecimento todo complexo de bens
organizado, para exercicio da empresa, por



empresario, ou por sociedade empresaria”.

V. Consequentemente, o “estabelecimento”
compreende o conjunto de bens, materiais e
imateriais, necessarios ao atendimento do objetivo
econdomico pretendido, entre os quais se insere o
imdvel onde se realiza a atividade empresarial.

VL A Lei n° 6.830/80, em seu artigo 11, § 1°,
determina que, excepcionalmente, a penhora podera
recair sobre o estabelecimento comercial, industrial
ou agricola, regra especial aplicavel a execugdo
fiscal, cuja presungdo de constitucionalidade, até o
momento, ndo restou ilidida.

VII. Destarte, revela-se admissivel a penhora
de imovel que constitui parcela do estabelecimento
industrial , desde que inexistentes outros bens
passiveis de serem penhorados [Precedentes do STJ:
AgRg nos EDcl no Ag 746.641/RS, Rel. Ministro
Paulo Furtado (Desembargador Convocado do TJ/
BA), Terceira Turma, julgado em 19.05.2009, DJe
04.06.2009; REsp 857.327/PR , Rel. Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 21.08.2008,
DJe 05.09.2008; REsp 994.218/PR , Rel. Ministro
Francisco Falcdo, Primeira Turma, julgado em
04.12.2007, DJe 05.03.2008; AgRg no Ag 723.984/
PR , Rel. Ministro José Delgado, Primeira Turma,
julgado em 04.05.2006, DJ 29.05.2006; ¢ REsp
354.622/SP , Rel. Ministro Garcia Vieira, Primeira
Turma, julgado em 05.02.2002, DJ 18.03.2002].

VII. In casu, o executado consignou que:
“Trata-se de execucao fiscal na qual foi penhorado o
imoével localizado na rua Marcelo Gama, n° 2.093 e
respectivo prédio de alvenaria, inscrito no Registro de
Iméveis sob o n° 18.082, tinico bem de propriedade
do agravante e local onde funciona a sede da empresa
individual executada, que atua no ramo de fabricacgo
de maquinas e equipamentos industriais.

(...) Ora, se o objeto social da firma individual
¢ a fabricagdo de maquinas e equipamentos
industriais, o que ndo pode ser feito em qualquer
local, necessitando de um bom espago para tanto, e
0 agravante nao possui mais qualquer imével - sua
residéncia ¢ alugada - como podera prosseguir com
suas atividades sem o local de sua sede?

Exceléncias, como plenamente demonstrado, o
imovel penhorado constitui o proprio instrumento de
trabalho do agravante, uma vez que é o local onde
exerce, juntamente com seus familiares, sua atividade
profissional e de onde retira o seu sustento ¢ de sua
familia. Se mantida a penhora restard cerceada sua
atividade laboral e ferido o principio fundamental
dos direitos sociais do trabalho, resguardados pela
Constituigdo Federal (art. 1°, IV, da CF). “Dessa
forma, conclusdo outra ndo ha sendo a de que a
penhora ndo pode subsistir uma vez que recaiu sobre
bem absolutamente impenhoravel”.

IX. O Tribunal de origem, por seu turno,
assentou que: “O inc. V do art. 649 do CPC ndo faz

mengdo a imoveis como bens impenhoraveis. Tanto
assim que o 1°do art. 11 da L 6.830/1980 autoriza,
excepcionalmente, que a penhora recaia sobre a
sede da empresa. E, no _caso, o proprio_agravante
admite ndo_ter outros bens penhoraveis. Ademais,
consta_na_matricula _do _imovel a_averbacdo de
outras seis penhoras, restando, portanto, afastada
a_alegacdo de impenhorabilidade . Por fim, como
bem salientou o magistrado de origem, o agravante
ndo_comprovou_a_indispensabilidade do bem para
o_desenvolvimento das_atividades, limitando-se a
alegar. genericamente, que a alienacdo do bem
inviabilizaria o empreendimento”.

X. Consequentemente, revela-se legitima a
penhora, em sede de execugdo fiscal, do bem de
propriedade do executado onde funciona a sede da
empresa individual, o qual ndo se encontra albergado
pela regra de impenhorabilidade absoluta, ante o
principio da especialidade (lex specialis derrogat
lex generalis).

XI. Recurso especial desprovido. “Acdrdao
submetido ao regime do artigo 543-C, do CPC,
e da Resolugdo STJ 08/2008”. (REsp 1114767/
RS, Rel. Min. LUIZ FUX, CORTE ESPECIAL, j.
02/12/2009, DJe 04/02/2010).

Na vertente, a executada apresenta bens,
indispensaveis a atividade comercial, integrantes do
ativo, que respondem pelas dividas existentes.

“IMPENHORABILIDADE - BEM DE
FAMIIA — Artigo 1° da Lei n® 8.009/90 — Iméveis
com matriculas autonomas — Imovel que pode ser
desmembrado — Ndo demonstrada a indivisibilidade
do bem — Impenhorabilidade que deverd recair sobre
o imovel de menor valor — Documentos que ostentam
que o imovel serve a residéncia da familia — Sem
noticia da existéncia de imoveis da mesma natureza.
Agravo provido em parte” (Agravo de Instrumento
2052031-70.2017.8.26.0000 — 33* Camara de
Direito Privado — Relator Sa Moreira de Oliveira —j.
28/08/17).

A vertente encerra a intelec¢do do artigo
5° da Lei n°® 8.009/90, pois “para os efeitos da
impenhorabilidade, (...) considera-se residéncia o
unico imovel utilizado pelo casal ou pela entidade
familiar para moradia permanente”.

