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1. 0 PROCESSO DE ADJUDICAGAO COMPULSORIA PELA VIA EXTRAJUDICIAL - Lidia Pedrosa Clemente Cavalier

O processo da adjudicagdo compulsodria pela via extrajudicial foi introduzido no Cédigo de Normas Nacional pelo Provimento 150, que inseriu os artigos

440-A a 440-AM. O estudo tera um enfoque tedrico, doutrinario e a visdo de Lidia como notaria.

Ao pegar o Provimento 150, fiz uma leitura dele com vistas aos institutos e principios ja consagrados pelo Direito Processual Civil, Direito Imobiliario, Notarial
e Registral, porque, nés estamos diante de um processo velho com roupagem nova, uma vez que a adjudicagdo compulsoria pela via extrajudicial ndo € um

procedimento ou um instrumento novo.

Ela é verdadeiramente um processo, pois o artigo 440-A do Provimento deixa isso claro, tendo em vista que ele estabelece as regras do processo de

adjudicagcao compulsoria, ou seja, ele soé foi desjudicializado, isto €, saiu da via judicial e, atualmente, pode ser realizado pela via extrajudicial.

Entdo, como procedimento e instrumento para a regularizagdo da propriedade, a adjudicagdo compulséria € uma novidade, mas nao deixa de ser um

processo velho que tem as suas bases bem sedimentadas no processo civil e no Poder Judiciario.

Porém, no extrajudicial, ela ganhou uma nova roupagem.

Como processo que é, nés nao podemos deixar de lado que temos a figura do tabelido e do registrador na fungdo do magistrado, e também temos os trés

graus de jurisdicao.

Na primeira instancia, temos o tabelido de notas; na segunda instancia, o oficial do registro e em terceira instancia, a instdncia maxima, o juiz corregedor,

porque a decisao dele vai esgotar, na instancia administrativa, qualquer recurso.

A adjudicacgao extrajudicial foi introduzida na legislacao brasileira pela Lei n°® 14.382, de 28 de junho de 2022, que introduziu a letra B no artigo 216 da Lei n°
6.015, e fez previsdo expressa da possibilidade dela ser processada pela via extrajudicial, sem o prejuizo da via judicial, mas ficou uma divergéncia, uma
coisa para estudo dos aplicadores da lei, isto €, onde ela comecaria, porque dizia o artigo 216-B que era no servigo de registro de imodveis da situagao do

imoével.

So6 que, com o Provimento 150, essa duvida foi sanada, uma vez que o artigo 440-AM deixou muito claro que o requerimento sera instruido necessariamente

pela ata notarial.

Entdo, pela Lei n® 8.935/94, dos notarios e dos registradores, os artigos 6° e 7° deixam muito claro de quem €& a competéncia exclusiva para lavrar atas

notariais.

Ata notarial nada mais é do que um instrumento de autenticacdo de fatos e é de apresentagdo obrigatéria no requerimento ao registrador, sendo de
competéncia exclusiva do notario lavrar. Por isso, nao ha duvidas de que comeca no tabelido de notas, pois o0 seu papel vai ser fundamental e importante

nesse processo.

E do dia a dia do notario fazer toda essa verificagdo de complementacdo de elementos objetivos e subjetivos que faltam no registro. Aqui, nés teremos o
contrato, o instrumento de compra e venda e o recibo de compra e venda, cujos fatos poderdo ser aperfeicoados na ata notarial, desde que nado seja

descaracterizado o negdcio juridico, desde que nao altere a esséncia do ato.

Entdo, conforme o caso concreto, o tabelido de notas, em cooperagao com o advogado, e vice-versa, tera a possibilidade de formar uma ata notarial muito

bonita.

Anteriormente a Lei n°® 14.382/22, o Decreto n° 58/1937 fazia previsdo expressa, no artigo 22, da adjudicagdo compulséria judicial e trazia trés requisitos

essenciais, que hoje, no processo extrajudicial, esses requisitos ganharam roupagem nova.

Os artigos 1.417 e 1.418, do Cdédigo Civil, também trazem previsdo expressa da adjudicagdo compulséria, com esses mesmos requisitos de admissibilidade

do Decreto n°® 58/37, cujos requisitos também ganharam roupagem nova com a desjudicializagao.

Eu gosto muito de fazer um estudo do espirito da lei, entdo acho muito interessante a tese que Montesquieu inaugurou na sua obra de 1748, quando estuda

0 animo, a intengdo que emana da lei, as suas disposi¢des, pra gente poder entender e cumprir 0 pensamento, o objetivo que tem em vista determinada lei.

Por isso, a gente ndo pode querer inventar e querer ser mais realista do que o rei, porque a adjudicagdo compulséria ja € um instituto sélido.

Com isso, nds, como operadores do Direito Imobiliario, principalmente extrajudicial, temos a obrigagdo de conhecer essa base e aplicar bem esse instituto a

nosso favor e a favor de nosso cliente.



Na minha opinido, o espirito da adjudicacdo compulsodria, seja ela judicial ou extrajudicial, € um instrumento de concretizagdo do acesso a propriedade

imobiliaria.

Essa busca do acesso a propriedade imobilidria ao Registro de Iméveis advém do principio da inscri¢do, que esta no sistema imobiliario registral como um
principio basilar do Direito Imobiliario, porque o artigo 1.245 do Cédigo Civil, no seu paragrafo 1°, deixa bem claro que “enquanto nao se registrar o titulo

translativo, o alienante continua sendo havido como dono do imovel”.

Entdo, essa busca pelo registro do titulo imobiliario € a busca pela constituigdo, pela transmissao ou pela extingdo de direitos reais, porque a legislagao

brasileira reconhece como dono aquele que consta no registro de iméveis.

Por isso, nés temos o ditado “Quem néao registra, ndo é dono”. Esse ditado reflete bem o espirito desse processo, porque ele € um intermediador no trafego
da inscrigdo do titulo de transferéncia da propriedade imobiliaria. Assim, ela contribui para o exercicio da moradia digna. E muito melhor vocé ter um titulo
registrado do que vocé ter um instrumento de promessa de compra e venda, porque para que o possuidor possa efetivamente se dizer dono do imovel, ele

precisa estar com o seu titulo registrado.

Entdo, a adjudicagdo compulsoria pela via extrajudicial ou judicial auxilia nesse trajeto.

Agora, nos entramos no cerne do nosso estudo, que é trazer pra vocés aquilo que do processo velho ganhou roupa nova, com o Provimento 150, mas o
nosso olhar tem que estar atento aos principios, as regras ja consolidadas no Direito Notarial; Registral; Imobiliario e processo civil, com relagdo ao contrato

e a boa fé objetiva.

A gente ndo vai inventar moda, porque como eu sempre digo, “o tabelido toca a musica para o registrador dangar”. Assim, os dois tém que estar no mesmo

ritmo.

Se um tabelido lavra bem uma escritura, com certeza o registrador vai fazer uma qualificagao positiva. Se o advogado, em cooperagao com o tabelido, lavrar

bem a ata notarial na adjudicagdo compulsoéria, ela vai ter uma qualificagédo positiva.

Entdo, nds temos que ter isso em mente, porque ndo estudamos para dar carteirada nem em notario e nem em registrador. Estudamos para poder mostrar

que sabemos aplicar a lei no caso concreto.

Eu destaquei alguns artigos que falarei mais especificamente, que s&o a clausula de arrependimento; a comprovagao da quitagao; o registro prévio da

compra e venda e a promessa de compra e venda.

Essas foram coisas fantasticas que vieram com uma roupagem nova e que no judiciario se travava muito, mas que atualmente o advogado imobiliario

extrajudicial vai poder trabalhar muito bem essa técnica com a ata notarial.

Vou me adentrar na continuidade registral, porque eu acho muito importante para o nosso estudo compreender esses dois artigos, ndo s6 na adjudicagao
compulséria, mas na nossa vida diaria, como advogado extrajudicial, que s&o os paragrafos dezessete e dezoito do artigo 176 e o paragrafo 13 do artigo

213, da Lei 6.015. No dia que vocé descobrir esses artigos, vocé nao vai ter mais que rerratificar escritura.

Assim como na ata notarial, todas as informagdes que prestem a aperfeicoar ou complementar a especialidade do imdvel, isso podera ser utilizado, porque a

lei e o provimento estédo claros em relagéo a isso.

Como eu disse anteriormente, ndo pode afetar o negdcio juridico, ndo pode afetar a esséncia do negdcio e ndo pode alterar, mas é um complemento.

Isso € um trabalho do tabelido junto ao advogado. Por exemplo, vai vir um registro precario, mas um contrato que tem dados de qualificagéo civil que nao
esta no registro. Desde que haja coincidéncia com o registro e com contratos, podera vir na ata para que la no registro da adjudicagao isso também possa

ser complementado.

Agora, o tabelido pode dar fé as assinaturas nos contratos e nos recibos que vierem sem reconhecimento de firma, porque no judiciario era impossivel vocé

impetrar uma adjudicagcédo compulsoria sem reconhecimento de firma.

Isso é fantastico! E um avanco do legislador, € uma confianca extrema no trabalho do notario, da fé publica dele.

Eu entendo que a fé nas assinaturas esta dentro do contexto da ata notarial. Entdo, eu ndo defendo o reconhecimento de firma a posteriori, porque eu ja

passei por situacdes de reconhecimento de firma de falecidos, posterior a assinatura, em que as partes tiveram um contrassenso com o tabelido.

Mas dentro do contexto da ata notarial, a fé publica é possivel, porque nds estamos falando da ata notarial extraprotocolar, em que ele, com o recibo, com o
documento que estiver de posse, vai poder verificar os seus livros de notas, os seus cartdes de assinatura, vai verificar esse arquivo digital que ele tem,

comparar essa assinatura e trazer esse fato para dentro da ata notarial.



Ele ndo esta reconhecendo a firma da pessoa, ele esta atestando um fato, que é: a assinatura daquela pessoa é semelhante aquela feita na conferéncia

extraprotocolar que ele fez.

Eu tive a honra de estudar com o doutor Jodo Teodoro da Silva, que é um tabelido de notas inteligentissimo, da comarca de Belo Horizonte e me marcou
muito a explicacdo dele sobre o estudo da ata notarial e o estudo da fé publica, que é vocé entender o histérico da fé publica, como que ela acontecia

antigamente.

Ou seja, as partes iam na frente do tabelido e ele escrevia na hora, junto as pessoas, era s6 0 nome. E por que sé tinha o nome da pessoa? Por que so6 tinha
o apelido? Por que era fulano de tal, conhecido como fulano de tal? Porque no final ele colocava “minhas conhecidas, do que dou fé”, porque ele sabia que a

pessoa que estava na frente dele era aquela pessoa.

E a esséncia do reconhecimento de firma € o reconhecimento por autenticidade. O reconhecimento por semelhanca passou a existir a partir da vida
moderna. As pessoas passaram a nao ter tempo de ir na frente do tabelido assinar presencialmente aquilo, para que ele pudesse dar fé de que a pessoa

conhecida dele assinou ali no ato.

Entao, isso passou a ser feito por semelhanca na ficha de assinatura. E claro que se tornou um pouco inseguro, porque os notarios passaram a ter que fazer

curso grafotécnico.

Mas ha sim a possibilidade de vocé entender o peso da assinatura, de entender onde comeca; onde ndao comega; onde a letra maiuscula da pessoa comecga;

a assinatura; como ela cresce; como decresce; como termina a assinatura, ou seja, ter um olhar atento.

E l6gico que no dia a dia muito sufocante da atividade notarial isso passa batido, mas o tabelido tem fé publica, tem capacidade para poder atestar isso.

Por ultimo, a formacgao do litisconsércio passivo e ativo.

E preciso saber a aplicacdo da simula 239, porque no direito real imobiliario nés iremos adquiri-lo na adjudicacéo, com o registro do titulo. Por isso, foi

dispensado o registro prévio da promessa de compra e venda.

Ha dois artigos fantasticos, na minha opinido, da Lei n°® 6.015/73, que é 0 176 e 0 213, que trata do acesso ndo apenas para adjudicagdo, mas eu acho que

para todos os titulos que vocés tiverem, sem necessidade de uma retificagao prévia.

Uma visdo minha é de que ha muitos direitos alcangados, mas poucos registros concluidos, porque a pessoa adquirente do imoével, passando, as vezes, por

um longo processo judicial na qualificagao registral, se vé com uma qualificagdo negativa.

O registrador, ndo extrapolando o mérito da questéo, tem que fazer essa qualificacdo, entdo o advogado que atua na area imobiliaria tem que conhecer os

principios do registro imobiliario, tem que conhecer a lei, aquilo que esta a seu favor.

N&o adianta vocé brigar com o registrador, porque o registrador € um ser humano que esta ali para cumprir a legalidade, para cumprir a seguranga juridica.

Portanto, sem duvida, desjudicializando aquilo que vocé consegue colocar na mao de quem realmente opera o Direito Notarial, Registral e Imobiliario, a

chance do acesso ao registro vai aumentar, com certeza.

Nés nao estamos falando aqui de invengao de roda. Nos estamos falando de lei, de fazer a coisa correta, aprender a lei para aplica-la.

Eu espero ter contribuido para o entendimento e estudo do processo da adjudicacdo compulsoria, que é apenas um esqueleto que sustenta uma estrutura ja
consolidada no Poder Judiciario, mas que agora, na méo dos verdadeiros operadores do Direito Imobiliario, 0 acesso a propriedade imobiliaria no Registro

de Imdveis vai ganhar mais forga e teremos mais titulos registrados, porque quem registra € dono.






2. 0 USO PACIFICO DO IMOVEL LOCADO E AS VISITAS DE POSSIVEIS ADQUIRENTES DURANTE A LOCAGAO - ANALISE DE CASO CONCRETO
DO TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO DESFAVORAVEL A LOCADORA - Jéssica Sacramento Tiozzo Mesquita’

INTRODUGAO

Consoante dispbe o artigo 22, inciso Il, da Lei n® 8.245/91 (Lei do Inquilinato), € dever do locador garantir o uso pacifico do imével locado; em contrapartida, o
artigo 23, inciso IX, da mesma Lei, dispbe que € dever do locatario admitir visitas por terceiros interessados na aquisigdo do imével. Ocorre que a aplicagéo
pratica de tais dispositivos é desafiadora, culminando em inumeras demandas judiciais quando as partes nao aplicam meios alternativos e extrajudiciais para

a solucéao de conflitos.

Diante desse cenario, o objetivo da presente tematica € averiguar em que medida é possivel conciliar o uso pacifico do imoével por parte do locatario e o
exercicio do direito do locador de enviar terceiros para conhecer o imovel a ser alienado. Para isso, apresentarei um caso pratico do Tribunal de Justica de
Sao Paulo - TJSP, que contém elementos que podem despertar a consciéncia critica em prol da conciliagdo desses direitos e deveres, bem como expor meios

que possibilitem minimizar a ocorréncia desses conflitos locaticios.

REFERENCIAL TEORICO

1 — A LOCAGAO DE IMOVEIS URBANOS E SUA REGULAMENTAGAO

Previamente, é importante contextualizar que a locagao em referéncia diz respeito a locagcao de imével urbano regulamentada pela Lei n° 8.245/91 (Lei do
Inquilinato) e o termo “urbano” ndo necessariamente esta relacionado a localizagao do imoével, mas a destinacdo predominante dada pelo locatario na

locacgao.

A locagéao de imovel urbano é realizada via contrato verbal ou escrito, por meio do qual alguém, chamado locador, se obriga a ceder a outrem, chamado
locatario ou inquilino, o uso e gozo do imovel urbano, por tempo determinado ou n&o, mediante remuneragdo. Em outros termos, o locador transfere o uso e

gozo do imével ao inquilino; e, em contrapartida, o locatario paga ao locador uma remuneragao por isso. A referida remuneragao € chamada de “aluguel’.

A Lei do Inquilinato, norma especifica que regula essa relagdo, € uma norma cogente, ou seja, vincula o seu cumprimento por parte dos locadores e locatarios
de forma que eles s6 podem realizar algo diverso do disposto em Lei se ela assim o permitir expressamente. Como exemplo, tem-se o artigo 22, inciso VIII,
por meio do qual a Lei estipula que os pagamentos dos impostos incidentes sobre o imével séo de responsabilidade do locador, mas também dispde que:

“salvo disposigdao em contrario no contrato”, possibilitando ao locador repassar a responsabilidade ao inquilino.

Tratando-se de uma lei protetiva, estao inseridos em seus artigos os deveres e direitos do locador e locatario. Dentre esses direitos e deveres, no contexto da
presente tematica, ao locador € garantido o direito de dispor do seu bem mesmo que este esteja alugado e o direito de enviar terceiros para conhecer o
imovel a ser alienado, bem como é garantido ao locatario o direito de preferéncia na aquisigdo deste imovel e o direito de uso pacifico deste bem durante toda

locacgao.

Diante desse contexto, os topicos seguintes tém como enfoque a explanagao e exemplificacdo da aplicac&o pratica de tais direitos, possibilitando uma analise

critica sobre os limites no exercicio e prevengao de eventuais excessos pelas partes envolvidas.

2 — O DIREITO DO LOCADOR DE DISPOR DE SEU IMOVEL E O DIREITO DE PREFERENCIA DO LOCATARIO

Visando melhor compreensado do procedimento de venda do imével alugado, sdo essenciais duas consideragdes: 1) O locador pode vender o seu imovel,
mesmo que exista um contrato de locagao vigente, porque ele tem direito de dispor do seu bem a qualquer momento e 2) O locatario tem direito de
preferéncia nesta aquisicdo, sendo o locador responsavel por lhe comunicar, mediante notificagao, todas as informacdes determinadas pela Lei para que

esteja apto a decidir por exercé-lo ou néo.

2.1 — Requisitos da notificagao do direito de preferéncia

Dispbe o paragrafo unico e caput do artigo 27 da Lei do Inquilinato:

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessao de direitos ou dagcdo em pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o
imovel locado, em igualdade de condigbes com terceiros, devendo o locador dar - lhe conhecimento do negécio mediante notificagao judicial, extrajudicial ou outro
meio de ciéncia inequivoca.

Paragrafo unico. A comunicacao devera conter todas as condi¢gdes do negdcio e, em especial, o prego, a forma de pagamento, a existéncia de 6nus reais, bem
como o local e horario em que pode ser examinada a documentagao pertinente.