O agravante — executado inadimpliu obrigagdes
inscritas em contratos de compra e venda. Deferiu-
se pedido de penhora, lavrando-se termo respectivo
de duas unidades condominiais a exibir distintas
matriculas.

Informou-se que aludidos apartamentos se
constituem em uUnico imével indivisivel e que sdo
impenhoraveis, pois se tratam de areas destinadas a
moradia permanente da familia.

Entretanto, o eminente Relator concluiu que os
imoveis ndo sdo indivisiveis em razao da constitui¢cdo



haurida de mera reunido fisica de dois apartamentos
vizinhos, possuindo, inclusive, matriculas autonomas.
A circunstincia de serem apartamentos conjugados
fruto de unificaco material, ndo modifica o viés
do bem para indivisivel. A protecdo da familia ndo
se coaduna com a inadimpléncia maliciosa. A lei
salvaguarda ‘mico imovel.

Logo, em moldura de imoveis auténomos, com
matriculas determinadas, é plausivel que a constri¢ao
ncida sobre uma dos imoveis, cabendo, nas letras do
paragrafo tinico do artigo 5° da Lei 8009/90, eventual
impenhorabilidade recair sobre o de menor valor.

“AGRAVO DE INSTRUMENTO.
DESPESAS DE CONDOMINIO. ACAO
DE COBRANCA. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. INDEFERIMENTO DE
PEDIDO DE  CANCELAMENTO DA
PENHORA. INOPONIBILIDADE DA

IMPENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA
RELATIVAMENTE A OBRIGACOES “PROPTER
REM”. POSSIBILIDADE DE PENHORA DE
IMOVEL RESIDENCIAL NA EXECUCAO
PROMOVIDA PELO CONDOMINIO PARA A
COBRANCA DE QUOTAS CONDOMINIAIS
SOBRE ELE INCIDENTES, INSERINDO A
HIPOTESE NAS EXCECOES CONTEMPLADAS
PELO INC. IV DO ART. 3° DA LEI 8009/90.
DECISAO AGRAVADA MANTIDA. Agravo de
Instrumento improvido”. (Agravo de Instrumento
2110176-22.2017.8.26.0000 — 34* Camara de Direito
Privado — Relatora Desembargadora Cristina Zucchi
—J.30/08/17).

A atmosfera abarca despesas de condominio cuja
natureza propter rem assevera a divida a unidade. O
bergo do débito respondera pela obrigacgao, revelando-
se a verdadeira garantia do adimplemento. Admite-
se a penhora de imovel residencial na execugdo
promovida pelo condominio para a cobranca de
quotas condominiais sobre ele incidentes, derivando
a variante para as excegdes matriculadas no inciso IV
do artigo 3° da Lei n° 8.009/90, ainda que gravado
com a clausula de inalienabilidade.

“EXECUCAO. EMBARGOS. ALEGADA

IMPENHORABILIDADE DE BEM
DE FAMILIA. INADMISSIBILIDADE.
IMPENHORABILIDADE QUE NAO E

OPONIVEL EM EXECUCAO MOVIDA PELO
CREDOR DE PENSAO ALIMENTICIA. ARTIGO
3°, 1II, DA LEI N° 8009/90. IMOVEL QUE NAO
SOFRE A RESTRICAO LEGAL NO CASO.
EMBARGOS JULGADOS IMPROCEDENTES.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO
DESPROVIDO” (Apelagio Civel 1007408-
39.2016.8.26.0010 — 6* Camara de Direito Privado
— Relator Vito Guglielmi —j. 1°/09/17).

Neste quadro, temos que o bem de familia ndo
goza da protegdo legal, pois sua impenhorabilidade

nao € oponivel ao credor de pensdo alimenticia na
dicgdo, sem meias palavras, do artigo 3°, inciso 111, da
Lei n°® 8.009/90, tendo, a respeito, o preclaro Relator
colacionado relevantes precedentes, a saber:

EMBARGOS A PENHORA. Penhora de metade
de imovel levada a efeito em execucdo de alimentos
— Alegagdo de que o bem nao pertence ao devedor
com exclusividade — Irrelevancia — Sentenca que
assegurou a meagdo da conjuge do executado sobre o
produto da alienagdo do imével — Bem de familia que
impediria a penhora do imével — Impenhorabilidade
afastada — Divida alimentar — Incidéncia do disposto
no artigo 3°, inciso 111, da Lei n° 8009/90 — Sentenga
mantida — Recurso desprovido. (TJ-SP; Apelagao
n°® 1010415-53.2016.8.26.0361; Relator(a): Moreira
Viegas; Comarca: Mogi das Cruzes; Org#o julgador:
5* Camara de Direito Privado; Data do julgamento:
07/12/2016; Data de registro: 09/12/2016).

EMBARGOS A  EXECUCAO DE
ALIMENTOS. Afastamento da alegacio de
prescrigdo. Incidéncia do art. 197, inc. 11, do CPC.
Excesso de execucfo; Inexisténcia, ja que devido
todo o periodo, uma vez que ndo foi reconhecida a
prescri¢do. Penhora. Bem de familia. Possibilidade.
A luz da cristalina redagdo do artigo 3°, III, da Lei n°
8009/90, aprotecdo incidente sobre imével residencial
ndo pode ser oponivel nas execugdes decorrentes de
crédito oriundos de pensdes alimenticias. Sentenca
mantida. Recurso a que se nega provimento. TJ-SP;
Apelagdon® 0007076-82.2012.8.26.0575; Relator(a):
Mauro Conti Machado; Comarca: Sao José do Rio
Pardo; Org#o julgador: 9* Camara de Direito Privado;
Data do julgamento: 20/10/2015; Data de registro:
22/10/2015).

APELACAO CIVEL — Embargos a execucio
de alimentos — Improcedéncia. Preliminar de coisa
julgada afastada — Anterior embargos a execugao que
cuidou de matéria diversa. Embargante que defende
a impenhorabilidade do imovel, afirmando ser bem
de familia — Argumento inaceitavel quando se trata
de credor de pensao alimenticia, ainda que pretérito o
débito, ja que ndo perde o carater alimentar — Artigo
3°, 111, da Lei 8009/90. Maioridade que nao se opera
de forma automatica — Inteligéncia da Sumula 358
do STJ — Sentenca mantida — Recurso improvido.
(TJ-SP; Apelacao n° 3003155-22.2013.8.26.0319;
Relator(a): José Joaquim dos Santos; Comarca:
Lengois Paulista; Orgdo julgador: 2* Cémara de
Direito Privado; Data do julgamento: 29/09/2015;
Data de registro: 30/09/2015).

Por tudo, e na adverténcia do magistério de
Rubens Limongi Frang¢a (in Manual de Direito Civil,
Ed. RT, Sao Paulo), o bem de familia € “o imovel
urbano ou rural, destinado pelo chefe da familia,
ou com o consentimento deste mediante escritura
publica a servir como domicilio da sociedade
domeéstica, com a clausula de impenhorabilidade .



JOSE HORACIO CINTRA GONCALVES PEREIRA E JAQUES BUSHATSKY

CONSIDERACOES GERAIS

atual Constituicdo Federal estabelece

competir ao Supremo Tribunal Fede-

ral processar e julgar, originariamente:
“a reclamagdo para a preservagdo de sua com-
peténcia e garantia da autoridade de suas deci-
soes” (art. 102, inciso I, aliena 1)! destacando-se,
ainda, que a Carta dispde competir, também ao
Superior Tribunal de Justica, processar e julgar
originariamente: “a reclamagdo para a preserva-
¢do de sua competéncia e garantia da autoridade
de suas decisoes” (art. 105, inciso I, aliena f).?

De outra parte, no plano das leis ordinarias, era a
Lein® 8.038, artigos 13 a 18, de 28 de maio de 1990
que regulava, perante o Superior Tribunal de Justica
e 0 Supremo Tribunal Federal, o procedimento da
reclamag@o. Mas, o novo Codigo de Processo Civil,
em seu artigo 1.072, inciso IV 3, revogou, de forma
expressa, tais artigos 13 a 18, a par dos artigos 26
a 29 da aludida Lei destinada a regular os procedi-
mentos nas duas Cortes Superiores.
Tudo por consequéncia de ter o atual Codi-

go de Processo Civil trazido para o seu bojo o
procedimento “Da Reclamagdo”, em seu Livro
I, Titulo I, Capitulo IX, artigos 988 a 993, com
redacdo dada pela Lei n° 13.256, de 2016, que,
inclusive ampliou o cabimento da reclamagao,
que passou a poder ser ajuizada perante qualquer
tribunal (art.988, § 1°, primeira parte).*

NATUREZA JURIDICA

ram varios os posicionamentos a res-

peito da natureza juridica da reclama-

¢do’, desde, por exemplo, de medida
de natureza administrativa até medida de natu-
reza judicial e, nesse caso, com alguns desdo-
bramentos, ora para natureza juridica de ag@o,
ora como incidente processual, ora como remé-
dio processual e ora, ainda, como recurso. Sao
vislumbraveis os 6bices a0 manejo do remédio,
decorrentes desde o nascedouro isto é, a sua
qualificagdo.

Malgrado essas diversas e conflitantes opi-
nides, sustentavamos que a reclamacao se enqua-
drava na categoria juridica de acdo o que, alias,
vem, de forma segura, reconhecido pelo novo es-
tatuto processual. (artigos 988 e seguintes tteis).

A prevaléncia dessa compreensao, isto €, en-
tender a reclamagdo como agdo, se harmoniza
com o art. 102, inciso I e com o art. 105, inciso
I, da Constituicdo Federal, que elencam diver-
sas agoOes (excetuando-se apenas os conflitos de
competéncia e de atribuigdes) que competem,
respectivamente, ao Supremo Tribunal Federal e
ao Superior Tribunal de Justiga, originariamente,
processar ¢ julgar. Essa topologia permite, sem
duvida, reconhecer que a reclamacdo tem nature-
za juridica de acdo.

Ademais, essa ideia (Reclamacio=Acdo) foi

1 Art.102. Compete ao Supremo Tribunal Federal, precipuamente, a guarda da Constitui¢do, cabendo-lhe: I - processar e
Jjulgar, originariamente (...) 1) a reclamacdo para a preservagdo de sua competéncia e garantia da autoridade de suas decisoes

()

2 Art. 105. Compete ao Superior Tribunal de Justi¢a: I - processar e julgar, originariamente (...) f) a reclamagdo para a
preservagdo de sua competéncia e garantia da autoridade de suas decisoes (...).

3 Art. 1.072. Revogam-se (...) IV -os arts. 13 a 18, 26 a 29 e 38 da Lei n° 8.038, de 28 de maio de 1990 (...)

4 Art. 988. Cabera reclamagdo da parte interessada ou do Ministério Publico para (...) § 1° A reclamagdo pode ser proposta

perante qualquer tribunal (...).

5 A este respeito merece conferéncia: Alexandre de Moraes, em Constituigdo do Brasil Interpretada, Atlas, 2002, p. 1388/1.389;
Leonardo Lins Morato, em Reforma do Judiciario, RT, 2005, varios autores e coordenadores, p. 394/397.



reforgada pelo § 3° do art. 103-AS, da Constitui¢do
Federal, ao estabelecer, no ambito da sumula vin-
culante, de forma expressa: “cabera reclamagdo ao
Supremo Tribunal Federal que, julgando-a proce-
dente’, anulard o ato administrativo ou cassara a
decisdo judicial reclamada”. Ora, “julgar proceden-
te” guarda estreita relagdo com o conceito de agdo
(direito/poder de provocar a tutela jurisdicional).