Ante o disposto acima, ressalta-se que a comunicagéao realizada pelo locador ao locatario sobre a pretensdo do negoécio deve ocorrer de forma inequivoca,

contendo os seguintes requisitos legais: oferta em igualdade de condigdes com terceiros; todas as condigdes do negdcio, especialmente preco e forma de

' Advogada Imobiliarista em S&o Paulo/SP. Mentoranda do Professor, Registrador e Doutor Marcos Costa Salomao. Pos-graduanda em Direito Imobiliario Extrajudicial pela Marcos Salom&o
Educacao. Pés-graduanda em Direito Notarial e Registral pelo Centro Educacional Renato Saraiva. Pés-graduanda em Direito Imobiliario Aplicado pela Escola Paulista de Direito. Bacharel em
Direito pela Universidade Presbiteriana Mackenzie. Técnica em Transagdes Imobiliarias pelo Instituto Monitor. Criadora de conteudo juridico no Instagram @jessicatiozzo_ .



pagamento; a existéncia de 6nus reais; bem como local e horario para analise da documentacao pertinente.

Importante destacar também que o direito de preferéncia deve ser possibilitado ndo apenas em caso de venda do imével locado, mas também em caso de

promessa de venda, cessao ou promessa de cessao de direitos ou dagdo em pagamento.

Nos termos do paragrafo unico e caput do artigo 32 da Lei do Inquilinato, o direito de preferéncia “ndo alcanga os casos de perda da propriedade ou venda por
decisdo judicial, permuta, doagao, integralizacdo de capital, cisdo, fusdo e incorporagéo”; assim como n&o alcanga, nos contratos firmados a partir de 1° de
outubro de 2001, “casos de constituigdo da propriedade fiduciaria e de perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de realizagdo de garantia,

inclusive mediante leildo extrajudicial”.

A Lei do Inquilinato ainda dispde sobre a preferéncia do sublocatario em detrimento do locatario, em caso de sublocacao total do imével (art. 30); a
preferéncia do condémino sobre o locatario (art. 34), a abrangéncia do direito de preferéncia em caso de venda de mais de uma unidade imobiliaria (art. 31) e

critérios a serem considerados em caso de pluralidade pretendentes (art. 30, caput e paragrafo unico).

2.2 - O Interesse do inquilino na aquisi¢gao do imoével e as consequéncias da inobservancia do Direito de Preferéncia

Havendo interesse do inquilino na aquisigdo do imével pela integralidade da proposta, nos termos do artigo 28 da Lei do Inquilinato, ele deve se manifestar
de forma inequivoca ao locador no prazo de 30 dias, sob pena de extingdo do seu direito pelo ndo exercicio. A aceitagdo do negdcio pelo locatario com

posterior desisténcia acarretara responsabilidade pelos prejuizos ocasionados, incluindo lucros cessantes, conforme disposto no artigo 29 da mesma Lei.

Dispoe o artigo 33 da Lei do Inquilinato sobre as consequéncias da inobservancia do direito de preferéncia do locatario na aquisicdo do imovel locado:

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do alienante as perdas e danos ou, depositando o preco e demais despesas do ato de
transferéncia, haver para si o imovel locado, se o requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no cartério de iméveis, desde que o contrato de
locagéo esteja averbado pelo menos trinta dias antes da alienagéo junto & matricula do imével.

Paragrafo unico. A averbagao far - se - a a vista de qualquer das vias do contrato de locagdo desde que subscrito também por duas testemunhas.

Com base no exposto acima, caso o alienante ndo conceda o direito de preferéncia ao inquilino, este pode ingressar com agao de indenizagao contra aquele
ou pode até mesmo, mediante depdsito em juizo do preco do imovel e despesas de transferéncia, requerer em juizo a anulagao de referida venda, tomando o
imével para si, desde que atendidos os seguintes requisitos: contrato de locagéo averbado na matricula do imovel pelo menos 30 dias antes da alienagao e

ingresso da agao no prazo de 6 meses, contados a partir da data do registro da transag¢ao no Cartério de Iméveis.

Dentro do contexto da anulagdo da venda, € importante ressaltar o risco incidente sobre a declaragao do prego da negociagao a menor no ato da lavratura da
escritura. A declaragdo de valor menor do que foi efetivamente pago, além de configurar crime de sonegacgao fiscal e provavel incidéncia expressiva de
imposto sobre ganho de capital em caso de posterior transacéao, facilitara ao inquilino o desfazimento do negécio e a tomada do imével para si pelo valor
menor do que efetivamente pago, podendo demonstrar que eventual notificacdo de preferéncia apresentada desrespeitou o requisito legal de oferta em

igualdade de condigbes em relagéo ao adquirente.

2.3 — A falta de interesse do inquilino na aquisicao do imovel e os reflexos no contrato de locagao

Nao havendo interesse na aquisi¢cao do imovel por parte do locatario, uma vez realizada a sua venda, ele nao precisara necessariamente deixa-lor o iméve.
Os reflexos da alienagdo na manutencédo do contrato de locagao estdo relacionados a analise do caso concreto, sendo necessario identificar a intengao do

adquirente, requisitos contratuais e legais.

Nos termos do artigo 8° da Lei do Inquilinato, o locatario podera permanecer no imével locado apds alienagéo, desde que atendidos os seguintes requisitos:
locagéo por tempo determinado, presencga de clausula de vigéncia no contrato de locagao (possibilita ao locatario permanecer no imovel até o fim do prazo de

locagéo, em caso de alienagéo) e averbacéo do contrato de locagdo na matricula do imével.

No que diz respeito a intengcdo do adquirente, ndo atendidos mencionados requisitos habeis para permanéncia da locagéo, nos termos do paragrafo segundo
e caput do artigo 8° da Lei do Inquilinato, podera requerer o encerramento do contrato de locagdo no prazo de noventa dias contados do registro da
transacgao, devendo possibilitar ao locatario um prazo também de noventa dias para desocupacdo. A auséncia de denuncia do contrato de locagao pelo

adquirente no prazo de noventa dias contados do registro da transagao presume concordancia na manutengao da locagéo.

Por fim, ressalta-se que, ndo havendo possibilidade de retomada do imével de forma extrajudicial e amigavel, nos termos do artigo 5° da Lei do inquilinato,

seja qual for o motivo do encerramento da locagao, a unica Ag¢ao Judicial cabivel para requerer a retomada do imoével locado é a Agéao de Despejo.

3 — AS VISITAS REALIZADAS NO IMOVEL POR TERCEIROS, INDICADOS PELO LOCADOR, E O DIREITO DE USO PACIFICO DO IMOVEL PELO
LOCATARIO

Caso o inquilino ndo tenha interesse em adquirir o imovel, ele ndo pode se opor a realizagdo de visitas por terceiros, pois trata-se de obrigagdo imposta por
lei. Esses terceiros podem ser corretores, fotografos, avaliadores, possiveis adquirentes com a familia. Em suma: as pessoas indicadas pelo locador com o

fim de possibilitar a concretizagdo do negdcio.



Nesse contexto, faz-se necessario ressaltar que o legislador, apesar de obrigar o locatario a permitir a entrada de pessoas no imovel, também protege os

seus interesses ao dispor sobre critérios para realizagao de tais visitas:

Art. 23. O locatario é obrigado a:
[...]

IX - permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu mandatario, mediante combinagao prévia de dia e hora, bem como admitir que seja o mesmo visitado e
examinado por terceiros, na hipétese prevista no art. 27;

[.]

(grifo nosso)

As visitas, vistorias e exames do imével pelo locador, mandatario e/ou terceiro por ele indicado devem ocorrer mediante “combinacgao prévia de dia e hora”.
Combinacgao significa acordo, ajuste, ato de combinar, plano; “prévia de dia e hora” significa antecedéncia. Quando a lei dispde sobre agendamento prévio de
dia e hora, entende-se que existe necessidade que seja planejado, de forma a nao atrapalhar o uso pacifico do imdével por parte do inquilino - dever este do

locador em beneficio do locatario, disposto no artigo 22, 1l, da Lei do inquilinato:

Art. 22. O locador é obrigado a:
[...]

Il - garantir, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do imével locado;

[.]

(grifo nosso)

O uso pacifico do imével locado consiste no direito do locatario de exercer plenamente a posse direta do imovel, sem contestacdo ou oposi¢ao. Inclusive, sem
oposigdes por parte do locador. Uma vez transferida a posse direta do imoével ao locatario, o locador s6 pode exercer a sua posse de forma indireta, podendo

adentrar ao imével em momentos excepcionais, mediante autorizagao do inquilino com agendamento prévio de dia e hora.

Nesses termos, o locador so6 voltara a ter a posse direta do imével quando findar a locagao e, se o locatario nao deixar o imovel de forca espontanea, a Unica
forma do locador reavé-lo, conforme ja mencionado, é a Agdo de Despejo, nos termos do artigo 5° da Lei do Inquilinato. Inegavelmente, tratam-se de

dispositivos legais cuja aplicagao pratica demanda muito bom senso e razoabilidade.

REFERENCIAL PRATICO

1 — CASO REAL DO TRIBUNAL DE JUSTIGA DE SAO PAULO

Em busca da consolidagcdo do conhecimento adquirido por meio do presente estudo, neste ultimo topico, analisar-se-a um caso pratico apreciado e
sentenciado pelo Tribunal de Justica de Sao Paulo. Trata-se de caso intrinsecamente relacionado com a tematica exposta em todos os topicos e, ainda, muito

interessante de ser apreciado por ter como prova fundamental uma ata notarial de conversa entre as partes do contrato de locagao.

1.1 — Objeto da Acgao: visitas ao imével locado e danos morais

A locadora do imével, entendendo que os locatarios estavam dificultando a realizagao de visitas de interessados para venda do imovel locado, ingressou com

Acéo Judicial de Obrigacédo de Fazer com pedido de Tutela de Urgéncia cumulado com Indenizagdo por Danos Morais contra os locatarios e seus fiadores.

Tinha como objetivo obter ordem judicial para que os locatarios viabilizassem visitas ao imoével por trés dias da semana dentro do horario comercial (9h as
17h), sob pena de multa diaria de R$ 1.000,00; buscou, ainda, indenizagdo por danos morais no valor de R$ 20.000,00 por entender que os seus direitos de

propriedade foram feridos.

Com objetivo de comprovar a sua alegagéo, anexou aos autos prints de conversas com os locatarios, mediante aplicativo WhatsApp e backup das conversas
extraidas do WordPad. Também anexou notificagdo extrajudicial, requerendo aos locatarios que possibilitassem a realizagao de visitas ao imovel locado sem

embaracos.

1.2 — Liminar concedida

Fora concedida liminar visando obrigar os locatarios a franquear o imdvel para visitas aos interessados indicados pela locadora ao menos uma vez por
semana, em horario comercial, sob pena de multa diaria de R$ 2.000,00, devendo os agendamentos serem realizados com pelo menos 24h de antecedéncia

mediante e-mail.

1.3 — Contestagao com reconvengao

Os locatarios e fiadores foram citados e intimados. ldentificaram que a locadora buscou incidir o Juizo a falsa percepcao da realidade, pois deixou de

demonstrar a integralidade dos fatos, omitindo informacdes e ocultando conversas do histérico de mensagens do WhatsApp que anexara aos autos.

Nesses termos, apresentaram contestacdo com reconvencao, anexando como principal prova a ata notarial da conversa completa entre as partes, incluindo

transcricdo dos audios.



Ao analisar a conversa entre as partes, transcritas em ata notarial, € possivel constatar que a verdade do caso era a seguinte: a locadora estava

ultrapassando os seus limites no que diz respeito as visitas ao imovel e ndo estava zelando pelo uso pacifico do imével por parte dos locatarios.

Ela exigia disponibilidade imediata dos locatarios para as visitas, ameagava despejo constantemente dizendo que era dever deles franquear o imével e
chegou até a falar que, se eles ndo estivessem disponiveis, deveriam disponibilizar a chave para ela acessar o imovel na hora que ela precisasse, pois ela era
a proprietaria.Os locatarios eram celetistas e constantemente tinham que remanejar a agenda para as visitas; por vezes, a locadora realizava agendamentos,
mas deixava de comparecer e também ndo comunicava o cancelamento. Ademais, ainda chegou a perguntar quando os inquilinos conseguiriam arrumar a

casa para que ela conseguisse registrar boas fotos para divulgar a venda.

Todos estes fatos foram constatados mediante leitura da ata notarial referente a conversa das partes, cujos anexos trazidos pela locadora suprimiu as partes

que a prejudicavam.

Em sede de contestagao, os locatarios demonstraram que ja haviam concedido a locadora, mediante contranotificagdo, justamente o que o Juizo possibilitou
mediante liminar: um dia da semana para que as visitas fossem realizadas com combinagédo prévia de 24h. Entretanto, mesmo nao utilizando esse dia
disponivel, a locadora queria disponibilidade a qualquer momento solicitado. Demonstraram, ainda, auséncia de nexo causal e comprovacao para pedido de

danos morais e ilegitimidade ativa dos fiadores diante vedacgao a interpretagdo extensiva da fianga.

Em sede de reconvencgéo, os locatarios buscaram encerramento da locagao por culpa da locadora, diante do desrespeito ao dever de garantir o uso pacifico
do imével e abuso de direito referente as visitas (ameaga de despejo, exigéncia para disponibilizar chave se locatarios estivessem ausentes, agendamento de

visita e ndo comparecimento sem aviso prévio, dentre outros), requerendo aplicagdo de multa contratual.

Pleitearam indenizagdo por danos morais, diante da inseguranga das ameacgas de despejo e desgastes acarretados — prejuizos comprovados mediante
laudos (psicoldgico, psiquiatrico) e interligacdo de historico de conversas no WhatsApp com psicélogo e locadora. E, ainda, houve requerimento de
indenizagao por danos materiais para restituicdo do valor gasto com a ata notarial e reembolso com gastos da mudancga inesperada. Nao houve resposta a

reconvencgao.

1.4 — Sentencga

Houve julgamento antecipado da lide, sendo prolatada sentenga totalmente improcedente para locadora, extinguindo a agdo em relagao aos fiadores por ser
vedada interpretacdo extensiva da fianca, reconhecendo que n&do houve ébice dos locatarios para realizacédo das visitas e afastando o pedido de indenizacao

por danos morais diante da auséncia de prejuizo, de provas e de nexo causal.

Fora julgada totalmente procedente a reconvengao, beneficiando os locatarios, reconhecendo o fim da locagao por culpa exclusiva da locadora; aplicando-lhe
multa contratual correspondente a trés vezes o valor da locagéo; condenando-a ao pagamento de indenizagédo por danos morais; comprovados por laudos; e
indenizagao por danos materiais; visando reembolso de despesas com mudanga inesperada e com ata notarial (fundamental para demonstrar a autenticidade
dos fatos, pois foi lavrada por tabelido dotado de fé publica e totalmente procedente para os locatarios).

1.5 — Aprendizados

Diante do caso pratico exposto, é importante destacar, brevemente, alguns aprendizados:

- A fianga n&do admite interpretagdo extensiva (art. 819 CC). Assim, uma vez que no contrato de locagéo os fiadores sé figuravam como responsaveis pelo

pagamento das dividas inadimplidas, tendo em vista que n&do havia inadimplemento, ndo deveriam ter figurado no polo passivo da demanda;

- Prints de WhatsApp ndo sdo meios adequados de prova; a ata notarial foi essencial para resolucdo da questdo. E necessario buscar meios que possibilitem

confirmar a autenticidade das provas decorrentes de meios digitais;

- Danos morais nunca seréo concedidos por mera alegacdo. E imprescindivel demonstrar o nexo de causalidade e o dano causado;

- Dentre os fatores que prejudicam a conciliagdo dos direitos e deveres dos locadores e locatarios, destacam-se a falta de bom senso e razoabilidade dos

envolvidos; bem como a auséncia de um contrato de locagéo bem redigido;

- A auséncia desses fatores acarretaram a locadora inUmeros prejuizos, além do desgaste para todos os envolvidos. A situacdo poderia ser evitada se
houvesse previsao contratual de horarios para visitas em caso do imovel ser disponibilizado para venda. Provavelmente, se tivessem sido aplicados meios

alternativos e preventivos para solugao de conflitos, ndo haveria necessidade de intervencéo judicial para cessar os desgastes e proporcionar justica.

CONCLUSAO

- Ante o exposto, conclui-se que € possivel conciliar o uso pacifico do imovel locado pelo locatario e o exercicio do direito de visitas no imovel, durante a

locagao, pelo locador e possiveis adquirentes quando se tem bom senso;
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- Com razoabilidade, ha possibilidade de verificar a disponibilidade e conciliar a agenda de todos os envolvidos, combinando previamente os melhores dias e

horarios;

- Defende-se que o melhor caminho em demandas imobiliarias sempre sera a prevencao. Assim, uma clausula contratual delimitando previamente um dia e

horario para visitas em caso de futura alienagao pode evitar muitas desavencas;

- Em dltimo caso, ndo havendo possibilidade de aplicagdo de meios alternativos e preventivos de solugdo de conflitos, a razoabilidade podera ser ajustada

pelo Judiciario;
- Cada caso ¢é unico e precisa ser apreciado em sua singularidade.

3. REGULARIZAGAO DE CONSTRUGOES IRREGULARES JUNTO A PREFEITURA MUNICIPAL - Claudimara dos Santos

Eu vou falar sobre como funciona, no ambito da prefeitura municipal, a regularizagdo de construgdes irregulares, mas sera puramente dentro do ambito
administrativo. Vale ressaltar que a regularizagdo da constituigdo perante a prefeitura € um processo complexo, mas € importante. Entdo, eu vou demonstrar

passo a passo como funciona.

Existem alguns documentos necessarios para a construgdo de um modo geral, ndo apenas a construgdo irregular. Inicialmente, para o pedido da averbacgao,
precisa-se da certiddo da matricula do imdvel; outro documento que comprove a posse e propriedade; o projeto arquitetdénico; o memorial descritivo e a planta
baixa, que é o projeto arquitetdnico. Antes de enviar todos esses documentos, € preciso fazer um pedido de viabilidade junto a prefeitura, porque ela vai dizer

se no zoneamento daquela area da para construir aquele tipo de construgao.

Dai, vai dispor qual é o recuo minimo, o limite de altura para a construgdo e quais as normas que devem obedecer dentro do Plano Diretor do Codigo de
Obras. Depois de fazer o requerimento, que € o pedido de viabilidade, encaminha-se os projetos para a prefeitura, que sdo os projetos arquitetdnicos,

hidrossanitario, as vezes, o elétrico e o preventivo de incéndio, quando se trata de prédios. Esse projeto € analisado e eles emitem o alvara de construgao.