Por derradeiro, o Supremo Tribunal Federal,
em mais de uma vez, em seus julgados, ora faz
referéncia a reclamagdo como “modalidade de
acdo™®, ora, exclusivamente, como “a¢do de re-
clamag@o”, a reforgar tal naturalidade de referén-
cia, esta compreensao.

Ainda a respeito do tema observa Ricardo
Leonel de Barros que o entendimento majoritario
da doutrina e da jurisprudéncia, especificamente
sob a vigéncia da Constituigdo de 1988, notada-
mente apos a EC n. 45/2004 (que entre outras
modifica¢des passou a prever a hipotese de recla-
magao para impor correta observancia da sumula
vinculante — art. 103-A, § 3°, da Constitui¢ao Fe-
deral), € no sentido de que a reclamagdo constitu-
cional reflete hipotese especifica de exercicio do
direito de a¢do. °

Cumpre destacar ainda que a “reclamag¢do ndo
€ um recurso, insere-se na categoria genérica dos
meios de impugnagdo das decisées judicidarias”. '°

Resumindo-se, é a reclamacdo verdadeira
acdo, destinada a preservagdo da competéncia e,
alternativa ou cumulativamente, a autoridade das
decisdes dos Tribunais, este a conclusdo atual-
mente corrente.

CABIMENTO
CPC/2015 ampliou o cabimento da re-

clamag@o, que passou a poder ser ajui-
zada perante qualquer tribunal (art.

998, § 1%, primeira parte). Por outro lado, o artigo
988 do CPC elencou as hipoteses de cabimento
da reclamagdo que, na verdade, configuram um
mesmo tema com variagdes, ou seja, formas di-
versas de chegar ao mesmo resultado — tutelar a
competéncia e as decisdes dos Tribunais:

I — preservar a competéncia do tribunal: p.
ex. acdo entre a Unido e um Estado da Federa-
¢do: competéncia originaria do STF, no entanto,
a agdo esta sendo processada perante outro 6rgao
jurisdicional. Caso interessante ocorrera se o juiz
de primeiro grau proferir decisdo de inadmissao
da apelacdo (a competéncia é do tribunal, art.
1.010, § 3°) .

Il — garantir a autoridade das decisées do
tribunal: hipoteses para melhor exemplificar: um
Tribunal de segunda instancia ndo conhece do re-
curso. Por sua vez, o STJ determina o julgamento
do mérito daquele recurso e o Tribunal novamen-
te ndo admite o recurso. Ou, noutra ilustracio,
0 juiz indefere a inversdo do 6nus da prova e o
agravo de instrumento ¢ provido, mas o juiz no-
vamente nao admite a inversao do 6nus da prova.

Il — garantir a observincia de enunciado
de sumula vinculante e de decisdo do Supremo
Tribunal Federal em controle concentrado de
constitucionalidade (Lei n° 13.256/16): a ob-
servancia de simula vinculante vem prevista no
art. 103-A, § 3° da Constituicdo Federal, portan-
to, desnecessaria a sua reiteragdo em legislagdo
ordinaria. De outra parte, a decisdo proferida em
controle concentrado de constitucionalidade tem
eficacia vinculante e “erga omnes” e, por seu tur-
no, estaria incluida no inciso II.

IV — garantir a observincia de acérddo pro-

6 Art. 103-A. O Supremo Tribunal Federal podera, de oficio ou por provocagdo, mediante decisdo de dois ter¢os dos seus
membros, apos reiteradas decisdes sobre matéria constitucional, aprovar sumula que, a partir de sua publica¢do na imprensa
oficial, tera efeito vinculante em relagdo aos demais orgaos do Poder Judiciario e a administra¢do publica direta e indireta,
nas esferas federal, estadual e municipal, bem como proceder a sua revisdo ou cancelamento, na forma estabelecida em lei.
()

7 (destacou-se).

8 CONSTITUCIONAL. PROCESSUAL CIVIL. RECLAMACAO: NAO E SUPEDANEO DE RECURSO OU DE ACAO
RESCISORIA. I - A reclamagdo néo pode ser utilizada como suceddneo de recurso ou de agio resciséria. Il - Reclamagdo néo
conhecida (STF-Pleno-Reclamagdo n° 603/RJ — Rel. Min. Carlos Velloso, decisdo 3.6.1998, Informativo STF n°113).

9 Comentarios ao Codigo de Processo Civil, coordenador Cassio Scarpinella Bueno, Saraiva, 2017. vol. 4, p. 240.

0 Cf. Candido Rangel Dinamarco e Bruno Vasconcelos Carrilho Lopes, Teoria Geral do Novo Processo Civil, Malheiros, 2¢
ed., 2017, p. 274.

I Art. 1.010. A apelagdo, interposta por peti¢do dirigida ao juizo de primeiro grau, contera (...).§ 32 Apos as formalidades
previstas nos §§ 1° e 2°, os autos serdo remetidos ao tribunal pelo juiz, independentemente de juizo de admissibilidade.



ferido e incidente de resolucdo de demandas
repetitivas ou de incidente de assungdo de com-
peténcia” (Lei n°® 13.256/16): Com referéncia ao
julgamento de casos repetitivos ou em incidente
de assuncdo de competéncia, a reclamacao teria
cabimento com o objetivo de preservar a autori-
dade da decis@o do tribunal. Neste particular, ou
seja, a eficacia vinculante a determinadas situa-
¢cdes envolvendo precedentes, jurisprudéncia e
stmulas, permitira discussdo a respeito da consti-
tucionalidade do aludido preceito.

Desde ja nos deparamos com entendimentos
conflitantes. Marcus Vinicius Rios Gongalves!?
sustenta a inconstitucionalidade da reclamacido
nos casos de julgamentos repetitivos e assungdo
de competéncia por falta de previsdo constitucio-
nal para sua eficdcia vinculante. De outro lado,
Ricardo Leonel Barros, com apoio na desejada
eficiéncia da Justica, na isonomia e na previsibili-
dade da aplicagdo da lei, reconhece a legitimida-
de e a constitucionalidade do novo sistema.

Convém esclarecer que no tocante a simula
vinculante, a reclamagdo sera admissivel ndo so
contra atos jurisdicionais, mas também contra atos
administrativos, o que tem inconteste e facilmente
previsivel relevancia em situagdes abarcadas pelo
direito imobiliario, inclusive — ou em especial - no
tocante as relagcdes com o Estado Administrador.

Importante ressaltar que o paragrafo 5° do art.
988 estabelece ser “inadmissivel a reclamagdo”
' nas seguintes hipoteses:

Proposta ap6s o transito em julgado da deci-
sdo reclamada (inciso I do § 5° do art. 988 - Lei n°
13.256/16). Portanto, ndo se pode pretender fazer
uso da reclamacdo como se rescisoria se tratasse.
Alias, em perfeita consonancia, com a Simula 734
do STF: “Nao cabe reclamag@o quando ja houver
transitado em julgado o ato judicial que se alega
tenha desrespeitado decisdo do Supremo Tribunal
Federal”. Com o acréscimo promovido pela Lei n°
13.256/16, o tema vem expresso no §§ 5° e 6° do
art. 966, que cuida da acao rescisoria.

O inciso II do paragrafo 5° do CPC/2015 tam-
bém impede a utilizagdo da reclamagao “proposta
para garantir a observancia de acorddo de recurso

extraordinario com repercussdo geral reconhe-
cida ou de acorddo proferido em julgamento de
recursos extraordinario ou especial repetitivo,
quando ndo esgotadas as instincias ordinarias”,
sempre segundo a redagdo atual.

De outra parte, do § 6° do art. 988 se extrai
que “a inadmissibilidade ou o julgamento do re-
curso interposto contra decisdo proferida pelo or-
gao reclamado ndo prejudica a reclamagdo”. Com
efeito, seus fundamentos sdo diversos, portanto,
autonomia de técnicas porque diversas.

LEGITIMIDADE

legitimidade ativa, consoante o art. 988,

caput, € outorgada a parte interessada

ou ao Ministério Publico. Pois bem, no
tocante ao Ministério Publico, a nosso ver, inexis-
tem dificuldades, porquanto qualquer que seja sua
atividade no processo — onde ocorreu o descumpri-
mento da decisdo ou a usurpacdo de competéncia
— & inegavel a sua legitimidade' para o aforamento
da reclamagdo como fiscal da lei.

Por sua vez, com relagdo “a parte interessa-
da”: é aquela que, em razdo de desacato ou usur-
pacdo, pode exigir a garantia de autoridade de de-
terminada decisdo ou de uma sumula vinculante,
ou de preservar a competéncia usurpada. Neste
conceito estdo abrangidas as partes do processo,
aqueles que, ndo sendo partes, sofrem os efeitos
da decisdo e os que pretendem reivindicar apli-
cabilidade ou inaplicabilidade de simula vincu-
lante.

Observe-se que a ideia de interesse de agir
(interesse processual) compreende o bindémio
“necessidade” (utilidade) e “adequacao”. Assim
sendo, em principio, somente as partes do “pro-
cesso principal”, submetido ao descumprimen-
to da decisdo ou a usurpagdo de competéncia,
¢ que teriam legitimidade (interesse de agir) no
aforamento da a¢do de reclamagdo, objetivando
utilidade consistente numa situag@o pratica mais
favoravel, portanto, parte interessada sera aquela
que em um processo judicial concreto, vé profe-
rida decisdo em tipificada dentre as hipoteses que

2 Para permitir que questoes de direito, com grande repercussdo social, mas sem repeti¢do em multiplos processos (objeto de
recurso, remessa necessdria ou competéncia origindria) sejam julgadas por orgdo colegiado.
3 Marcus Vinicius Rios Gongalves, Direito Processual Civil Esquematizado, Saraia, 6°ed., 2016, p.845.

4 Redagdo dada pela Lei n° 13.256/2016.

5 Art. 178. O Ministério Publico serd intimado para, no prazo de 30 (trinta) dias, intervir como fiscal da ordem juridica
nas hipoteses previstas em lei ou na Constitui¢do Federal e nos processos que envolvam: I - interesse publico ou social, II -
interesse de incapaz, 11 - litigios coletivos pela posse de terra rural ou urbana.

Paragrafo unico. A participagdo da Fazenda Publica ndo configura, por si so, hipotese de intervengdo do Ministério Publico.



justificam a reclamacao.

Todavia, ostenta legitimidade ativa para a re-
clamag@o aquele que porta interesse juridico para
além do caso concreto, alids, em plena harmonia
com a previsdo do art. 990'°.

Por sua vez, o art. 990 estabelece que “qual-
quer interessado podera impugnar o pedido do
reclamante”. Nesse particular, qual o alcance da
expressdo “qualquer interessado”?

Aqui, o interesse devera ser justificado pelo
impacto da reclamacao sobre a esfera juridica do
impugnante. Aquela pessoa que dispde de inte-
resse juridico na causa.

O “AMICUS CURIAE”

or exemplo, alguém que ostente le-

gitimidade para atuar como “amicus

curie”’” possa manifestar-se na recla-
magdo pugnando pela preservacdo da decisdo
questionada.