Antes de analisar o pedido, sdo emitidas algumas taxas que precisam ser pagas antes de o projeto ser analisado. Quando eles analisam e aprovam a
construgéo, faz-se a obra e solicita-se o Habite-se de edificacdo. Dentre essas avaliagdes, é enviado geralmente para o 6érgdo ambiental, que vai dar um
parecer sobre essa construcao, se ela é viavel naquele local ou ndo. Um parecer também para os bombeiros, quando se trata de prédios, para avaliar se o

projeto também esta de acordo com as normas dos bombeiros.

Depois de tudo isso, protocola-se o alvara de construgdo e solicita o Habite-se junto aos projetos ja aprovados e carimbados pelos 6érgdos competentes.
Nessa fase, obviamente vao se manifestar os setores do meio ambiente e da vigilancia sanitaria, a respeito dos pedidos, e emitem outras taxas para a analise
desse pedido do Habite-se. Depois disso, € agendado um dia da vistoria, que € a vistoria final. Também existe a vistoria inicial, que, as vezes, acontece na

fase da construgédo, mas geralmente deixam isso para a vistoria final.

No dia da vistoria, eles conferem os projetos para ver se a construgdo foi executada conforme esta no projeto. Também & muito avaliada a questao das
aberturas, janelas e porta; a questdo da ventilagédo, se ela € uma ventilagdo natural ou uma ventilagdo forgada; se for forgada, vai precisar ter exaustor, no
caso dos imdveis comerciais. Eles avaliam também a questdo da lixeira, que € em estabelecimento comercial. Outra coisa também muito avaliada é o

tamanho do indice da permeabilidade do solo, porque todo cddigo de obras vai ter a porcentagem do indice de permeabilidade.

Se ndo atender esse indice de permeabilidade, vai ter que ter uma cisterna, que é para captagao de agua da chuva. Antes de emitir o Habite-se, € feito o
Habite-se de outros setores, que seria o Habite-se sanitario ,e quando exige a vistoria do bombeiro, tem o Habite-se do bombeiro também. Se, por acaso, eles
forem fazer a vistoria e no projeto estiver um tamanho, mas quando chega la eles veem que fizeram um tamanho maior ou que ndo atendeu o que esta
diretamente no projeto, esse processo volta tudo do inicio, vai ter que emitir taxa, fazer novos projetos, outro pedido de viabilidade e ele tem que comecar

tudo de novo.

Depois que toda essa parte for feita, pode emitir o Habite-se. E importante destacar que dependendo do municipio, existem leis especificas que exigem algum
tipo de projeto a mais do que o existe normalmente. Por exemplo, na minha cidade tem o projeto de prevengdo ao combate do mosquito Aedes aegypti, que
tem que ser feito por um profissional habilitado com RT ou RTT, que vai especificamente dizer onde € que vai ser armazenado os materiais a respeito da

construcdo. Isso é basicamente para edificios.

Habite-se é o documento necessario para que o imével possa ser habilitado, ocupado de forma legal, garantindo que seja em requisito da seguranga,
habitabilidade e infraestrutura. A diferenga entre o Habite-se sanitario e o alvara sanitario é que o Habite-se também tem o nome técnico de alvara de
utilizacdo, mas ele s6 € emitido no final da construgdo, ou seja, o empreendimento precisa estar totalmente erguido, com apenas alguns detalhes de

acabamento, porque vai ser feita a vistoria que vai avaliar se ele esta dentro do que diz os projetos e, depois, vai ser emitido o Habite-se.

A partir de agora, farei consideragdes a respeito das construgdes irregulares. A construgao irregular € aquela que tem a licenga expedida pelo municipio, mas
foi executada de forma parcial ou em desacordo com o projeto aprovado. Nesse caso, quando é feito em desacordo com o projeto, eles podem até emitir uma

notificagdo para que seja iniciado todo o processo para regularizar aquilo. Se nao for feito um novo projeto e protocolado, para poder dar andamento, no prazo
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que eles estipulam na notificagao, eles notificam o prazo, vao la e multam.

Também existe a construgdo clandestina, que é aquela executada sem a prévia autorizagdo do municipio, sem projetos aprovados, sem correspondéncia e
sem licenga para a construgdo. Nesse caso, como tem alguns municipios que ja tem acesso via satélite, eles ja vao la e notificam, para iniciar o processo de
regulamentagdo daquela construgédo. Se né&o iniciar o processo, eles embargam a obra, obviamente e podem até demolir. O municipio deve ter lei especifica
para construgdes irregulares e clandestinas, ou seja, tem que ter uma lei complementar especifica que regule as formas e documentos necessarios que seréo

cobrados da administragcdo publica dessas construgoes.

Essas leis normalmente dispdem de regras especificas. E importante ressaltar que o processo para o pedido de regularizacdo dessas construcdes irregulares

€ praticamente o0 mesmo que para uma construgdo normal, s6 que a prefeitura n&o vai exigir o alvara de construgao.

O que é normalmente requisitado pela administragao publica?

Os documentos comuns mais solicitados sao os documentos pessoais; pedido de viabilidade; croqui ou foto atualizada do imével; o tipo de obra; o tipo de
edificacdo (que € unifamiliar, multifamiliar, residencial, transitério, ou casas geminadas); boletim do cadastro imobiliario e certiddo de negativos; tributos
municipais relativo ao imovel; projeto arquitetdnico; projeto hidrossanitario; a licenga ambiental, fornecida pelo 6rgdo ambiental; um laudo técnico de um
profissional habilitado, atestando que aquela construcédo tem solidez para uso a que se destina, considerando a fundagéao, o arquiteténico estrutural, elétrico e
o hidraulico; a matricula atualizada do imével e ainda um documento que comprove a propriedade de posse e dominio util do imével e atestado de aprovagao

do projeto preventivo contra incéndio, para edificagdes multifamiliares, comerciais ou mistas.

Dai, surge a seguinte pergunta: sera que havera multa pela construgao irregular clandestina? Na verdade, se tiver alguma multa antes de comegar o processo

de regularizagao, ela vai ter que ser paga.

O que acontece no processo de regularizagao?

Eles vao elaborar um procedimento que seria a contrapartida financeira, que é baseado na unidade fiscal do municipio com o adicional construtivo sobre area
invadida em metros quadrados, em fungao de, por exemplo, invasdo de recuos e afastamento; a ocupacao de terrenos com taxa de ocupacéo superior a
permitida para o local da obra; a construgdo que exercer os indices de aproveitamento; a proje¢cdo de sacadas e pavimento sobre recuos e logradouros e a

auséncia de numero minimos de vagas de garagens.

Existem algumas leis que ndo permitem certas construgdes para regularizar. Por exemplo, eu até achei uma que fala que ndo sdo regularizaveis construgdes
em Areas de Preservacdo Permanente - APP, localizadas em areas de risco, ou edificagbes construidas sobre cursos naturais de aguas e rios e, claro, as
pertencentes a Unido, ao estado ou municipio. Entdo, tem algumas que ndo sao regularizaveis. Ha outras leis que fazem a seguinte observagao: eles ddo um
recuo maximo que pode ser regularizado pela construgdo, mas se ultrapassou aquele perimetro, ja ndo regula mais.

Entdo, ndo sdo todas as construgdes que sao regularizaveis. Algumas realmente vao ter que ser demolidas adequadamente.

Qual o problema para a falta de Habite-se?

A aplicagdo de multa por parte da prefeitura, devido a irregularidade; a possibilidade da construgdo ser embargada ou demolida por ordem do municipio, em

alguns casos e dificuldade de alugar ou vender a propriedade por estar irregular. Tem alguns tipos de Habite-se exigidos para construgéo, que € o Habite-se

sanitario, Habite-se de bombeiros e o Habite-se da construgédo. Os primeiros sao todos exigidos antes do Habite-se da construgao.

Em algumas secretarias, precisa ser manifestado esse processo de regularizagao, que é o érgao ambiental, a vigilancia sanitaria, o setor de planejamento de

obras e algumas outras, como eu ja tinha especificado, que sdo unidades familiares e plurifamiliares, que também ¢é obrigatério o parecer dos bombeiros.
Determinadas construgdes necessitam de outros projetos, que € o de projeto elétrico e prevengao de incéndio. Porém, outros documentos podem ser exigidos

em funcdo da necessidade para cada construgdo, porque o0 municipio pode fazer alguma lei especifica que exija determinado projeto que nao é o projeto

usual, como aquele que eu falei, que é o projeto de prevencgao para o combate do mosquito Aedes aegypti.

Como evitar multas e problemas?

Obter a licenga de construgcao antes de iniciar a obra; estar sempre atento as fiscalizagdes, € a obra ndo pode passar dos limites estabelecidos no Plano

Diretor, Codigo de Obras de edificacbes e leis complementares.
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4. COMPRA E VENDA DE IMOVEIS POR BRASILEIRO NO EXTERIOR ATRAVES DO E-NOTARIADO PROV. 100 - Maria Gorete Antonucci’

O e-Notariado € uma ferramenta que da inumeras possibilidades as pessoas, mas que ainda ndo é muito conhecida. Porém, eu acredito que com o caminhar
e o evoluir, naturalmente as pessoas vao desenvolver o habito de buscar o e-Notariado para a solucdo de muitas situagcées, como vender ou comprar um

imével no Brasil estando fora do pais.

Antigamente, essa situagdo so era possivel através de uma procuragdo publica ou através do consulado. Inclusive, com a necessidade de tradug&o

juramentada da procuracao, portanto, era bem mais complicado.

Atualmente, ela esta englobada no Provimento 149 do Conselho Nacional de Justiga - CNJ.

Em 2020, foi publicado o Provimento 100, que vem a ser o Provimento que descreve o e-Notariado atualmente. O Provimento 149 consolidou todos os
provimentos. Surgiu, entdo, o Codigo de Normas Extrajudiciais Brasileiro. Nesse novo Cédigo de Normas, o e-Notariado vem descrito a partir do artigo 284

até o 319, com abordagem especifica ao e-Notariado.

Muitas pessoas que resolveram emigrar do Brasil e estdo adaptando suas vidas, buscando se estabelecer em um outro lugar e ja nao pretendem mais voltar
a morar aqui, quando decidem realizar a venda de um imovel que deixaram no Brasil, ou aquelas que estéo trabalhando fora ha bastante tempo e querem
comprar imével aqui se perguntam: como fazer isso? Funciona? E seguro? Sim. E seguro, dentro do préprio Provimento existe a previsdo de fiscalizac3o.

Sabemos também que os cartérios t€ém o acompanhamento dos juizes corregedores.

Assim, o Provimento 100 traz a garantia da seguranga juridica ao negécio realizado no ambiente do e-Notariado, seja a venda ou a compra de um imével.

Na pratica, como acontece?

Para que ocorra o ato notarial totalmente eletrénico, ele precisa de uma identificagcéo.

O artigo 301 do Prov.149 do Cédigo Nacional de Normas traz que a identificagao, o reconhecimento, a qualificagéo das partes de forma remota sera feita pela
apresentagdo da via original da identidade eletrénica e pelo conjunto de informagdes a que o tabelido teve acesso, podendo utilizar-se, em especial, do
sistema de identificagdo do e-Notariado; de documentos digitalizados que séo cartdes de assinaturas abertas por outros notarios, bases biométricas publicas,

que engloba também a CNH (digital), RG (digital), pelo conjunto de informagdes que o tabelido teve acesso bem como, a seu critério.

O tabelido tem a forma de entender essa identificagdo e de outros instrumentos de seguranca.

Como o e-Notariado é relativamente novo, ele ainda n&o esta muito disseminado na nossa sociedade, 0 que acarreta uma certa resisténcia das pessoas. as
pessoas tém um pouco de resisténcia de acreditar se funciona ou ndo, se é seguro ou ndo, porque estamos diariamente sendo surpreendidos com golpes na
internet.

Entao, € compreensivel que as pessoas tenham resisténcia em trabalhar com o e-Notariado e de dar a devida credibilidade ao sistema.

Portanto, precisamos ter calma e entender como funciona todo o processo, além de confiar nele.

Hoje em dia, praticamente todos os processos judiciais estdo no ambiente on-line. Ndo vemos mais o advogado da outra parte e ndo sabemos o rosto do juiz,

enfim. Os cartérios comegam a ser dessa forma, os atos cartorarios, em sua vasta gama, também estdo no ambiente on-line. Sendo assim, o tabelido tem a

seu critério a forma de convencimento da identificagao.

2 Maria Gorete Antonucci é advogada, especialista em direito imobiliario, ramo do direito que esta associado diretamente ao direito sucessorio. Pés-graduanda na 12 Turma de Direito
Imobiliario Extrajudicial da Marcos Salomao Educacéo, atua preferencialmente na extrajudicializacdo das demandas de seus clientes.
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E se ele se recusar a iniciar esse procedimento?

O brasileiro que saiu do Brasil ha dois anos, por exemplo, pode ter tido uma experiéncia de abertura de firma em um cartério e deixado algum vinculo registral
no Brasil. Esse é o melhor dos casos, porém, também tem situagao de brasileiro que saiu do Brasil ja ha dez, quinze anos e que nao tem mais vinculo ou néo
lembra se deixou firma aberta em algum cartério ou mesmo, de tdo longevo, o sistema nao tenha buscado a informagao daquela assinatura, porque nao esta

dentro do banco de dados. Nesse caso, o tabelido pode dar esse primeiro passo e iniciar o registro dentro do sistema eletrénico totalmente on-line.

O primeiro acesso de contato com o tabelido pode ser através de uma videoconferéncia. Na ocasiao, o tabelido precisa sentir seguranga na veracidade do

ato, mas também n&o é obrigatorio, porque nem todos os tabelionatos tém aderido ao e-Notariado.

E um servigo que o tabelionato podera oferecer ao seu cliente, portanto, aquele que contrata e que busca trabalhar com e-Notariado também precisa de total

segurancga para dar andamento a esses procedimentos.

Entretanto, é preciso lembrar que pode-se optar por outro tabelido que sinta seguranca em iniciar o procedimento totalmente on-line. De acordo com Gustavo

Bandeira, no texto_“A competéncia para lavratura do ato notarial eletrénico envolvendo brasileiros expatriados e estrangeiros” afirma que tal recusa na

prestacado do servigo € contrario ao proprio sentido que inspirou a edigdo do provimento 100 expresso em seus considerandos, qual seja, ‘a necessidade de

se manter a prestacao dos servigos extrajudiciais, o fato de que os servigos notariais [...] sdo prestados de modo eficiente, adequado e continuo.

Os brasileiros que se encontram aqui e os que nao estdo mais aqui, mas tém ligagdo com o Brasil, nos remete a reflexdo sobre a Lei n° 8.935, conhecida
como a Lei dos Notarios, no artigo 8° oitavo diz “E livre a escolha do tabelido de notas, qualquer que seja o domicilio das partes ou lugar de situacdo dos

bens, objetos ou do ato do negdcio.”

Entretanto, em se tratando de negdcio envolvendo propriedade, sera necessario respeitar o principio da territorialidade, ou seja, é fundamental a verificagao

da competéncia territorial. Nos inumeros outros casos, havera a livre escolha do tabelido de notas para a lavratura desses através do e-Notariado.

ra

E possivel a compra ou a venda de um imével por brasileiro residente no exterior através do e-Notariado?

Sim, porque ainda que esse tema mereca atengao, a fim de que se unifique o entendimento sobre a competéncia territorial referida no Prov. 100, evitando,
assim, interpretacoes diferentes, podemos considerar que a atividade notarial estd caminhando e vem se adaptando a realidade do mundo tecnoldgico,

tornando o e- Notariado cada dia mais proximo da populacéo.

Uma observacgao interessante acerca do tema € que muitos tabelionatos vém se negando a prestagdo do servico notarial eletrébnico aos brasileiros com
domicilio eleitoral comprovado em outro pais, porque eles contam o domicilio eleitoral quando ndo tem muito como garantir onde ¢é a territorialidade. Desse
modo, eles contam o domicilio eleitoral, nosso cartdo de votagéo, exigindo a comprovacao de domicilio eleitoral ou fiscal no Brasil, 0 que tem gerado
inseguranca juridica e frustragao desses pretensos usuarios.

Nesse contexto, os brasileiros que estavam querendo comprar ou vender o seu imével aqui ficavam frustrados. Por isso que essa situagcao de restricao
territorial ndo pode ser aceita, porque o brasileiro que esta la fora ndo tem nenhum vinculo com o territério aqui, ele ndo esta em nenhum lugar aqui. Ele

representa o todo.

A territorialidade dele € o Brasil inteiro. Entdo, isso € o que vem ficando mais forte, tem havido esse entendimento, visando também a possibilidade da pessoa

que vive no exterior ter a tranquilidade de trabalhar com o cartério como se estivesse aqui.

Ela faz seu contato com o cartério, pede uma procuracdo ou assina um inventario numa videoconferéncia on-line. E tudo muito facil, porque tem ali as

assinaturas, tém as sequéncias das assinaturas.

Se vocé nunca entrou no aplicativo, entre 4. V4 a um cartério, peca a sua inscricdo, faga o seu registro no e-Notariado. E gratuito! Ndo ha custo algum.

Advogados também podem utilizar o e-Notariado para assinar documentos.

Eu ja ouvi dizer que alguns cartérios estao dificultando o acesso aos advogados, sob o argumento de que nao fardo e-Notariado para advogado.

Como nao? Antes de advogada, sou uma pessoa e tenho direito de ter acesso a essa plataforma, a ter uma inscricdo no e-Notariado.

Com ela, estara na palma da mao o acesso a inumeros servigos facilitados e toda a segurancga dessa plataforma digital, sem a necessidade de carregar

consigo o totem.
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5. OBTENGAO DE CND DE INSS DE OBRA - Thais Chiarato Magalh&es Vilela

Para ser possivel obter a Certidao Negativa de Débito de INSS de obra - CND de Obra, é preciso pagar o INSS da obra.

Sobre esse assunto, uma coisa que se ouve muito hoje em dia € que o governo esta cobrando mais um imposto das pessoas, que o0 governo inventou mais

uma forma de tirar o nosso dinheiro e que ele cobra um absurdo depois que a obra ja esta pronta.