A situagdo do “amicus curiae” permita-se, me-
rece certo realce, porquanto de se imaginar que
entidades atuem sob tal manto, mormente em de-
bates com foco em questdes inseridas ou com con-
sequéncias identificadas com o Direito Publico.

O CPC/2015 inovou, acolheu orienta¢do dou-
trindria e jurisprudencial e previu o instituto do
“amicus curiae” no artigo 138, de seu Titulo III
- da Intervengdo de Terceiros sendo a figura pro-
cessual considerada ora uma forma de assisténcia
qualificada, por parte de um 6rgdo ou entidade
com representatividade, ora como de intervencgao
especial.

Cassio Scarpinella Bueno'® leciona que “a
qualidade do interesse que legitima a intervencgao
do “amicus curiae” em juizo afasta-o da assis-

téncia”; raciocina indicando que “muito embora
existam fortes semelhangas entre a assisténcia e
a intervenc¢do, ha uma marcante diferenca entre
eles. Enquanto a acdo processual do assistente ¢
de carater egoistico, ou seja, em prol da tese sus-
tentada pela parte que, uma vez vencedora, lhe
acarretara beneficios, o “amicus curiae” labora
no processo com espirito altruista”.

Fredie Didier Jr'" diverge a respeito da par-
cialidade do “amicus curiae”, ao dizer que “ndo ¢é
0 amicus curiae um postulante, parte do processo
com interesse especifico em determinado resul-
tado para o julgamento, o que ndo quer dizer que
nio possa ele, em determinadas situagoes, atuar
com certa carga de parcialidade”.

Assim, sua atuagdo nao ha de se dar em fa-
vor de uma das partes litigantes, mas sim em prol
do melhor esclarecimento das teses em debate e,
principalmente, da sua repercussdo no meio so-
cial em que a decisdo judicial repercutira. Clara
atuacgdo inserida no escopo de Institui¢des, Sindi-
catos, Conselhos, por ilustragao.

Em relacdo aos pressupostos de admissibili-
dade do “amicus curiae”, pode-se analisa-los sob
0 aspecto subjetivo ou objetivo*, mas por certo
se trata de modalidade interventiva admissivel
em todas as formas processuais e tipos de pro-
cedimentos, a0 menos em tese em qualquer fase
processual ou grau de jurisdigao.

A sua admiss@o no processo ¢ pautada na sua
aptiddo em contribuir. Assim, apenas reflexamen-
te a fase processual podera se mostrar relevante:
sera descartada a interveng@o se, naquele mo-
mento, a apresentagdo de subsidios instrutdrios
faticos ou juridicos ja ndo tiver mais nenhuma
relevancia. Por evidente, permissivel ao manejo
da “reclamagao” pelo “amicus curiae”.

% Art. 990. Qualquer interessado poderda impugnar o pedido do reclamante.

7 Art. 138. O juiz ou o relator, considerando a relevincia da matéria, a especificidade do tema objeto da demanda ou a
repercussdo social da controvérsia, poderd, por decisdo irrecorrivel, de oficio ou a requerimento das partes ou de quem
pretenda manifestar-se, solicitar ou admitir a participagdo de pessoa natural ou juridica, orgdo ou entidade especializada,
com representatividade adequada, no prazo de 15 (quinze) dias de sua intimagdo (...)

8 BUENO, Cassio Scarpinella. Amicus Curiae no processo civil brasileiro: um terceiro enigmdtico. Sio Paulo: Saraiva, 2006.
 DIDIER JR., Fredie. Curso de direito processual civil. Teoria geral do processo e processo de conhecimento. Volume 1.
Salvador: JusPodivm, 2010.

20" Abram-se parentes para notar que em relagdo ao aspecto subjetivo, o artigo 138 estabelece que pessoa natural ou juridica,
orgdo ou entidade especializada, com representatividade adequada podera ingressar no feito como “amicus curiae”. Dentre as
pessoas juridicas se incluem tanto entes publicos como privados; entidades com ou sem fins lucrativos. Em sintese, é requisito
da solug¢do sob o prisma da possibilidade subjetiva, a identificagdo de condi¢do que o interessado possua para melhorar
a viabilidade da causa, dizem os doutrinadores. No que se refere aos aspectos objetivos, por sua vez, o juiz averiguard a
relevdncia da matéria; a especificidade do tema objeto da demanda ou a repercussdo social da controvérsia.



PROCEDIMENTO

processo da acdo de reclamagdo, sem

duvida, é processo de conhecimento,

desenvolvendo-se mediante procedi-
mento especial previsto expressamente nos arti-
gos 988 a 993 do CPC.

PETICAO

endo a reclamagdo uma verdadeira agfo,

indispensavel a petigdo inicial dever se

submeter, no geral, ao disposto nos artigos
319 a 321 do Codigo de Processo Civil, bem como
admissivel, na espécie, a incidéncia dos artigos 330
e 331, do mesmo estatuto processual. No particular,
a petigdo inicial da reclamacao devera ser instruida
com prova documental (art. 988, § 2°), porquanto
acao de natureza exclusivamente documental — sen-
do inadmissivel dilag@o probatoria.

A reclamacao (peticdo inicial) devera ser di-
rigida ao Presidente do Tribunal (art. 988, § 2°),
sendo autuada e distribuida ao relator da causa
principal, sempre que possivel (art. 988, § 3°).
Essa circunstancia da reclamagdo ser distribuida
ao relator da causa principal, sempre que possivel,
revela hipotese de cabimento da reclamagéo para
garantia da autoridade das suas decisdes. Nos de-
mais casos, ou seja, usurpagdo de competéncia ou
descumprimento de siimula vinculante, a recla-
macao sera encaminhada ao relator sorteado.

COMPETENCIA

competéncia para processar e julgar

a reclamag@o cabera ao Tribunal cuja

competéncia tenha sido usurpada por
outro 6rgdo do Poder Judiciario ou cuja decisdo
ndo esteja sendo cumprida também por outro or-
g30 do Poder Judiciario. No caso de “descumpri-
mento de sumula vinculante” a competéncia para
processar ¢ julgar a reclamacao é, por evidente,
exclusivamente do Supremo Tribunal Federal.

LIMINAR
relator ordenard se necessario, para
evitar dano irreparavel, a suspensdo

do processo ou do ato impugnado.
O dispositivo, ao cuidar de liminar* (art. 989, 1)

2 Art. 989. Ao despachar a reclamagao, o relator:

esta a exigir algumas consideragdes.

Por primeiro, o legislador empregou o termo
“ordenard” o que autoriza concluir que a liminar
comporta concessao de oficio, isto é, o relator para
evitar dano irreparavel determinara a suspensao do
processo ou do ato impugnado. Neste particular,
talvez em razdo das peculiaridades da ag@o de re-
clamacdo, o texto legal autorize o relator, haja ou
nao pedido do “reclamante”, a ordenar a suspensao
do ato ou do processo. O dispositivo reforga a se-
riedade do instituto da “reclamagado” como correti-
vo rapido de patologia verificada, obvia-se.

Todavia, o dispositivo restringe-se a hipote-
se de “suspensividade” ante a possibilidade de
dano irreparavel. Ora, nesse caso, merece desta-
que feliz expressao utilizada por Candido Ran-
gel Dinamarco, ou seja, “o processo ¢ uma via
de duas maos”, portanto, a atividade do relator
ndo pode, por evidente, ficar restrita ao ato de
“suspensao”.

Assim, a nosso ver, na acao de reclamacéo, o
relator podera nao sé suspender o ato impugna-
do ou o processo como também podera atribuir
“efeito positivo” ou, mais corretamente, anteci-
par os efeitos do julgamento da reclamagio para
evitar igualmente dano irreparavel.

INFORMACOES

relator, ao despachar a reclamagao, re-

quisitard informagdes da autoridade a

quem for imputado o ato impugnado,
que as prestara no prazo de 10 (dez) dias. Nessas
informagdes, a autoridade reclamada podera sus-
tentar a legalidade do seu ato ou, se no caso for
possivel, podera se retratar dando exato cumpri-
mento ao decidido pelo Tribunal.

Internamente, sob o prisma material, exata-
mente para que se disseminem praticas conhecidas,
concretizaveis com facilidade, interessa a mengao
as "informagdes” prestadas em mandado de segu-
ranga2. E manifestacio de tal ordem e naquelas
conformidades que se esperardao, pensamos.

CITACAO

eterminar-se-a a citagdo do beneficia-

rio da decisdo impugnada, que terd o

prazo de 15 dias para apresentar sua
contestagao (art.989, I1I).

[ - requisitara informagdes da autoridade a quem for imputada a pratica do ato impugnado, que as prestara no prazo de 10

(dez) dias (...)

22 Desde a Lei n° 1.533 de 1951, mantida a sistemdtica na Lei n®12.016 de 2009.



MINISTERIO PUBLICO

a reclamacdo que nao houver formu-

lado, o Ministério Publico tera vis-

ta do processo por cinco dias, apos
0 decurso do prazo para informagdes e para o
oferecimento de contestacdo pelo beneficidrio
do ato impugnado para manifestacdo (art. 991),
portanto, inadmissivel, na espécie, a intervengao
do Ministério Pablico como autor da reclamagio
e, simultaneamente, sua inclusdo para exercer as
funcdes de custos legis.

JULGAMENTO

julgamento pela Turma ou Cémara,

por se tratar de agdo de competéncia

originaria, podera implicar na extin-
¢do do processo, sem resolucdo do mérito ou com
resolugdo do mérito para rejeitar ou acolher (total
ou parcialmente) o pedido. Sendo acolhida a re-
clamacdo, o tribunal cassara a decisdo exorbitante
de seu julgado ou determinara medida adequada a
soluc@o da controvérsia (art. 992).

Por sua vez, o presidente do tribunal determina-
ra o imediato cumprimento da decisgo (a efetivagdo
do decidido na reclamacgao ¢ imediata), lavrando-se
o0 acorddo posteriormente (art. 993). Esta urgéncia
ha de ser vista com certo cuidado® para se evitar
que eventual celeridade possa prejudicar eventuais
outros direitos igualmente protegidos.

RECURSOS

s eventuais decisdes proferidas pelo
relator no processamento da agdo de
reclamagdo estardo sujeitas ao recurso
do agravo interno (art. 1.021, em 15 dias, CPC).
Por sua vez, o julgamento colegiado da recla-
magao comportara, em tese, 0S recursos: embar-
gos de declaragio, especial e/ou extraordinario.

RECLAMACAO E SUMULA VINCU-
LANTE

ma ultima observagao diz respeito ao
tema da simula vinculante diante da
reclamacdo: com efeito, o instituto
da reclamacao foi estendido as hipoteses de des-

3 “Cum grano salis”, mas sem afronta a primazia da lei.

2 Lei que regulamenta o art. 103-A da Constitui¢do Federal

cumprimento de “stimula vinculante”, compreen-
dendo, nesse caso, além das decisdes judiciais,
também os atos administrativos e nesse caso, a
nosso ver, ¢ que poderemos encontrar uma série
de dificuldades para o perfeito equacionamento
da acdo de reclamacdo em face de atos adminis-
trativos descumpridores de sumula vinculante.