Mas, na verdade, a possibilidade de realizar essa cobranga de INSS durante a obra, ou ao final dela, ndo € uma coisa nova.

Desde 1991 existe a previsdo dessa cobranca de INSS durante a obra ou ao final dela.
A grande questdo € que apenas agora essa cobranca esta acontecendo de forma mais contundente. O que temos percebido é que diante da atual

necessidade do governo de aumentar a sua arrecadacgao, ele esta utilizando um mecanismo ja previsto ha anos na legislagao, pois, dessa forma, eles nao

precisam criar novos impostos, novos tributos, novas contribuicées. Basta comegar a exigir e a fiscalizar uma contribuicdo que ja esta prevista na legislagao.

Portanto, o que o governo tem feito € apenas exigir e ampliar a fiscalizagdo por conta do sistema integrado da Receita Federal e, com esse aumento da

fiscalizagao, as pessoas comegaram a descobrir que existe essa contribuigao relativa a obra.

De inicio, vamos tratar sobre a legislagao aplicavel a este assunto, que, neste caso, sio trés principais.

A primeira é a Lei n° 8.212/1991, que dispbe sobre a Seguridade Social. Esta lei € a mesma que normatiza os recolhimentos para a Seguridade Social por
meio das contribuicdes de INSS e a questdo da concessdo de beneficios previdenciarios. Também ¢é ela que prevé a obrigatoriedade do recolhimento de

contribuigao para a Seguridade Social sobre a remuneragcado da mao de obra nas obras de construgao civil.

A segunda ¢é a Instrucdo Normativa 2061/2021, da Receita Federal, que dispde sobre o Cadastro Nacional de Obras - CNO.

A terceira é a Instrugdo Normativa 2021/2021, da Receita Federal, que dispoe sobre como sera feito o recolhimento das contribuicées previdenciarias sobre a

remuneragao da mao de obra nas obras da construgao civil.

Entdo, o que temos é: a Lei 8.212/1991 vem nos apresentar a possibilidade da cobranga da contribuicdo previdenciaria sobre a mao de obra empregada nas

obras da construgao civil, e as Instrugcdes Normativas da Receita Federal dispdem sobre a aplicagao e o funcionamento desta cobranga na pratica.

Por que é importante saber de onde vem a cobranc¢a do INSS de obra?

Porque é a partir do pagamento do INSS de obra que nés vamos obter a CND do INSS da obra, que € um documento extremamente importante para nés que

trabalhamos com Cartérios de Registro de Imdveis.

A CND do INSS é importante, porque em toda averbacédo de construgcdo junto ao registro do imével é exigida a apresentagdo da CND juntamente com o

Habite-se. Entdo, essa certidao é extremamente importante para nos.

O CNO passou a ser obrigatorio a partir de 2019. Antes disso, nds tinhamos um outro tipo de cadastro que era o Cadastro Especifico do INSS - CEl, e esse

CNO é obrigatério para todo mundo que vai iniciar uma construgéo ou para quem esta com uma obra em andamento.

Quando eu sou obrigado a abrir um CNO?

O CNO deve ser realizado em até 30 dias apds o inicio da obra. Contudo, todas as vezes que é feita uma solicitagcdo de alvara de construcéo junto a

prefeitura, a prefeitura informa a Receita Federal que uma obra foi autorizada e, provavelmente, sera iniciada.

Um problema que temos € que existe a emissao do alvara de construcao informando que o inicio da obra sera em uma data, mas, na maioria das vezes, o

inicio da obra é em outra data posterior.

Entdo, € super importante ficar atento a data do alvara de construcéo, porque a prefeitura sempre vai informar a Receita Federal que ela fez a emissdo de um
alvara de construcao (ou de um Habite-se). Ou seja, se a prefeitura vai comunicar a Receita Federal que ela fez a emissdo desses documentos, a Receita

Federal vai entender que a obra foi iniciada a partir dessa data.
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Sendo assim, se ela entende que a partir da emisséo do alvara de construcao a obra sera iniciada, sera a partir dessa data que a Receita Federal ira contar o
prazo de 30 dias para a abertura do cadastro no CNO.

Quais as consequéncias de nao fazer o cadastro no CNO dentro do prazo de 30 dias?

Se a pessoa nao observar este prazo de 30 dias, ela podera ser multada por ndo ter aberto o CNO dentro do prazo. Segundo a Lei n® 8.212/1991, a multa

varia entre R$630,00 e R$64.000,00. Entao, é preciso estar sempre atento a questdo das datas e dos prazos.

Quem deve fazer o CNO?

Todo dono de obra, proprietario do imével (porque nem sempre o proprietario do imoével é o dono da obra), o incorporador; o construtor (quando ele for a

pessoa responsavel - tem uma situagéo especifica para que ele seja enquadrado como responsavel). Essas pessoas estao obrigadas a fazer o CNO.

A Prefeitura e a Receita Federal abrem CNO?

Muitas vezes, vocé nunca abriu um CNO na vida, mas vocé entra no sistema da Receita e descobre que tem um CNO ou um CEIl aberto. Entdo, como isso
acontece? Primeiro, a prefeitura, depois que emite o alvara de construgcdo ou o Habite-se, vai informar para a Receita Federal que ela fez a emissédo desses

documentos.

A Receita Federal, até entdo, vinha abrindo CNO de oficio. Contudo, com a alteragdo da legislagdo, a Receita decidiu que nao abriria mais CNO para

ninguém, mas se a pessoa nao abrir, ela sera multada pela Receita.

Superado o momento de abertura do CNO, vamos para a aferigcao

A aferi¢ao é realizada dentro do Servigo Eletrdnico para Afericado de Obras - SERO . Entdo, o CNO é o momento anterior ao inicio da obra e também durante a

obra, ja o SERO é quando a obra ja foi finalizada e ha a busca da emissdo da CND.

Como eu acesso o sistema SERO?

Tanto o sistema SERO quanto o CNO séo feitos dentro do sistema e-CAC, que é o Sistema Virtual da Receita Federal.

Como vimos, para obter a CND de INSS de obra, é preciso fazer o recolhimento de INSS durante ou ao final da obra.
Quais valores/créditos sao abatidos do débito final?
Os valores que sdo abatidos sdo aqueles referentes a mé&o de obra utilizada durante a obra (INSS dos funcionarios, dos prestadores de servigos

MEl/auténomo e dos funcionarios da construtora contratada). Mas é preciso ficar atento que todo o recolhimento deve ser feito dentro do Cadastro Nacional de

Obras, o CNO, para que esses créditos, ao final, possam abater o débito que a Receita Federal entende que é devido.

E possivel parcelar o débito final?

Sim. E possivel fazer esse parcelamento. Contudo, quando a Receita termina de fazer a aferigao do valor que ela entende que é devido, ela coloca mais 20%

para poder fazer esse parcelamento.

E a questao da decadéncia?

Sempre tem uma conversa que gira em torno de: “Se eu esperar passar cinco anos, eu Nndo vou precisar pagar essa contribuicdo, esse imposto, esse tributo”
Na verdade, o que acontece € que esses cinco anos € um prazo de decadéncia que a Receita, apos passado esse prazo, ndo cobra mais o valor que seria
devido ao final da afericdo do SERO. Entretanto, atualmente, com o sistema integrado da Receita, n6s ndo temos visto mais essa possibilidade, porque com o

sistema integrado, ela esta notificando todo mundo para fazer a aferigdo antes mesmo de dar a decadéncia.
O que temos visto recentemente € que a cada dois ou trés meses, a Receita tem lancado de 15 a 20 mil notificagdes em todo o Brasil, para que as pessoas

facam as regularizagbes de suas obras. Com isso, ela evita a decadéncia. Entdo, esse mecanismo continua existindo, mas vai ser cada vez mais dificil

conseguir continuar aplicando, por conta deste sistema integrado.

17



Quais documentos comprovam a decadéncia?

Muitas vezes, a Receita faz a notificacdo para ser feita a regularizacdo de imoveis construidos ha mais de cinco anos. Entédo, existem duas formas para
comprovar a decadéncia. Tem alguns documentos que, sozinhos, comprovam essa decadéncia e tem uma outra situagédo: a Receita apresenta uma lista e
vocé tem que ter pelo menos trés documentos dessa lista para poder comprovar decadéncia. Lembrando que essas listas de quais documentos comprovam a
decadéncia sdo taxativas. Entdo, se néo for aquele documento especifico, infelizmente ndo vai poder ser utilizado.Alguns exemplos de documentos: o
Habite-se, que comprova que o imovel ja esta construido, porque ele sé é emitido pela prefeitura quando a construgao é finalizada e também tem os cadastros
nas prefeituras, que sao as bases de calculo para cobranga de IPTU. Como ali consta a area construida ha mais de cinco anos, eles também servem para

poder comprovar a decadéncia.

Como a Receita realiza o calculo do valor devido?

Todos 0s meses, ela libera, por estado e por tipo de construgéo (se é unifamiliar, multifamiliar, loja, galp&o). Para cada tipo de obra, a Receita Federal entende

que, naquele estado, o valor do metro quadrado é um. Entdo, todos os meses a tabela € alterada.

E importante ressaltar que existe um valor diferente para cada tipo de construgdo. Depois que ela definir o valor do metro quadrado, ela vai multiplicar pela area

construida.

Por fim, uma dica de ouro para quem ainda vai iniciar a construcdo da sonhada casa proépria: existe uma tabela de area construida que vai de 0 a 100 metros
quadrados de construcdo; de 100,01 a 200,00 metros quadrados; de 200,01 a 300,00 metros quadrados; de 300,01 até 400,00 metros quadrados e a partir de

401,00 metros quadrados, a Receita vai dando um desconto progressivo.

Entado, se vocé vai fazer uma construgédo que tem 115,00 metros quadrados, tente fazer uma obra de até 100,00 metros quadrados.

Se vocé esta fazendo uma construgao de 204,00 metros quadrados, tente trazer isso para 200,00 metros quadrados, porque vocé aumenta a chance de ter um

desconto ao final.
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6. CONDOMINIO, CONVENGCAO E REGIMENTO INTERNO: INCORPORAGCAO IMOBILIARIA, UMA ANALISE DAS CERTIDOES. O ARTIGO 32 DA Lei n°
4.591 - Misleny Rodrigues Pereira

Vou tratar especificamente de uma analise do artigo 32 da Lei n® 4.591/64. Eu achei pertinente abordar esse tema, porque as certidées representam uma
grande parte das devolutivas que ndés advogados emitimos nos processos de incorporagdo imobiliaria, além disso também desejo desafiar todos a procurarem

conhecer um pouco mais desse instituto que € bastante complexo, mas é muito rentavel para aqueles que desejam investir em construgao.

A incorporagao imobilidria proporciona um investimento rentavel, porque possibilita ao empreendedor auferir lucros e vender as unidades autbnomas ainda
antes da fase de construgdo. E uma atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcdo e para a alienagdo total ou parcial de unidades

autbnomas, em sintese, € a atividade de alienar partes ideais de um prédio ainda n&o construido.

Se o proprietario do terreno ou uma pessoa fisica ou juridica deseja incorporar, necessita, obrigatoriamente, registrar a incorporagao imobiliaria.

Quem pode ser esse incorporador?

A propria lei que regula a incorporagao imobiliaria, que € a Lei n° 4.591/64 traz essa pessoa que pode ser incorporadora, a saber, qualquer pessoa fisica ou

juridica.

Elas estdo descritas no artigo 32, combinado com o artigo 29. Entdo, qualquer pessoa fisica ou juridica pode ser incorporador imobiliario; o proprietario do
terreno; o promitente comprador ou cessionario deste e o construtor ou corretor de imoveis. Vale ressaltar que o construtor ou corretor de iméveis que deseja
empreender precisa do instrumento publico de mandato, que € uma procuragdo em que o proprietario do terreno vai poder outorgar poderes a eles, para,

entdo, proceder com a construcdo de um empreendimento no seu terreno.

As outras figuras ndo precisam, porque o incorporador imobiliario ndo necessariamente precisa ser o proprietario do terreno. Muitas pessoas tém um terreno
bom, em um local bom, que é viavel a constru¢do de um empreendimento, mas ndo tem os recursos para isso, ndo tem interesse, mas pode outorgar para
outra pessoa, seja construtor ou mesmo corretor de iméveis. E muito raro nds termos o corretor de iméveis incorporando, mas é muito comum o construtor. E
muito importante sempre analisar a matricula do imovel para identificar se o incorporador e o proprietario do terreno sdo as mesmas pessoas ou Sao pessoas

diferentes. Para isso, a analise da matricula do imoével é essencial.

Ap0s identificar que o proprietario do terreno e o incorporador € a mesma pessoa, 0 proximo passo € apresentar so as certiddoes dessa pessoa no cartoério. Se

o proprietario do terreno € um e o incorporador € outro, € preciso apresentar as certiddes de ambos.

Quais sao essas certidoes?

Elas sdo bem descritas no artigo 32. Existem as certiddes no ambito federal (que é preciso apresentar a certiddo emitida pela Receita) e as certiddes de ag¢des

civeis-criminais da Justiga Federal da regido onde sera edificada a construgao e a certidao trabalhista. Essas séo as certiddes do ambito federal.

Também é necessario apresentar os titulos que o proprietario do terreno adquiriu, a escritura publica, ou seja, se é uma pessoa juridica, se ele adquiriu através
de uma integralizagdo de bens. Portanto, vai precisar daquele contrato e ele precisa constar na relagdo de documentos a serem apresentados. Além disso,
também tem que apresentar certiddo no ambito estadual, que séo as certiddes emitidas pela Secretaria da Fazenda e as certiddes de agdes civeis e criminais

da justica estadual, protesto de titulos.

No ambito municipal, € essencial apresentar as certiddes de débitos do imével, isto é, as certiddes emitidas pelo Registro de Imoveis. No Tocantins, que € onde

eu moro, a gente pede a certidao vintenaria e a certiddo de 6nus, que € uma certiddo de inteiro teor.
A Lei n® 14.382 traz uma certiddo que € a certidao de situagao juridica do imovel. Quando essa lei surgiu, questionou-se muito que certiddo seria essa, se seria
uma nova certiddo ou se teria o titulo de certiddo de situagéo juridica, mas apds alguns estudos entenderam que a certidao de inteiro teor, por conter todos os

atos langados na matricula do imovel, demonstra a situagdo juridica do imével, portanto, é suficiente.

Em Palmas (TO), entendemos que ela é suficiente, entdo pedimos essa certiddo. Conhecendo as certidées que precisam ser apresentadas, eu vou apresentar

dois casos concretos, porque durante a construgdo do empreendimento, muita coisa muda e projetos podem ser alterados.

Um dos casos foi uma situagdo em que o incorporador decidiu transferir os seus direitos e obrigacdes a uma outra pessoa no curso da obra, com contratos ja

firmados pelos promitentes e adquirentes das futuras unidades, ai apareceu esse requerimento do cartorio.

Dai, surge a duvida: é possivel, ja na fase de construgao, com a incorporagao imobiliaria ja bem adiantada, trocar o incorporador imobiliario ou nao?

19



Sim, é possivel. Mas precisamos de algumas documentagoes.

Quais sao essas documentagoes?
Precisam ser apresentadas todas as certiddes desse novo incorporador, bem como a anuéncia dos promitentes e compradores, das pessoas que ja adquiriram

umas dessas unidades autbnomas., que nao pode passar batida de forma alguma, porque elas precisam concordar com a troca do incorporador imobiliario.

Um outro caso também que envolve ata notarial, mas que ndo aconteceu no cartério em que eu trabalho, mas que achei muito interessante foi a seguinte:

O incorporador imobiliario, com sede em outra cidade, desejou fazer uma incorporagéao imobiliaria. A cidade sede da empresa é X e a incorporagéo imobiliaria
sera construida no municipio Y. Ele apresentou um requerimento e apresentou as certidées de ag¢des, que eram positivas, entdo o registrador solicitou as

certiddes complementares, ou seja, as certiddes esclarecedoras dessas agodes.

Como o municipio era diferente, ele sentiu dificuldade em juntar todas essas certiddes e decidiu fazer uma ata notarial, onde ele relacionou todas as certiddes;
o valor econémico de cada agao; o que se deseja garantir em cada agdo. Em seguida, constou tudo isso na ata notarial e atestou que n&o tinha nenhuma

vinculagdo com o imovel.

Essa ata notarial chegou em substituicdo as certiddes de objeto e pé, que séo as certiddes narrativas. Isso é possivel?

Considerando que a ata notarial € um instrumento de prova, um meio forte de provas, é bastante usada para fazer prova e pode ser aceita, sim. Até porque,
Melhim Chalhub fala que é opg¢ao do registrador solicitar outros documentos complementares, inclusive declaragbées do préoprio incorporador imobiliario, sobre a

penalidade da lei de que aquelas a¢des nao repercutirdo para o imovel.

Em Palmas (TO), entendemos que ela é suficiente, entdo pedimos essa certiddo. Conhecendo as certiddes que precisam ser apresentadas, eu vou apresentar

dois casos concretos, porque durante a construgdo do empreendimento, muita coisa muda e projetos podem ser alterados.

Entdo, elaborar uma ata notarial, se as certiddes esclarecedoras forem dificeis de serem juntadas, é sim uma saida, uma solugdo. Desse modo, se for mais
rapido apresentar a ata notarial, € possivel sim o oficial registrador aceitar, porque ali tem toda uma fé publica do tabelido, e o incorporador imobiliario &

responsavel por aquelas declaragdes. Assim, essa € uma saida bem inteligente e inovadora de ser apresentada e pode ser aceita sem ressalvas.

Algo muito importante sobre o porqué de apresentar essas certiddes, 0 que precisa ser analisado e apurado é entender o que que a lei visa proteger, que sao
os futuros adquirentes. Com isso, essas certiddes precisam ser apresentadas para que o registrador analise se tem repercussao sobre o imével; qual é o valor
que cada acgao, porventura, representa; se aqueles valores podem virar uma execugao e podem vir a recair sobre os imoveis, prejudicando os futuros

adquirentes.

Toda essa analise é feita pelo registrador e todas essas certiddes, projetos, memoriais, ficam arquivados no Cartério de Registro de Imoveis e a lei diz que eles

podem ser consultados pelas pessoas que desejam comprar as futuras unidades.