Sendo vejamos: o paragrafo 3° do art. 103-A da
Constituicdo Federal, acrescentados (artigo e para-
grafos) pela Emenda Constitucional 45/2004 esta-
belece, no que nos interessa que: “do ato adminis-
trativo que contrariar simula (vinculante) aplicavel
ou que indevidamente a aplicar, cabera reclamagio
ao Supremo Tribunal Federal que, julgando-a pro-
cedente, anulara o ato administrativo”.

Por sua vez, a Lei n° 11.417%, de 19.12.06,
dispde ainda, no que nos interessa, “contra omis-
sdo ou ato da administragdo publica, o uso da
reclamagdo so sera admitido apos o esgotamento
das vias administrativas” (art. 7°, § 1°). Mais uma
vez, a importancia deste topico no que diz com o
relacionamento entre a industria imobilidria e o
Estado, entre os usuarios de imdveis que perse-
guem autorizagdes ou licencas e a Administragao,
perceba-se, € patente.

Nesse caso de reclamagdo contra omissao
ou ato da administracdo sdo necessarias algumas
consideragdes no tocante a competéncia do STF
e a respeito da necessidade de esgotamento das
vias administrativas.

De um lado, esgotamento da via administrativa
se contrapde ao preceito constitucional estabelecen-
do que “a lei ndo excluira da apreciagdo do Poder
Judiciario lesdo ou ameaca a direito” (inc. XXXV
do art. 5° CF). Seria constitucional essa exigéncia?

Imaginemos eventuais situacdes de “urgén-
cia” (dano irreparavel e/ou de dificil reparagéo)
e, mesmo assim, o interessado seria obrigado a
percorrer a via administrativa?

Além do mais, o art. 7° caput da Lei n.
11.417/2006, ao autorizar, em face de descumpri-
mento de simula vinculante pela administragido
publica, “recurso ou outros meios admissiveis
de impugnagdo” ndo exige, nesse caso, 0 esgota-
mento da via administrativa.

Por outro lado, com relagdo a competéncia
originaria do Supremo Tribunal Federal para co-
nhecer, processar ¢ julgar reclamagdo contra ato
administrativo que contrariar simula (vinculan-
te) restringiria a sua utilizagdo (da reclamacgéo)



diante, por exemplo, de ato administrativo de um
determinado municipio que contrariasse (em sen-
tido amplo) simula vinculante.

Todavia, resolvendo esse impasse o proprio
art. 7°da Lein® 11.417, de 19.12.06, permite, ex-
pressamente, que o interessado possa se valer de
“recursos ou outros meios admissiveis de impug-
nacao” e nesse particular — recursos ou impugna-
¢do — ndo ha necessidade de esgotamento da via
administrativa que fica condicionada, exclusiva-
mente, a utilizacdo da acdo de reclamacio.

Assim sendo, caso o “ato administrativo ve-
nha contrariar enunciado de simula vinculante,
negar-lhe a vigéncia ou aplica-la indevidamente”,
o prejudicado utilizar-se-4, sem divida, do man-
dado de seguranga que ndo exige prévio esgo-
tamento da via administrativa e, por outro lado,
permite também a concessdo de liminar.
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Rubens Carmo Elias Filho

Advogado com mais de 20 anos de experiéncia na
area imobiliaria, € socio responsavel pelas areas de
direito imobiliario e contencioso civel imobiliario
do escritorio Nogueira, Elias Laskowski ¢ Matias
Advogados. Graduado em Direito pela Faculdade
de Direito da Universidade Presbiteriana Macken-
zie, onde também obteve o titulo de especialista /ato
sensu em Direito Empresarial. Mestre e Doutor em
Direito Civil pela PUC-SP. Professor de Graduagéo
e Pos-Graduacdo em Direito Civil, Etica Profissio-
nal e Direito Notarial e Registral da Faculdade de
Direito da Universidade Presbiteriana Mackenzie.
Coordenador do curso de extensdo Temas Atuais
do Direito Imobiliario da FAAP. Professor e Pales-
trante em diversas instituigdes de ensino, entre elas
EPM, PUC/SP, EPD, FGV e Insper. Presidente da
AABIC (Associagdo das Administradoras de Bens
Imoveis e Condominios de Sdo Paulo). Membro da
Comissao de Direito Urbanistico da OAB/SP. Presi-
dente da Comissao de Honorarios Advocaticios da

OAB/SP. Membro efetivo do IASP. Autor de deze-
nas de obras e artigos juridicos na area de Respon-
sabilidade Civil e Direito Imobiliario.

Sérgio Rui da Fonseca

Graduado em Direito, em Economia e em Adminis-
tracdo, € magistrado desde 1986 ¢ desembargador do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo (TJ-SP).
E membro do Orgio Especial ¢ da Comissdo de Im-
prensa e Comunicagdo do TJ-SP.

Bacharel em Ciéncias Juridicas e Sociais pela Facul-
dade de Direito da Universidade de Sdo Paulo (turma
de 1979), em Ciéncias Economicas pela Universi-
dade Mackenzie (turma de 1980), ¢ em Administra-
¢ao pela Universidade Mackenzie (turma de 1982).
Atuou como advogado e delegado de policia antes
de ingressar na Magistratura. Foi juiz substituto para
a 16" Circunscri¢do Judiciaria, com sede em Sao José
do Rio Preto e passou pelas comarcas de Osasco,
Pedregulho, Itararé e Sdo Paulo. Em 2005 assumiu
0 posto de juiz substituto em 2° grau e em 2011 foi
promovido a desembargador. Atualmente, integra a
22* Camara de Direito Privado ¢ 0 ORgéo Especial
do Tribunal de Justiga de Sao Paulo.
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