Se chegar um cliente querendo comprar uma unidade futura e pedindo para que nés advogados analisemos o0s riscos, € muito importante orientar que seja
consultada essa documentagao no Registro de Imdveis. Eu trabalho analisando essas documentagdes ha muito tempo e, até hoje, nenhum comprador foi Ia no
cartorio verificar essa documentacéo, e a gente percebe que isso passa batido. As pessoas vao negociando, comprando, investindo dinheiro ali e ndo checam a
seguranca juridica do negdécio no momento da compra, mas € algo muito importante. Essa documentagéo esta depositada no Registro de Imdveis para isso,

para que possa ser consultada, para que o futuro adquirente possa saber realmente onde que esta investindo o seu dinheiro.

Por fim, destaco que é um desafio trabalhar com incorporagdo imobiliaria, porque realmente € um caso complexo, situagdes novas surgem a todo tempo, uma
vez que 0s negocios juridicos sdo muito dindmicos e muitos dos negocios se ddo no ambito da compra e venda das unidades futuras, porque quando vocé
compra na fase de construgdo, vocé compra com mais condigdes de pagamento, compra com um valor mais baixo... Entdo, € muito interessante essa

negociagao de unidades futuras para investimento e nds temos o Registro de Iméveis como depédsito dessa documentacéo.
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7. 0S PERCALGCOS NAS TRANSFERENCIAS ONEROSAS E NAO ONEROSAS EM TERRENOS DE MARINHA - Renata Pereira Tavares

Falarei um pouco dos problemas que podem ser gerados pelos Terrenos de Marinha nas transagdes onerosas e nao onerosas.

Contexto histoérico

A origem desses terrenos remonta a época do Brasil Colonia. Nés temos como a primeira autorizagdo para aforamento a data de 21 de janeiro de 1809. Na

época, o principe regente, D. Jodo admitiu, por meio de decreto, que fosse aforado, no Rio de Janeiro, determinado terreno.

E importante esclarecer que comumente as pessoas acreditam que os Terrenos de Marinha sdo apenas os que estdo na faixa litoranea, s6 que eles estdo ndo
apenas na faixa litoranea. De acordo com o Decreto Lei n°® 9.760, verifica-se que ha a possibilidade deles estarem localizados nas margens de rios, de lagoas,

contornos de ilhas e também zonas que se fazem sentir a influéncia das marés.

Com isso, a gente tem alguns probleminhas, porque, devido a agcdo humana, em certas areas onde havia cursos de rios ou havia lagoas, lagos, etc o homem,
aterra essas areas e vocé nao vai achar que ali € um terreno de marinha, sé que como o que determina € a linha do preamar-médio de 1831, as vezes, a area

nao tem agua, ndo tem nada por perto e ainda assim o terreno vai ser um Terreno de Marinha.

Quais sao os tipos de problemas que vao surgir na regularizacao de iméveis e inventarios desses terrenos?

Primeiramente, € preciso esclarecer que eles sdo bens da Unido, entdo vai gerar problema em varias areas, mas os mais comuns sao débitos, porque os
ocupantes ou foreiros ndo pagam a taxa de ocupacédo ou de foro e, quando vai haver a transferéncia, verifica-se que ha varios débitos inscritos em divida ativa
ou ndo. Isso gera problemas tanto no Registro de Iméveis como no Tabelionato de Notas, quando da lavratura da escritura de inventario, porque isso vai ser

impedimento.

Também encontra-se bastante irregularidades na Certiddo de Autorizagdo de Transferéncia - CAT, que € quando vocé vende um imovel para outra pessoa e
ele é de Terreno de Marinha. Nesse caso, € necessario ter essa transferéncia também levada a Secretaria do Patriménio da Unido - SPU e ndo apenas ao

Registro de Iméveis, sé que muitas pessoas esquecem disso.

Também ocorrem problemas nessa transferéncia quando ha uma demora muito grande em apresentar tanto o Formal de Partilha do Inventario como a compra
e venda nas transacgdes onerosas. Entdo, a demora em apresentar isso na SPU vai gerar uma multa, s6 que pessoas esquecem ou ndo sabem, porque ha um

desconhecimento, e nesse caso em especifico, de inventario, as multas podem ser bem vultosas.

No escritério em que eu trabalho, tem um caso de uma multa de meio milhdo de reais, de um Formal de Partilha que saiu em 2019 e por pandemia e outras
coisas que ocorreram depois, ele s6 foi levado a SPU em 2023, mas foi levado ao Registro de Imoveis em 2022; mesmo assim gerou uma multa imensa e foi

um caso que precisamos levar para o judicial, porque ndo foi possivel resolver no ambito administrativo da SPU.

E importante explicar que os terrenos de Marinha tém dois regimes: o de foro, que é o melhor e mais seguro para o possuidor, porque ele tem a taxa anual de
0,6% e pagamento do dominio para Unido, ou seja, todo ano vocé vai pagar uma taxa que se pagar até junho tem o desconto de 10% ee se vocé n&o pagar,

vai ficar em débito com a Uniao.

Um outro regime € o de ocupacéao, que € bastante precario. Nesse, vocé tem uma taxa anual de 2% de dominio da Unido, que também é pago anualmente. Se

for pago até o més de junho, vocé também consegue um desconto de 10%.

Vale salientar que é responsabilidade tanto do Cartério de Notas como do registro de imoveis solicitar essas certiddes quando o imovel € de dominio da Unido.

Inclusive, podendo responder se ndo fizerem as transagdes nem inventarios da forma correta, seguindo a legislagao pertinente.

A partir dai, aparecem alguns problemas complicados.

Como a gente evita esses problemas e, consequentemente, varias Notas Devolutivas?

O que eu oriento para os colegas que trabalham nessa area de litoral principalmente, mas ndo apenas, porque pode haver rios ou lagos préximos, é seguir um
passo a passo para evitar os problemas de Notas Devolutivas: primeiro, pesquisar bastante sobre o imével na documentacdo que foi apresentada pelo seu
cliente, ou seja, verificar se nesses documentos ha alguma mengao sobre Registro Imobiliario Patrimonial - RIP, CAT, se o terreno é parte proprio, parte de

marinha e ler bastante a certidao de inteiro teor do imével, como o professor Salomao fala.

Vocé tem que passar o pente fino inteiro na certidao de inteiro teor do imdével, s6 que, mesmo assim, muitas vezes n&o consta nenhuma informagao sobre isso,
até porque, essa demarcacgao de linhas de marinha e determinacao se vai ter ocupag¢ao ou nao pode ser feita de oficio pela Unido. Entdo, vocé nem sabe. Vocé
esta la no seu terreno, na sua casa e nem sabe o que é Terreno de Marinha, a Unido aparece 14, diz que é e, um dia, vocé descobre que tem um monte de

coisa para vocé pagar, coisas que vocé nem sabia.
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Entéo, para evitar isso, € preciso solicitar certiddes na SPU: certiddo de dominio; de histérico financeiro; dados cadastrais e solicitar a CAT.
Quanto a questdo dos deébitos, isso também vai gerar varios problemas nas transferéncias onerosas e ndo onerosas, porque, por exemplo, em uma
incorporagao de capital, uma empresa adquirindo outra empresa, se houver débitos, ndo vai conseguir finalizar isso nem no Registro de Imoéveis nem na SPU,

porque esse imoével esta com débito.Esse débito ndo sai do imével. Ele segue a pessoa.

Por isso, é importantissimo, em um inventario, numa compra e venda, numa transferéncia, doagéo, o que seja, se vocé passou esse imoével para outra pessoa,
a primeira coisa que voceé vai fazer é correr para o SPU e dar logo entrada nisso, porque os problemas podem ser inumeros, como por exemplo, fulano adquiriu

o imével de B, s6 que B n&o pagou nada. Esta Ia cheio de débito.

Quando vocé puxa o IPTU, esta tudo pago, tudo certinho, mas quando vocé chega la no registro de iméveis, descobre que esse imovel esta em Terreno de
Marinha, ai seu cliente ndo estd sabendo que vai ter mais gasto, porque, realmente, quando ha essa transferéncia, precisa-se recolher o laudémio, que

corresponde a 5% dos dominio pleno da Uni&o.

Sendo assim, é muito importante realizar uma grande pesquisa nessa area da SPU, na area de Terreno de Marinha, porque vai evitar muitos problemas tanto
para o seu cliente como para o advogado, porque se vocé faz um inventario ou uma transferéncia dessa achando que esta tudo correto, quando chega la na
frente, vocé leva Nota Devolutiva e ela vai gerar varios procedimentos que precisarao ser realizados na SPU, o que vai demandar mais trabalho do advogado,

sendo que vocé so6 cobrou pelo servigo de inventario, por exemplo, ou s6 cobrou para ficar naquela compra e venda. Entao, isso € bem importante de verificar.

O desconhecimento do cliente dificulta bastante a questdo da retirada dos débitos, porque ndo permite emitir a CAT e, segundo a resolugdo numero 35, de
2007, do CNJ, la na linha G do artigo 22, como ¢é exigida a certiddo negativa de tributos, se houver algum débito com relagédo a Terrenos de Marinha la na SPU

em nome desse falecido, vocé também vai ter um obstaculo nesse inventario e vai precisar regularizar essa divida.

Um outro problema: na transferéncia de titularidade, como eu falei, foi tudo pago, esta com as taxas em dia, esta em nome do vendedor ou do falecido, mas se
nao €& apresentada a documentacdo da SPU, por exemplo, na compra e venda, que tem um prazo de 60 dias, se vocé nido der entrada no processo

administrativo na SPU dentro desse prazo, vocé vai levar uma multa e essa multa € de 0,5% ao més. Entéo, vai gerar uma onerosidade para o seu cliente.

Com isso, eu oriento aos colegas que fagam uma Due diligence imobiliaria que ndo é a normal, vocé tem que fazer uma especifica com a SPU, com os
Terrenos de Marinha, porque as vezes esse terreno é totalmente de marinha ou parte de marinha parte propria, tem alguns terrenos que s&o um pouco

maiores, que sao parte marinha, parte propria e parte acrescido.

Entado, tudo isso vai gerar varios problemas para as transferéncias e € imprescindivel solicitar a certiddo de dominio da Unido. Lembrando que nem sempre o
enderecgo atual do imovel vai ser o enderego que consta na SPU. Vamos lembrar que 14 é um 6rgao de pouquissimos funcionarios e o érgéo tem uma situagéao

bem precaria.

Portanto, quando solicitar a certiddo de dominio, seu endereco tem que bater exatamente com o que consta no cadastro da Unido. Vamos supor que meu
enderecgo € Rua Brasil, numero 10, s6 que vocé vai la e apresenta esse enderecgo e vai ter um falso negativo, porque no cadastro da Unido ndo existe essa rua,

0 que existe € lote A, quadra D, entende?

Entdo, essas informagdes precisam se encaixar. Aqui no Recife, onde eu atuo, a gente solicita na Diretoria Executiva de Controle Urbano do Recife - Dircon,
mas eu sei que em outras cidades é no setor de contas ou cartografia e vocé precisa solicitar exatamente como era aquele lote e quadra la nos primordios

desse imovel. Assim, vocé se livra e livra o seu cliente de surpresas desagradaveis
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8. PAUTADO EM UM CASO REAL: TENTAR ENCONTRAR UMA SOLUGCAO DE REGULARIZAGAO DO REGISTRO DE UM IMOVEL ADQUIRIDO NA
CONSTANCIA DO CASAMENTO EM REGIME DE COMUNHAO PARCIAL DE BENS, ONDE FOI EFETUADA A ESCRITURA PUBLICA, MAS NAO FOI
LEVADA A REGISTRO. OCORRIDO O DIVORCIO JUDICIAL, NAO EFETUADA A PARTILHA, DECORRIDO TEMPO, O VALOR DA METADE DOS BENS
FOI PAGO A UM DOS EX-CONJUGES O QUAL, TRANSCORRIDO O PRAZO POR MAIS DE 15 ANOS, DESEJOU LEVAR A REGISTRO E CONCLUIR A
PARTILHA LEGALMENTE - Oseias Alves da Cruz

O caso aqui apresentado foi retirado de um caso real, mas algumas informagdes foram suprimidas para que seja possivel fazer uma analise. Com isso, ela ndo

vai especificamente refletir no resultado que foi obtido no caso real.

Em sintese, essa histdria se apresenta da seguinte forma: um casal adquiriu um imdével na constancia do casamento em regime de comunhao parcial de bens.
Os cbnjuges efetuaram a compra por meio de escritura publica definitiva, s que por motivos financeiros, ndo levaram essa escritura a registro no Registro de
Iméveis, o motivo foi porque na época em que adquiriram o imdvel, ndo possuiam condi¢des financeiras de arcar com os custos de Imposto sobre a

Transmiss&o de Bens Imoveis - ITBI, averbagdes, certiddes e demais encargos do registro.

No entanto, era um negdcio muito bom e ndo queriam perder a oportunidade. Diante disso, simplesmente foram |a, compraram o imovel, tomaram posse dele e
viveram por um determinado tempo, como sua residéncia. Passado um tempo, esse casal veio a se separar e, até 0 momento da separagao, ainda nao havia
sido registrada a escritura da compra do imével. Nao bastasse isso, como era a liturgia legal daquele momento, tiveram que efetuar primeiro a separagéo.
Depois de transcorrido um ano da separagao legal, poderiam efetuar a qualquer momento, conversdo da separagao em divorcio. Transcorrido o tempo legal

para efetivarem o divércio, o requereram, mas adiaram o momento da partilha do bem.

Passado um tempo, fizeram um acordo entre eles. O ex-cOnjuge pagou a meacdo a sua ex-mulher, com dinheiro adquirido apds o divoércio. Ela, por sua vez,

recebeu e tornou o recebimento publico e notdério, ou seja, ela ndo escondeu de ninguém que havia recebido a parte dela da meagao da partilha.

Mesmo assim, ainda nao foi levada a partilha a registro, pois, mais uma vez, barrou-se na falta de capacidade financeira para fazé-lo. Isso € algo que era, e
ainda &, muito comum de se fazer. Muitas vezes, isso acaba acontecendo porque a pessoa tem a capacidade financeira para adquirir um imével, mas nao tem
o suficiente para conseguir fazer a legalizagcdo completa da compra, resultando em sempre deixar para depois a formalizagdo na escritura no Registro de

Imoveis.

Assim, apresentada a questao do divércio e da compra do imovel, divaga-se que com o conhecimento que adquirimos, passamos a adquirir mais ferramentas
e, com isso, amplia-se o leque de possibilidades para que seja possivel encontrar uma solugédo ao problema. Uma vez adquirido o conhecimento, o que nos
remete ao curso do Rl Descomplicado e ao aprendizado na pés-graduacédo Imobiliaria Extrajudicial, ele ndo deve ser usado com moderagédo, mas sim com
ponderacdo, que no presente caso, representa a capacidade de langcar mao a tudo o que se adquiriu de conhecimento e, analisa-los, aplicando ao caso

concreto. A partir dai, efetuamos a presente analise.

Entrando na analise propriamente dita, vé-se que eles casaram em regime de comunhdo parcial de bens e que compraram o imovel na constancia do
casamento. Isso significa que, no regime de comunhdo parcial de bens, tudo o que for adquirido na constancia do casamento, por cessdo onerosa,
principalmente, faz parte do dominio de propriedade do casal, com excegao de algumas doagdes e herangas que sdo recebidas, mas n&o entraremos nesse

caso.

Os cbdnjuges casaram em regime de comunhao parcial de bens, adquiriram um imovel, fizeram uma escritura publica definitiva, ou seja, ja constando a quitagéo
do preco pedido. Ocuparam aquele imovel por mais de 15 anos. Nesse tempo, aconteceu entre eles o divorcio e também o pagamento da meagéao. Trazendo

todas essas informagdes, podemos tentar encontrar uma solugéo. E qual seria?

Por um ponto de vista, pode-se imaginar a partilha por meio da usucapido, pois o casal estava na posse do imovel de forma mansa, pacifica e com animo de

dono ha mais de 10 anos, nao existe informacao de que se trata de imovel impossivel de usucapir, entdo, seria um meio? Talvez!

A principio, ndo! Por que? Porque, uma vez que eles estdo ali e forem levar isso ao cartério, o cartorario pode entender que aquilo seja uma forma pretendida
pelo casal para burlar suas obriga¢des fiscais, ou seja, eles ndo querem pagar os tributos e impostos pertinentes a aquisicao de iméveis. Entdo, pode colocar
ali um impedimento ou dar uma devolutiva, fazendo com que o casal busque o judiciario. Indo para o judiciario, tem que fazer uma agédo de usucapiéo
desfavoravel e, de repente, devera ser recorrida. Com isso, sabe-se la quanto tempo vai demorar, fora os custos, o que pode acabar por prejudicar ainda mais,

pois, ao longo da historia, € possivel ver que o casal tem problemas financeiros.

Entao, a principio, a usucapido judicial ou extrajudicial parece ndo ser uma boa ideia para se aplicar nesse caso.

Uma outra forma que poderiamos imaginar seria a de adjudicagdao compulsoéria, que também é uma forma de adquirir o proprio imével e regularizar a
documentacgéo dele para que possa ter a propriedade no nome do adquirente. No entanto, ja de inicio, esbarra-se na existéncia da escritura publica existente e
ela por si so ja impede, pois € plenamente valida, ndo tem vicio, ndo tem nulidade. Na histéria, ndo tem nada que tire sua validade.

Como é consenso na literatura, a adjudicagdo compulsoéria somente podera ser requerida se nao tiver sido efetivada uma escritura publica de compra e venda,

pois a adjudicacdo € um meio para quem comprou, pagou efetivamente e, com as provas da compra e da quitagdo, vé negado, por parte do promitente

vendedor, a efetivagao da escritura publica para posterior registro.
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Nesse caso, vamos considerar que € uma escritura definitiva e valida, definitiva porque, inclusive, foi informado o pagamento.
Uma vez que exista a escritura publica definitiva, fica dificil conseguir uma adjudicagdo compulséria ou uma usucapidao. Como ja analisado, essas vias podem

ser inviaveis ou demasiadamente caras e demoradas.

Qual é a forma mais plausivel para se analisar o presente caso e conseguir encontrar uma solugao?

Utilizando um dos métodos existentes e ensinados no Registro de Imdéveis Descomplicado e na pds-graduacgao extrajudicial, temos a necessidade de analisar
as informagdes e os documentos existentes no caso concreto. Tendo em vista que as informacgdes ja foram enfrentadas, resta analisar os documentos
existentes. O presente caso apresenta a existéncia da escritura publica definitiva, entdo, por se tratar de um imovel, pode-se partir da analise dos registros

contidos na matricula do Registro de Imdveis.

Para fazer isso, basta conseguir uma cépia atualizada da matricula do imével e analisa-la a luz do principio da continuidade registral. E por meio do principio da
concentragédo e da continuidade registral que se consegue verificar os proximos passos possiveis a serem dados, considerando os fatos ocorridos e a vontade

pretendida.

Observando os registros ali contidos é possivel vislumbrar uma forma de conseguir regularizar definitivamente o imével.

Primeiramente, foi efetuada uma compra e venda com escritura publica definitiva e ela ndo foi levada a registro no Registro de Iméveis.Nesse momento, a

informagao mais relevante do casal é a de que estavam casados no regime de comunh&o parcial de bens no momento da compra.

Assim, a luz do principio da continuidade dos atos registrais, primeiramente deve-se registrar a escritura publica existente. Para isso, os proprietarios que
formalmente estdo em litisconsorcio necessario devem pagar o ITBI, retirando o documento para pagamento atualizado na prefeitura do municipio onde o
imoével esta localizado e procurar o Registro de Iméveis portando todos os documentos pessoais, a escritura publica com os devidos comprovantes de quitagéo

e efetuar o registro na matricula do imével.

Na sequéncia, devem lavrar uma ata notarial onde constara a efetivacao da partilha entre eles, bem como a confissdo do pagamento e recebimento do valor da
meacao, onde, em seguida, devera ser levado a registro no Registro de Iméveis. Com a ata notarial efetuada, para que o imével seja integralmente da parte
adquirente, este deve efetuar uma escritura publica de compra e venda, pagar os impostos e emolumentos e requerer o registro da aquisigao junto ao Registro
de Imdveis. Apos isso, estara registrado na matricula do imovel, no Registro de Imodveis, a primeira compra e venda efetuada pelo casal, a partilha com a
devida quitagcdo de valores pagos e recebidos, bem como a transmisséo da parte adquirida da meeira para o adquirente. Assim, ele tera integralmente o imovel

registrado em seu nome.

Note-se a importancia de fazer uso da ferramenta do conhecimento e utiliza-la ponderando qual a melhor, mais rapida, menos onerosa e segura solugao a ser

aplicada.

Para isso, deve-se ouvir atentamente o que o cliente fala. Na maior parte das vezes, divagando, até 90% do que o cliente fala € desabafo, mas, normalmente
entende que € uma forma de ser bem recepcionado pelo profissional. Observando e ouvindo a narrativa do seu cliente, a historia dele, vocé vai ter que,

utilizando as suas ferramentas, ponderar pelos seus conhecimentos, o que que pode fazer para solucionar aquele caso.

Podera elencar os pontos principais, como feito acima. Lembrando que eles eram casados em comunh&o parcial de bens, e saber o regime de comunhdo em
uma compra e venda do casal € super importante. Outra coisa: foi feita uma escritura publica definitiva, ela s6 n&o foi levada a registro. Entdo, existe um meio
préprio para conseguir fazer com que a escritura consiga chegar ao final, que é o seu registro no Registro de Imével, o qual dara a propriedade aquele que

adquiriu.

Dentro do conhecimento adquirido, foi analisada previamente a usucapiao, vislumbrou-se uma oneragdo muito grande e quase nada de possibilidade, podendo
arriscar a dizer, que era quase que uma impossibilidade. Partimos também para o pensamento da adjudicagdo, com a ferramenta do conhecimento da

adjudicacdo, compreendeu-se que também nao seria o meio, mas foi uma das formas ponderadas para verificar a possibilidade de regularizar.
No entanto, analisando um principio, ou seja, dentro da prépria escritura, analisando a escritura como ja aprendido em aulas anteriores dos nossos

professores, foi possivel encontrar o “fio da meada” e conseguir seguir a logica registral para regularizar o imével definitivamente. Certamente, ao final, com a

propriedade estando no nome do comprador, foi possivel deixar mais um cliente satisfeito.

24



25



9. A NOVA INCORPORAGAO IMOBILIARIA DE CASAS GEMINADAS POR PROMITENTE COMPRADOR COM CESSAO DE FRAGAO IDEAL E VENDA
DA UNIDADE FUTURA - Elenice Rama

E notdrio que as coisas vdo acontecendo e o direito ndo as acompanha, o préprio processo da incorporacdo imobiliaria ja acontecia de forma nao organica, foi
apenas no final da década de 50, inicio da década de 60, que surgiu a necessidade de regulamentagdo desta atividade,. Assim, com a Lei n° 4.591/64
obteve-se o tratamento legal, tornando possivel prometer, vender e construir unidades imobiliarias futuras. O condominio edilicio surge da constru¢cado dessas

unidades.

Uma década depois, surgiu a Lei n® 6.766/79 de parcelamento de solo. Com isso, passou-se a ter um tratamento legal uniforme. Passamos a ter a
incorporagao imobiliaria que regulamenta os centros urbanos, a verticalizagdo e o parcelamento de solo que regula toda criagdo e infraestrutura de

loteamentos.

A nova Lei n° 14.382/22, ao alterar a redacédo do artigo 68 da Lei n° 4.591/64, destaca uma nova forma de incorporagao imobiliaria de casa geminadas ou
isoladas, diferentemente da incorporagao para implantagao de prédio, grupo de prédios, casas ou de lotes. As casas isoladas ou geminadas que compdem o
conjunto nao se sujeitam ao regime condominial especial, pois sdo dotadas de autonomia. A promulgacao dessa Lei Federal € um dos grandes marcos legais

da histéria recente do Registro de Imdveis, seguindo uma linha inovadora onde possibilita a desburocratizagéo e traz melhorias para o setor imobiliario.

A caracteristica dessa nova redagao € a possibilidade de desenvolver bairros planejados de casas geminadas ou isoladas sem a necessidade da constituigao
de um condominio edilicio. Essa novidade atraiu olhares dos empreendedores, pois, com a nova redacao, obteve-se mais seguranca juridica, tutelando uma
atividade que ja vinha sendo desenvolvida: a comercializagao de lotes agregados da construgdo, que nao era uma incorporagao pura onde se gerava um

condominio edilicio nem era uma incorporagao de parcelamento de solo.

Com essa nova sistematica o empreendedor obtém segurancga juridica para a comercializagéo do lote agregado da construgao, possibilitando uma nova linha
de empreendimentos no setor imobiliario, podendo o desenvolvedor desse setor alienar lotes urbanos com o acréscimo da construgcéo das unidades imobiliarias
sem a formagao de um condominio edilicio, a vista que as areas e vias publicas por ele abrangidas se manterdo como integrantes do dominio publico e nao

estardo submetidas a um regime condominial.

A partir de agora, os municipios poderao ter normas proprias para esse tipo de empreendimento, de modo que uma unica licenga ou alvara possa abarcar a
aprovacgao do projeto de parcelamento de solo, em conjunto com o projeto para construgao de todas as casas do conjunto imobiliario. As leis municipais em

assuntos urbanos podem ditar regulamentos especificos que reflitam as realidades locais, respeitando as competéncias dos demais entes federados.

Embora a incorporacéo imobiliaria e o loteamento possam estar relacionados, eles ndo sdo a mesma coisa, pois existem etapas e procedimentos especificos

previstos em lei que devem ser seguidos a risca.

Essa destinacao é prevista e atendida pela Lei Federal n°® 6.766/79. Ela regulamenta o regime de parcelamento do solo urbano e estabelece as diretrizes gerais
para aprovacao de projetos, licencas ambientais e critérios de registro no Registro de Imdveis. A incorporagao imobiliaria € regulamentada pela Lei Federal n°
4.591/64, que a priori vinculava o seu conceito a constituicdo de um condominio edilicio. No entanto, a nova redagao que a Lei Federal n° 14.382/2022 trouxe
ao art. 68 da Lei n° 4.591/64 alterou essa ldgica, classificado como incorporagcédo imobiliaria a alienacéo de terrenos destinados a construgdo de moradias

isoladas ou geminadas sem constituir um condominio.

Esse modelo de negdcio empresarial € comum no ambiente dos Programas Habitacionais do Governo Federal, em especial, do Programa Minha Casa Minha
Vida. Nesses programas, o desenvolvedor do setor imobiliario viabiliza o projeto sob o aspecto de loteamento, agregando a ele a construgao e comercializagao
das unidades residenciais como elemento uno, uma vez que nao é possivel acessar a linha de crédito habitacional do Sistema Financeiro de Habitagdo - SFH -

pelo mutuario se ndo houver a comercializagdo da moradia ao consumidor final.

Porém, observa-se que a incorporagao imobiliaria de casa nao se limita aos programas habitacionais. Desse modo, as diretrizes do art. 68 podem ser aplicadas
aos estabelecimentos ndo residenciais ou mistos. Ainda nesse viés, o loteamento e desmembramento do texto legal previsto no art. 68 pode ser lido de
maneira mais abrangente, incluindo a incorporacao de lotes que sao frutos de desdobros que nao exijam o registro especial previsto no artigo 18 da Lei n°
6.766.

Dessa forma, nao faria sentido, a interpretagao stricto sensu, ja que o desdobro também é considerado uma forma de desmembramento, conforme o previsto
nos artigos 167, inciso Il, e 176, §3°, da Lei n® 6.015.

Nesse contexto, fica evidente que a nova redacao dada ao art. 68 pela Lei n® 14.382/22 tem um forte propdsito voltado ao desenvolvimento de conjuntos
imobiliarios planejados, visto que tanto a Lei de Incorporagao Imobilidria quanto o parcelamento de solo tém um objetivo em comum, a saber: o déficit

habitacional e o desenvolvimento organizado das cidades, evitando uma ocupagao desordenada dos espacos publicos.
No que tange a Qualificagdo Registral Imobiliaria, as alteragdes trouxeram uma direcdo ao registrador, em que ele pode fazer um enquadramento do

parcelamento de solo ou o desmembramento com a contratagdo da construcdo, sem que haja um desalinhamento interpretativo, prezando pela seguranga

juridica.
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A nova redagdo do art. 68 traz com clareza que a atividade de alienagdo de lotes integrantes de desmembramento ou loteamento, quando vinculada a
construcédo de casas isoladas ou geminadas, caracteriza uma incorporag¢ao imobiliaria, possibilitando submeté-la ao patriménio de afetacdo. O § 3° do artigo
supramencionado dispde que o memorial de incorporagédo devera ser registrado na matricula de origem, relacionando determinados lotes ou a sua totalidade a
execugao das casas. Além disso, devido a caracterizagdo da atividade como incorporagdo imobiliaria, submete-se ao regime de patrimonio de afetacao,
previsto nos artigos 2°, Il e 31-A da Lei n° 10.931/2004, com as alteracdes da Lei n® 4.591/64.

O Regime Especial de Tributagédo - RET - € uma forma de recolhimento aglutinado de tributos federais, por meio do pagamento de uma aliquota previamente
estabelecida pela legislagao para a receita mensal recebida. Tal sistematica de tributagdo é exclusiva para aquelas incorporagdes imobilidrias que tiverem seu
patriménio de afetagdo averbado na matricula da incorporagdo nos termos do § 3° do art. 68 da Lei n°® 4.591/64. Uma vez que seja permitida a afetagdo da

incorporacgao imobiliaria de casas, fica naturalmente reconhecido o direito a utilizagdo do RET.

Com a adogédo do Regime Especial de Tributagdo - RET -, o incorporador usufruira de uma aliquota unificada de 4% sobre todas as suas receitas mensais,
aplicavel para os impostos e contribui¢cdes federais, como o Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ -; a Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido
- CSLL -; o Programa de Integragédo Social - PIS e o Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS -. Isso significa que, em comparagéo

ao lucro presumido, onde a aliquota é de 5,93%, ha uma maior eficiéncia tributaria com o RET.

Outra alteragao consideravel foi em relacdo aos documentos a serem apresentados no ambito do memorial de incorporacdo dessa modalidade. Esses
documentos estdo previstos no art. 32 da Lei n® 4.591/64, ndo se tratando dos documentos abarcados pelo art. 18 da Lei n° 6.766/79, que versa sobre o

registro do parcelamento do solo.

E recomendavel realizar uma prenotac&o Unica para o registro de loteamento e incorporacdo imobiliaria. O art. 68, § 2° da Lei Federal n° 4.591/64 dispensa a
apresentacdo dos documentos constantes na alineas “e”, “”, ", “I” e “n”. Isso significa que o calculo das areas das edificagbes, instrumento de divisdo do
terreno, minuta da convengdo de condominio e declaragdo do prego da quota-parte das unidades a serem entregues estdo dispensados, no entanto, o
legislador foi extremamente cuidadoso para que o memorial de incorporagao seja totalmente completo, mesmo que dispensados os documentos que ndo sejam

compativeis com as caracteristicas dessa incorporacao.

Com relacdo aos emolumentos, o legislador estabeleceu o art. 237-A da Lei de Registros Publicos com o objetivo de reduzir os custos associados ao
desenvolvimento imobiliario. Essa medida prevé que a cobranga seja feita como ato unico, ou seja, apds o registro do loteamento ou da incorporagéao
imobiliaria, incluindo todos os negdcios juridicos e atos relacionados ao empreendimento até a sua conclusdo, com a emisséo da carta de habitagdo. Assim, é
possivel garantir a viabilidade financeira dessa incorporagao, respeitando as formalidades dos atos registrais, desonerando o empreendedor ou o adquirente,

mantendo a qualidade e a remuneragao justa dos servigos dos registradores.

Tratando-se de incorporagdo imobiliaria, fago um breve relato na alteragdo da figura do incorporador. A Lei n°® 1.4382/22 alterou a redagao do art. 31 da Lei n°
4.591/64 admitindo-se, também como incorporador, os empreendedores descritos no art. 2° da Lei de Parcelamento do Solo Urbano. Com isso, permite-se que
o parceiro do terrenista possa ser o incorporador desses lotes, sem a necessidade de vinculo dominial, cuja l6gica domina o art. 31 da Lei n°4.591. Por ébvio

gue, nesse caso, para a incorporagao sob mandato, o parceiro precisara da procuracido com os poderes adequados.

Portanto, assim como ja se tem a possibilidade de um loteamento ser requerido por um parceiro empreendedor, seja ele o compromissario comprador,
cessionario, promitente cessionario, ou o foreiro, desde que o proprietario expresse sua anuéncia em relagcdo ao empreendimento e sub-rogue-se nas

obrigagdes a incorporagédo de casas geminadas ou isoladas, também podera ter como requerente os legitimados da Lei n°® 6.766/79.

No ano de 2022, no Oficio de Registros Publicos da cidade de Teuténia/RS, na matricula 35.600 (R-3/35.600), teve-se o primeiro registro da cidade com um
dos legitimados da Lei n° 6.766/79. Levou-se a registro a proposta de incorporagao imobiliaria requerida pela promitente compradora do lote. Nesse caso, a
construtora e incorporadora do empreendimento, o lote prometido, oriundo de loteamento ja concluido e devidamente registrado, foi prometido para a

incorporadora através de promessa de compra e venda, devidamente registrada no R-2/35.600.

Sobre o lote, a incorporadora ergueu uma edificagdo residencial multifamiliar em alvenaria e concreto com 234,48m?, com finalidade residencial, constituido de
04 unidades geminadas. As unidades ndo possuem area comum destinada a garagem, nem area exclusiva construida para tal destinagcdo. As entradas sao

independentes a cada unidade, ficando dispensada a elaboragao da conveng¢ao de condominio, em razdo da simplicidade do condominio de pequeno porte.

A incorporadora promoveu a incorporagao pelo regime de prego global, na forma dos arts. 41 a 43 da Lei n° 4.591/64, sendo assim, foi renunciado o prazo de

caréncia previsto no art. 34 da Lei n°® 4.591/64, e teve seu critério de ficcdo de fragdo ideal fixado com base na area de uso exclusivo do solo.

Na incorporacdo em comento, chama-se a atencao pela interpretacdo dada ao art. 31 da Lei n® 4.591/64, que ficou a incorporadora dispensada de apresentar
Certidao de Instrumento Publico de Mandato, referente ao § 1°, art. 31 da Lei Federal n® 4.591/64, uma vez que € a promitente compradora do terreno objeto

da matricula 35.600 e incorporadora do empreendimento, uma interpretagdo minuciosa e correta do registrador.
Por fim, comento sobre a forma do Regime Especial de Tributagdo - RET. Nessa incorporagéo, afetou-se patriménio, possibilitando a incorporadora ser

beneficiada com o regime especial tributario. Trata-se de situagdo com evidente beneficio fiscal, tributario e mercadolégico para quem pretende trabalhar com

as casas geminadas.
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O oficial de Registro de Imoveis verificou cuidadosamente todos os requisitos estabelecidos pelo legislador, procedendo com o registro da incorporagéo e o
registro da afetagcdo de patriménio, que permite a incorporadora usufruir do RET. Sem duvidas, o registro dessa incorporacéo € um grande marco no Direito
Imobiliario, pois fornece mais uma opgéo de negdcio para os desenvolvedores imobiliarios, propiciando versatilidade, seguranga e clareza quanto as regras

legais da incorporagéo de casas geminadas ou isoladas.

Apods todo processo de registro de incorporagao, com a conclusido e venda das unidades, e pensando como empreendedor, efetuei uma analise comparativa de
todo o processo, como se fosse feito antes das alteragbes trazidas pela Lei n° 1.4382/22 e, de fato, como ele realmente aconteceu, posteriormente as
alteragdes trazidas pela lei supramencionada. Com isso, conclui que a incorporadora conseguiu reduzir custos, encargos, taxas e tributos, gerando, para o

empreendimento, economia em torno de R$70.000,00 em comparagdo ao processo tradicional.
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10. ETAPAS DA REGULARIZAGAO DE OBRA PESSOA FiSICA SEM EMPREITADA TOTAL - Gislene Teixeira

Observo que a regularizagao de obras é um nicho de trabalho que pode ser explorado por todas as profissées, até porque, apresenta alta demanda. Em que
pese as oportunidades de trabalho, esta area ainda possui uma caréncia afetiva de profissionais, portanto, € uma viabilidade de renda adicional para

advogados que se capacitam para o desempenho dessa prestagao de servigo.

Recentemente, a Receita Federal expediu, no ultimo lote (6°), quase 25 mil cartas de aviso de regularizagbes de obras. Com isso, constata-se que ela vem
intensificando a exigéncia de regularizagdo de obras, principalmente, porque ela atua em alinhamento com a diretriz do nosso governo, promovendo maiores
cruzamentos de informagdes e o aumento da efetividade tributaria e da arrecadacéo. Nesse sentido, podemos verificar uma grande evolugdo nos cruzamentos

entre as esferas municipal e federal na regularizagé&o de obras.

Nesse contexto, € importante conhecer todas as etapas de regularizagdo de obra e as esferas compreendidas em cada momento desse processo. Esse tema
diz respeito as atividades executadas desde a prefeitura (esfera municipal), na qual havera a expedi¢cao do Habite-se e a incidéncia do Imposto sobre Servigo -
ISS, até as atividades exercidas no Portal E-CAC, junto a Receita Federal (esfera federal), momento em que fazemos uma autodeclaragao tributaria,
apresentando os detalhes especificos do projeto arquitetdnico e das condi¢gdes de execugao da obra, viabilizando a apurag&o das contribui¢gdes previdenciarias

devidas (ISS de obra), bem como daquelas que ja foram recolhidas ao longo da obra sobre as remuneragdes dos trabalhadores.

Posteriormente a obtengcdo da Certiddo Negativa de Débitos junto a Receita Federal, existe a necessidade de averbacdo da obra na matricula do imovel,
procedimento a ser adotado junto ao Cartério de Registro de Imdéveis competente. Aqui, abordarei algumas etapas importantes para a regularizagcado de obra

por pessoa fisica, justamente pela demanda existente nesse segmento.

Destaco que, neste texto, o foco sera na responsabilidade de regularizagdo pela pessoa fisica em uma empreitada parcial. Entdo, um primeiro ponto muito
importante para o profissional que vai atuar nessa area € de que ele precisa verificar se a contratacdo da mao de obra que foi aplicada para a execugao da

construcao do imovel foi realizada por intermédio de uma empreitada total ou de uma empreitada parcial.

No ultimo lote de avisos da Receita Federal, houve a concesséo de prazo de regularizagdo de obra até o dia 30 de setembro de 2023 e que o periodo de obra
fiscalizado abrangeu os anos de 2018 e 2019. Constata-se, dessa forma, uma tendéncia da Receita Federal de intensificar as exigéncias de regularizagéo de
obra dos periodos posteriores. Antes, existia uma tendéncia dos clientes, ou seja, dos proprietarios e donos de obra, de buscar a decadéncia, isto € o
transcurso do tempo que o fisco poderia exigir o cumprimento da obrigagdo de pagamento do tributo (INSS da obra). Mas agora, com esses cruzamentos, a
tendéncia é que ndo tenhamos mais esse tipo de procedimento por parte dos clientes e de que haja a imediata regularizagdo da obra, justamente pelas

culminagdes decorrentes da fiscalizagao.

Quando fazemos uma regularizacdo de obra junto & Receita Federal, devemos ter em mente que existe um fluxo que comeca com o alvara de construcdo. E
importante destacar que, atualmente, com a plataforma do SisobraPref, as prefeituras estdo comunicando no e-CAC quando ha a expedi¢cao do alvara de
construgdo. A prefeitura também informa quando tem uma alteragdo desse projeto, de modo que o fisco ja tem essa informacéo inicial por parte da prépria

municipalidade.

Uma informacgao relevante € que ao obter-se o alvara de construgdo, o responsavel pela obra tem o prazo de 30 dias para fazer a abertura do Cadastro
Nacional de Obras - CNO. Portanto, € importante verificar na plataforma e-CAC se ja houve essa abertura e fazer os preenchimentos adequados no cadastro,

para que possa efetivamente descrever a construgcio a ser executada e viabilizar o enquadramento correto e a apuracgao tributaria respectiva.

O que tem sido recomendado nesse ponto € que n&o fagamos a vinculagéo do Habite-se no e-CAC, porque ainda esta tendo algumas questdes de conflito das
informagdes transmitidas pelo SisobraPref, o que ocasiona langamentos que, por vezes, precisam ser corrigidos. Entdo, o correto é a ndo vinculagédo e a
insercdo dos dados de forma manual. Existe a possibilidade de edicdo dos dados no cadastro de CNO, mas tem que tomar um certo cuidado, porque ele

vincula a afericdo como um todo.

E a partir do cadastro de CNO que obtém-se a fixagdo da data de inicio e término da obra, bem como a alimentacdo das informacdes para abatimento na hora

da aferigao.

O advogado precisa orientar o cliente para que este faga a vinculagdo do CNO da obra nas notas fiscais de fornecedores, além de constar o enderecgo da obra,
para que o fisco saiba que aquela nota fiscal que esta sendo atribuida para fins de abatimento ou deducdo, conforme aplicavel, efetivamente tem vinculagao

com a obra que eu esta sendo aferida.

Nesse ponto, recomenda-se que o cliente faga um modelo dos dados do cadastro que deverao ser cientificados aos fornecedores e que abra uma conta

bancaria, se possivel separada, para juntar as documentag¢des de despesas vinculadas ao custo da obra.
Deve-se mandar esse cadastro inicial, criado como padrdo, para todos os fornecedores, com a finalidade de dar a diretriz para que eles fagam a insergéo

dessas informagdes no detalhamento da nota fiscal. Também € importante criar um e-mail especifico para a obra, de modo a centralizar todas as informacdes

necessarias ao controle efetivo do custo de obra.
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Essas informacdes serao muito relevantes para fins de Declaragcao de Imposto de Renda Pessoa Fisica, porque 1a, a pessoa precisa separar o que é terreno do
que é efetivamente benfeitoria (constru¢do), para que depois possa alocar esses langamentos no imovel. Dessa forma, as informag¢des da Declaragéo de
Imposto de Renda Pessoa Fisica também serdo uteis no momento da averbagao da construgéo no Cartorio de Registro de Iméveis.

Também ¢é importante que esse CNO seja aberto pelo responsavel pela regularizacéo de obras. Entéo, se for empreitada total ndo vai ser a pessoa fisica, mas,

no caso abordado, que é a empreitada parcial, sera pela pessoa fisica mesmo.

Durante a construcao, € importante verificar como esta sendo feita a contratacdo dos trabalhadores, se tem auténomo, MEI, ou se aquele prestador de servico
esta alocando efetivamente a mao de obra que ele tem disponivel no CNO, porque, as vezes, o empreiteiro de empreitada parcial pega aquele profissional e
desloca entre as obras e vocé precisa ter uma garantia de que ele realmente esta atribuindo aquele trabalhador também para a sua obra e de forma

proporcional ao trabalho executado.

E importante que a pessoa fisica faga tanto o cadastramento desses profissionais no e-Social como a transmissdo da DCTFWeb, que passou a ser obrigatdria
desde outubro de 2021, além do arquivamento das notas fiscais para fins de fiscalizacdo. Em sintese, € importante que, no momento do pagamento daquela

medicao de obra, o cliente verifique se realmente houve essa alocagdo de mao de obra do CNO de obra e se os profissionais estdo corretamente alocados.

E essencial também que a DCTFWeb seja entregue de forma ininterrupta durante o periodo de obra, desde o inicio ao fim. Algumas vezes, acontece do CNO
de obras ser aberto antes do inicio da obra efetivamente. Entdo, vocé deve entregar a DCTFWeb sem movimento nesse periodo. Posteriormente a isso, vocé
nao deve entrega-la sem movimento. Se nao tiver prestagdo de servico nesse periodo, vocé deve fazer a suspensdo do CNO da obra, reativando-o

posteriormente ao reinicio da construgéo.

Vale ressaltar que na expedi¢cao do Habite-se, a prefeitura também comunica ao SisobraPref, momento em que o fisco toma conhecimento de que ja existe a
possibilidade de pagamento efetivo das contribuigdes previdenciarias ndo recolhidas no periodo de construgdo. Ademais, no Habite-se, ha a incidéncia do ISS

de obra.

Existem alguns tipos de abatimento ou dedug¢des tributarias sobre a contribuicdo previdenciaria (INSS de obra), sendo uma classificagado importante o tipo de
obra, se é de alvenaria, de madeira ou se € uma obra mista (e a obra mista pode acontecer pela utilizacdo de pré-moldados ou pré-fabricados). Os
pré-moldados e pré-fabricados sdo componentes adquiridos prontos em estabelecimento comercial ou fabricados por antecipacao em estabelecimento

industrial de terceiros, para posterior instalagdo ou montagem na obra.

No momento da afericdo, temos que ter atengcdo a area principal e a area complementar do projeto arquiteténico. Como area complementar, temos piscina,
quadras esportivas ou poliesportivas, garagem e estacionamentos térreos e postos de gasolina.Também temos que ter atengdo as notas fiscais de concreto

usinado, argamassa usinada ou massa asfaltica, porque isso também gera abatimento na afericdo da obra.

Na afericdo de pessoa fisica, verificamos se realmente houve, durante a constru¢do, aqueles alocamentos de contribuicdo previdenciaria (INSS de obra) ao
CNO da obra por intermédio das declara¢des transmitidas no e-Social e DCTFWeb, fazendo uma analise do fator de ajuste no caso especifico. Apds toda a
insercao na AFericdo de Obras - SERO, e validagdo da apuracao pelo cliente, o advogado faz a transmissao da DCTFWeb e gera a guia de recolhimento que

tem vencimento no dia 20 do més subsequente a transmiss&o da declaragao (podendo ser antecipado o vencimento que cair em dia n&o util).

Apos o cliente fazer o pagamento da guia, emitimos a Certiddo Negativa de Débitos da obra, que sera levada ao Cartério de Registro de Imodveis para

averbacao da construcao.

Nesta etapa, devemos solicitar ao Cartorio de Registro de Iméveis o rol das documentagdes que exigem e os modelos que deveremos adotar como padrao, por
exemplo, o modelo de declaracdo de custo de obra, porque cada cartorio tem a sua peculiaridade. Na declaracido de custo de obra, seu cliente tera a
possibilidade de declarar o valor que ele efetivamente gastou na obra, ou seja, aquele valor que a gente se preocupou em colocar na Declaragdo de Imposto

de Renda Pessoa Fisica, para fins de cruzamento. Na averbacao, o valor venal versus o custo efetivo da obra serdao analisados pelo cartorio.

E essencial que o custo de obra declarado tenha documentacdo comprobatéria em caso de fiscalizacdo. Observado esse requisito, se o valor declarado for
maior que o venal, a averbacdo da obra observara esse custo efetivo, de modo que seu cliente tera a possibilidade de redugao liquida do ganho de capital em
futura venda do imével. Um outro topico que merece atencéo € o fator de ajuste, para que possam auferir uma renda adicional sobre o percentual de éxito do

cliente.
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11. ALTERAGAO IMOTIVADA DO PRENOME DIRETO NO REGISTRO CIVIL - Melynna da Costa Reis

Essa alteragao foi trazida pela Lei n°® 14.382/2022 e pela resolugao 149 e 153 do Conselho Nacional de Justiga - CNJ.

O que é prenome?

Para entender o que é prenome, é preciso entender o que € nome. Nome, exemplificando comigo mesma, € Melynna Mayra da Costa Reis. Nesse caso, meu
prenome é Melynna Mayra e o sobrenome ¢é a origem familiar. Aqui, Costa Reis. O prenome pode ser simples ou composto. No exemplo que eu dei, 0 prenome
€ composto. Explicado isso, falarei especificamente da alteracdo do prenome, embora a alteragdo do sobrenome também esteja consagrada no artigo 57 da
Lei n®6.015.

Alteragao do prenome

Para evitar notas devolutivas ao tratar desse assunto, € importante conhecer bem o tema. Essa alteragcdo abarca tanto a inclusdo ou exclusdo quanto a
supressao total ou parcial do nome. Essa alteragdo s6 pode ocorrer uma vez na via extrajudicial. Entdo, suponhamos que vocé tenha uma pessoa que é
transsexual e que ja fez alteragdo de nome e género no registro civil, se ela também pretende fazer a alteracdo do prenome que ela escolheu, a partir dessa

alteracao legislativa, nao é possivel.

A alteragcado do prenome, seja em qualquer modalidade, trans ou nao, sé pode ser realizada uma unica vez. Vale ressaltar que o nome passou de ser imutavel
para ser estavel, e essa estabilidade € mitigada, em especial, nos quinze primeiros dias de nascimento. A lei dispde sobre a possibilidade dos genitores
comparecerem diretamente ao registro civil, sem a necessidade de apresentagdo de documento nenhum, se houver consenso de fazer essa alteragao. Isso

ocorre muito.

Eu ja peguei um caso em que o pai registrou o nome do filho com a grafia que a mae nao queria, e nem foi por ma vontade, foi realmente um lapso ou ele nao
sabia o nome que a mae queria e registrou assim mesmo. Depois, ambos concordaram em alterar. Entdo, essa alteracdo também é possivel nos quinze
primeiros dias do nascimento da crianca. Em consenso, os dois genitores podem comparecer diretamente no registro civil, solicitando a alteracao e ela é feita

de imediato.

Nao tendo consenso, € preciso que a outra parte que ndao concorda exponha suas razées. Nesse caso, tem que fazer da forma mais minuciosa possivel,
porque isso vai para apreciagao do juiz corregedor permanente; e ele tem que ter um embasamento para decidir, afinal direito de pai e mae sao iguais. Entao,
nao deve prevalecer o direito de um em detrimento do outro. Mas nao é esse o enfoque que eu vou aqui. Tratarei da alteracdo do prenome de pessoa ja adulta,

lembrando que, em qualquer caso, a alteracdo de prenome é devido emolumentos, porque nao foi erro de cartério, mas sim uma faculdade da parte.

Também é preciso lembrar que no final, quando o procedimento € concluido, a parte tem que solicitar a alteracdo de toda sua documentagao, embora o
advogado informe, como oficial, a todos os érgdos competentes: policia federal e Receita Federal sobre essa alteragdo. Apesar disso, € dever da pessoa
proceder essa alteragao junto a esses 6rgaos Algo que sempre ocorre € proceder a alteragado do CPF junto a Receita Federal, porque as vezes a parte imagina

que quando altera o RG, pelo numero do CPF ja constar |3, ele vai ser alterado automaticamente, mas nao vai.

E necessario estar ciente sobre a distincdo entre alteracdo e imotivada de prenome, que é esse o objetivo deste texto: alteracdo de nome e género. Para essas
duas primeiras hipoteses, a documentacdo € basicamente a mesma: averbagao do patronimico, que nao foi revogada pelo Provimento 149 do CNJ e esta
disposto no Provimento 82, que é quando casa ou quando divorcia, para alterar nos registros de filhos, por exemplo, e retificagao/correcdo. Apesar de serem

procedimentos distintos, a alteracdo de prenome imotivado e prenome e género, a documentagao € a mesma.

Os requisitos para essa alteragao sao: maioridade civil (lembrando que o emancipado também pode solicitar essa alteragao); inexisténcia de processo judicial

sobre esse fim ou a comprovagao do seu arquivamento e o comparecimento pessoal.

Recentemente, eu dei uma devolutiva justamente porque foi uma solicitagao realizada por um procurador. Era uma procuracao publica, e me foi falado que era
essa procuragao publica com poderes especificos, mas ndo pode. A alteragado imotivada de prenome ou de nome e género tem que ser pessoal, embora o

Provimento 153 tenha possibilitado que essa anuéncia seja dada por videoconferéncia, fato que vai facilitar bastante.

Isso se deve ao fato de que o oficial deve se recusar a fazer essa alteracdo quando desconfiar ou suspeitar de qualquer fraude ou ma fé. Entdo, ninguém vai
saber disso através de um procurador, mas sim através do olho no olho, conversando, entdo esse € o motivo do provimento e da lei determinar que o
comparecimento seja pessoal, ou, agora, que essa seja feita por videoconferéncia.

Documentagao necessaria

A documentacao necessaria para fazer a alteracdo de prenome esta elencada no artigo 518, paragrafo sexto ao nono do Provimento 149, que foi alterado pelo

153, mas vale ressaltar que as certiddes tém que ser apresentadas atualizadas. Entédo, na propria certidao vai ter o prazo de validade. Tem que observar se no

Cddigo de Normas do estado que vocé esta trabalhando dispde de um outro prazo para a certidao de nascimento.
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E importante destacar a importancia da observacdo da validade das certiddes. O provimento elenca o comprovante de endereco, mas é importante ter uma
declaracao de endereco também, porque toda essa documentacao deve ser coletada do local onde a pessoa residiu nos ultimos cinco anos. Entao, se tiver
apenas o comprovante de residéncia, ndo tem como ter ciéncia se nos ultimos cinco anos a pessoa residiu naquele endereco. Por isso, para além do
comprovante, junte a declaracdo desse enderego, porque assim o oficial vai saber se a documentagdo apresentada realmente condiz com a que € necessaria

para realizar a alteragao.

No caso de pessoa casada, ela primeiro faz alteracdo no nascimento e depois faz a averbacdo no casamento. Uma critica pessoal é que, no casamento, o
provimento informa que tem que ter a anuéncia do cdnjuge. A meu ver, deveria ser a ciéncia, porque o objetivo do registro é expressar a verdade real. Entao,
se ja alterou no nascimento, por ébvio, eu vou ter que alterar no casamento. Portanto, na minha opinido, condicionar essa alteragdo a anuéncia € estranho,

mas, enfim, até entdo, o conjuge e o filho maior tém que anuir. Em filhos menores, também tém que ter a ciéncia do outro genitor.

Uma alteragdo muito interessante que foi trazida pelo Prov. 153, e eu ja tive casos como esse, foi de pessoas que residiam no exterior. Atualmente, é possivel
que as pessoas que residem no exterior fagam esse procedimento diretamente no consulado. Boa parte dessa documentagao vai ser dispensada e o consulado
sabe como normatizar isso e encaminhar para os oficiais de registro, através da Central de Informagdes do Registro Civil - CRC Nacional, o que, na pratica, eu

acredito que va demorar um pouco.

Prevendo isso, o provimento diz que em caso de n&o conseguir enviar pela CRC Nacional, vai ser encaminhado através do Ministério das Relagdes Exteriores.
Entdo, pessoas que residem no exterior podem fazer alteragdo de prenome e alteragdo de prenome e género diretamente la. O brasileiro naturalizado também
pode fazer, s6 que a diferenga € que no lugar da certiddo de nascimento, ele vai apresentar ou a comprovagéo de que ele teve a naturalidade deferida ou o

registro no livro E, com a publicagdo da portaria ou qualquer documento que equivale a isso.

O brasileiro nascido no exterior também pode fazer comprovando que realizou o translado no livro E da competéncia que esta contida na Resolugao 155 do
CNJ. Uma outra informacao importante € que a falta de qualquer um desses documentos impede a alteragdo. Entdo, o meu objetivo aqui é deixar claro e tentar
facilitar ao maximo para que vocé nao tenha devolutiva, porque qualquer falta de documento, por mais simples que seja, ja esgota a possibilidade da via

extrajudicial, acarretando um processo judicial que os custos sdo bem maiores, além da demora.

Onde fazer a alteragao?

A alteragado vai processar-se no registro, no cartorio, onde a pessoa tem seu registro de nascimento realizado. Porém, caso a pessoa hao possa comparecer
naquele cartério especifico, porque mora, por exemplo, no Rio Grande do Sul, e é registrado em Valéncia, pode ser feita através da CRC Nacional, que, para

advogados, paras operadores do Direito, € uma ferramenta sem precedentes, porque vocé pode solicitar a certiddo de onde quer que seja.

Entdo, a pessoa pode comparecer diretamente a um Registro Civil de Pessoas Naturais - RCPN do local de onde reside. La, ela vai receber todo esse
procedimento e nos encaminhar, através da central, e nés iremos processar o requerimento, concluir e, sendo a concluséo exitosa, ja encaminha a certidao

pelo sistema, com a devida alteragao e |4 ja é feita a impresséo entregue para a parte.

Quanto custa?

E um procedimento bem rapido, com um custo muito acessivel. Para fazer a alteracdo de prenome e género, ou s6 o prenome, o valor devido ao cartério é
somente o valor de uma retificagédo e, depois da emissdo da via averbada. Na Bahia, onde resido, o valor é de R$ 88,00 e alguns centavos para averbacao, e
R$ 38,28.

Também é importante saber que o cartério vai manter indice com esses dois nomes, porque pode ser que o Jodo agora se chama José e, ai, se vocé for fazer
uma busca pelo nome de Jo&o, ndo vai localizar. Mas o cartorio, mantendo a segurancga juridica, deve constar esses dois nomes no indice e qualquer busca vai

ser localizado por qualquer dos nomes, afinal € a mesma pessoa.

Uma observagao importantissima € que o oficial ndo esta adstrito a informagédo que consta na lei de que ndo pode registrar nomes que exponham ao ridiculo,

devido a autonomia da vontade.
A pessoa ja é maior de idade, se reconhece por aquele nome, ndo se sente constrangida, muito menos entende que se expde ao ridiculo. Entdo, mesmo que

seja um homem que, a priori, se fosse um primeiro registro, a gente iria dar uma devolutiva, em caso dessas alteracdes, ndo pode ser feito. O provimento

também veda o registro com o prenome idéntico ao de outro irmao ou de outro membro da familia. Entdo, tem que ter o prenome composto.
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12. REQUERIMENTO INDIVIDUAL DE REURB INOMINADA - /[son Azevedo

Esse tema despertou o meu interesse a partir de um dos plantdes que ocorrem na pos-graduagédo, em que um colega trouxe uma duvida. Depois de termos
discutido a respeito de solugdes, eu dei como alternativa que ele tentasse uma REURB individual e inominada diretamente no cartério, para regularizar apenas
o lote dele. Evidentemente que a ideia ndo foi bem aceita, e eu fui estudar um pouco mais pra ver se conseguia me convencer da impossibilidade dessa

REURB. Portanto, a pergunta que norteia esse texto é:

E possivel requerer uma REURB inominada, prevista no artigo 69 da Lei n° 13.465/17, através de requerimento individual e de apenas uma unidade

imobiliaria?

Para ir atras dessa resposta, temos que fazer alguns questionamentos, o primeiro seria: REURB Inominada é REURB? Para isso, evidentemente, temos que
recorrer ao artigo 9° da Lei n® 13.465/17 que diz qual é o proposito da lei: “ficam instituidas, no territério nacional, normas gerais e procedimentos aplicaveis a
regularizacdo fundiaria urbana, REURB, a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, destinadas a incorporagao dos nucleos urbanos

informais, ao ordenamento territorial humano e a titulagdo dos seus componentes”.

O artigo 9° trata da incorporagao dos “nucleos urbanos informais” e da “titulagcdo dos seus ocupantes”. Entao, ele ja da a certeza de que a REURB ¢é voltada
para o “nucleo urbano”, e ndo para uma unica unidade imobiliaria. Até ai tudo bem, porque todo mundo que estuda e opera o instituto ja tem esse consenso.

Acontece que o artigo 13 da mesma lei descreve as modalidades de REURB e especifica apenas duas modalidades: a REURB-S e a REURB-E.

Se eu for para o artigo 69, que é o artigo que me interessa, verei que ele dispde: “as glebas parceladas para fins urbanos, anteriormente a 19 de dezembro de
1979, que nao possuirem registro, poderédo ter a sua situagao juridica regularizada mediante o registro do parcelamento, desde que sejam implantados e

integrados a cidade, podendo, para tanto, utilizar-se dos instrumentos da REURB”.

Nesse artigo, € possivel notar que ele ndo utiliza a expressao “nucleo urbano”, mas sim “glebas parceladas para fins urbanos” e “registro do parcelamento”. Se
estou falando de parcelamento, tenho que recorrer a Lei n® 6.766/79, que foi o primeiro ordenamento juridico que trouxe esse tema com uma maior robustez.

La, a lei diz o que é parcelamento, o que é género, e diz quais s&o as suas espeécies, que sado o loteamento e 0 desmembramento.

Nao vou me ater a esses conceitos, mas, rapidamente, o loteamento seria a subdivisao de glebas em lotes, com abertura de vias, e 0 desmembramento seria a
subdivisdo de glebas em lotes, sem abertura ou modificagdo de vias. Posteriormente a isso, foi agregada uma terceira espécie de parcelamento, que foi o
desdobro, lancado pela doutrina, mas ja bem absolvido pelo ordenamento juridico, a partir da legislagédo de cada municipio, e varios sdo 0os municipios que

resultaram por adotar essa espécie também.

Com isso, podemos ter a certeza de que esse género, parcelamento, tem trés espécies: loteamento, desmembramento e desdobro. Ao observar o artigo 69,
tecnicamente, nao existe REURB Inominada. Se fosse a pretensao do legislador criar essa terceira modalidade, ele teria inserido no artigo 13 da lei, e ndo nas

disposicoes finais e transitorias.

Agora, atribui-se o batismo do nome “REURB Inominada” ao professor Lamana Paiva, como no “toque de Midas”, em tudo o que toca vira ouro, s6 bastou ele
chamar usar esse nome para que todos passassem a utilizar essa terminologia. E nao serei eu, que nao tenho autoridade para isso, que vou, por enquanto,
desdizer. Eu vou continuar falando aqui em REURB Inominada, mas ja com essa ressalva substancial que é: pela descrigdo do artigo 69, ndo existe REURB

Inominada.

Se nao existe REURB Inominada no artigo 69, o que existe, entdao?

A resposta que € mais conforme entre as pessoas que mais estudam e que mais aplicam esse instituto, € que trata-se de um rito procedimental de
regularizacado de area parcelada, anteriormente a Lei n°® 6.766/79, com o aditivo de que ela, para isso, pode utilizar-se dos instrumentos da REURB, que séo os

quinze instrumentos listados e descritos no artigo 15 da Lei n°® 13.465/17.

Entdo, ao voltar para a pergunta: é possivel requerer a REURB Inominada, através de requerimento individual? Nés teriamos como resposta que se a
inominada ndo € REURB, tecnicamente falando, entdo, ndo se pode exigir, para a sua instalagdo, as mesmas regras das REURB-S e REURB-E, porque ela
nao é REURB.

Também ¢é possivel dizer que o procedimento do artigo 69 se dara sobre “glebas parceladas para fins urbanos” e ndo sobre “nucleos urbanos”. A lei, no artigo
69, nado utiliza essa nomenclatura. Com isso, por ser “gleba parcelada”, ela podera ocorrer tanto sobre o “loteamento” quanto sobre o “desmembramento”, ou
mesmo o “desdobro”. Lembrando que esses dois institutos (desmembramento e desdobro) ndo sdo necessariamente vinculados a um nucleo coletivo. Eles

podem ser de uma unica area, destinada a um unico interessado.

Portanto, o requerimento individual do interessado, a meu ver, primeiramente, € suficiente para deflagrar essa modalidade de REURB Inominada, ja que é
legitimado e esta listado no artigo 14 como tal; segundo: ele é suficiente para processar o pedido, ja que é requerido diretamente ao oficial do Cartério de
Registro de Imoveis, para efetivacdo desse registro; terceiro: prescinde da participagdo da administracdo municipal para instalagdo e processamento, ja que a

intervengcao da prefeitura vai limitar-se apenas a expedicdo do documento para atestar que aquele parcelamento foi implantado anteriormente a 19 de
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dezembro de 1979; quarto: ela dispensa a expedi¢cdo de qualquer documento publico relacionado ao interesse coletivo de um nucleo urbano. A lei e o artigo 69

nao pedem isso. Vale lembrar que ele dispensa, de maneira expressa, a propria Certiddo de Regularizagdo Fundiaria - CRF.

S6 para se ter ideia da importancia dessa certiddo, nas REURB-S e REURB-E a informagao de todas as unidades e os respectivos ocupantes que integram
aquele nucleo que o municipio regularizou vai para o Cartorio de Registro de Imdveis dentro dessa certiddo. Entdo, com esse envio, o interessado que é
contemplado dentro da certiddo pode consumar o seu registro ou até deixar para fazer posteriormente, a depender do seu interesse e da sua conveniéncia. Ja
na REURB Inominada, ndo ha certiddo. E se ndo tem CRF, ndo tem como encaminhar ao cartério os nomes dos integrantes do nucleo, sen&do daquelas
pessoas que expressamente manifestaram interesse pela regularizagcédo, que é feita diretamente ao oficial. A ndo ser, claro, que os interessados fagam
coletivamente, ou que a iniciativa seja do loteador, em razdo do loteamento, que é espécie do parcelamento. Entdo, se existe um loteamento irregular e o
loteador quer ter a iniciativa de regulariza-lo, ele o fara de forma coletiva e em razdo do nucleo. Mas isso ndo exclui a possibilidade de as outras espécies de

parcelamento, como o desdobro e o desmembramento também fazer e, para isso, ndo existe necessariamente uma ocupacgao coletiva.

Por fim, o artigo 69 da Lei n® 13.465/17 é a reproducao exata do artigo 71 da Lei n° 11.977/09, e que foi revogada justamente pela 13.465/17. Portanto, esse
instituto de regularizagédo ja existia na Lei n® 11.977/09 e 13, ele ndo se reportava a “nucleo urbano” e nem poderia, porque esse conceito veio para o
ordenamento juridico a partir da Lei n® 13.465/17. A diferenca entre os dois artigos € exatamente a parte final, porque a Lei n® 13.465/17 autorizou a utilizagao

dos instrumentos da REURB instituidos por ela.

O que nos observamos é que a REURB Inominada s6 ocorrera necessariamente sobre um nucleo urbano se for instaurado através do municipio, porque assim
havera a necessidade de classifica-la em uma das suas modalidades, S ou E, uma vez que a classificacdo tem reflexo durante todo o decorrer do processo,

inclusive a sua finalizagao dentro do cartério (que também nao vamos nos ater aqui). Nesse caso, o municipio pode, inclusive, adotar o rito do artigo 69.

Entdo, o municipio pode instaurar uma REURB-S ou uma REURB-E e n&o se valer do rito do corpo da lei, mas do rito do artigo 69, porque esse nucleo esta
consolidado anteriormente a data de corte. Ou ent&o, para ser um nucleo urbano, a outra hipétese seria se o loteador estivesse regularizando o loteamento por

iniciativa prépria. Como ele ja quer regularizar a totalidade do seu loteamento, ele o fara através de um nucleo urbano.

Portanto, essa REURB chamada Inominada, quando é requerida diretamente ao cartério, pelo interessado, podera ser de forma individual e apenas relacionada

a uma unica unidade, que € o0 que me parece.

O que interessa para o advogado saber se essa REURB pode ou nao ser requerida de forma individual?

Eu destaco basicamente trés coisas: a primeira € o custo operacional, uma vez que eu tenho a possibilidade de utilizar aqueles instrumentos que me foram
disponibilizados pela Lei n® 13.465/17, sendo assim, o custo operacional do processamento sera muito melhor. Por exemplo, imagine que eu entre com o
pedido individual de regularizagdo de uma REURB Inominada e o instrumento que eu utilize seja uma usucapido. Sendo que para eu processar essa
usucapiao, eu nado vou me valer do rito que esta estabelecido no artigo 216-A da Lei n° 6.015/73, ndo vou me valer do rito que esta estabelecido pelo CNJ ou
pelo Codigo de Normas do meu estado. Eu vou me valer do rito do artigo 69, que elimina sensivelmente a quantidade de documentos exigidos para esse

processamento. Entdo, a primeira vantagem seria de natureza econémica.

A segunda, eu acho que € “o pulo do gato”, que é a possibilidade dessa REURB Inominada ser utilizada sobre imdveis publicos, tendo em vista que a lei diz, na
parte final do artigo 69, que para a sua efetivacéo, serdo utilizados os instrumentos dessa lei, e dentre esses instrumentos esta “a joia da coroa”, que é a

legitimacgao fundiaria, que nada mais é do que a irmé siamesa da usucapiao, s6 que para quem detém area publica.

Lembrando que a unica restrigdo com relagdo a imdveis publicos que a lei impde é a do paragrafo 5° do artigo 11, que afirma que “Essa lei ndo se aplica aos
nucleos urbanos informais situados em areas indispensaveis a seguranga nacional ou ao interesse da defesa, assim reconhecidos em decreto do poder

executivo federal”. Entdo, a restricdo sobre areas publicas que a Lei n® 13.465/17 impde é muito pequena.

O terceiro ponto, que eu digo que € de interesse dos advogados, € o seguinte: a data de corte, 19 de dezembro de 1979, ndo pode ser vista como excludente
de situagéo pratica em hipotese nenhuma. Basta ver que a maioria dos problemas da cidade sdo exatamente os mais antigos, sendo que apenas nos ultimos
quarenta anos € que passou a ter uma legislagao eficaz com relagdo ao parcelamento do solo. Entdo, de quarenta anos para tras, ainda tem muita coisa para

ser regularizada e esse instrumento € um instrumento, na minha opinido, até aqui e até onde a minha vista alcanga, excepcional.

Diante do exposto, afirmo que a aplicagéo do artigo 69 ndo s6 pode como deve ser feita, porque é muito mais ampla do que podemos imaginar.
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13. ALTERNATIVAS COMPLEMENTARES: ANALISE MERCADOLOGICA PARA A PRECIFICAGAO DO IMOVEL NA DUE DILIGENCE - Gleice Cruz Simées

Ao longo da minha experiéncia como corretora de imoveis, eu tenho visto que muitos operadores do mercado imobiliario, especificamente advogados, tém
deixado de atender os seus clientes de forma humanizada por simplesmente querer fazer uma analise mercadolédgica de pre¢o no imovel para O cliente, nédo se

atendo apenas a questao fria da Due diligence e eu vou explicar o que estou querendo dizer.

Eu abordarei esse tema para que vocé consiga visualizar junto comigo a precificagdo do imdvel para agregar a analise de risco ao processo de compra e venda
a qual vocé esteja trabalhando a documentagéo para determinar um parecer de Due diligence. Entdo, esse tema € muito relevante e faz muito sentido, porque
ao longo de mais de dez anos no mercado imobiliario, eu tenho me deparado com algumas situagdes que, por falta de conhecimento de precificagdo desses

operadores, a gente tem deixado de vender, de realizar.

O meu objetivo é desmistificar o percentual da redugédo no valor, porque muitos colegas advogados argumentam que o imovel que ndo esteja regularizado
perde o valor de mercado de 30 a 35%; outros vao no Google e veem la que perde de 17 a 35% de valor de mercado. Eu vou apresentar como corretores de

iméveis trabalham essas variaveis e o que levam em consideracdo nessas variaveis.

Uma pergunta muito recorrente quando o corretor informa ao seu cliente que vai fazer a Due diligence é: qual é o meu risco?

Sendo assim, como profissionais, temos que trazer para esses clientes solugdes viaveis, op¢des que podem fazer com que essa negociacédo venha a acontecer

através de um risco calculado.

Aqui, eu destaco a questédo da entrega de solugdes e possibilidades, ou seja, quando eu falo “analise fria”, eu estou querendo dizer que quando vocé pega uma

documentacao, vocé vai se ater ao que tem que ser ater, que € alertar o cliente sobre as consequéncias da compra de imoével sem analise de risco.

Por exemplo, o Oséas em seu texto, colocou muito bem a questdo do casamento, a feitura da escritura, mas que nédo foi ao registro para poder fazer a
transferéncia de propriedade. Entdo, vamos supor que algum colega esteja fazendo analise disso e verifique que n&o houve essa transferéncia de propriedade

ou verifique que houve a transferéncia de propriedade, mas que existe ali uma nao atualizacédo do estado civil.

Alguns operadores do mercado imobiliario, na hora de fazer a Due diligence, podem se equivocar (e se equivocam) ao dizer que nao esta certo, que vai refazer
essa proposta de forma a tirar tantos porcentos do valor do imdvel, do valor de mercado, de venda desse imdvel, uma vez que nao esta regularizada a
documentagdo. Entdo, o que eu quero trazer aqui e que faz sentido para mim, € que nos temos que entregar solugdes e possibilidades de uma forma segura,

para que esse negocio seja feito.

Por isso, eu coloco que vocé néo seja aquele profissional que sé analisa a documentagao, vocé precisa ser um solucionador de problemas, ser um realizador

de sonhos.

Analise de risco nas transagoes imobiliarias, o famoso posso comprar?

Aqui, eu destaco o caderno do professor Salomao, que diz: “anélise de risco envolve uma diversidade de fatores e areas do Direito. E muito além do que ir ao

férum solicitar certiddes, solicitar matricula do imével, porque os riscos envolvidos em uma aquisi¢ao vao alem”.

O que pega bastante em relagédo a essa analise que o professor coloca € se a pergunta posso comprar? nos atinge.

Imagina aquele cliente que estd comprando o seu primeiro imovel; aquele que esta fazendo um downgrade ou um update; aquela pessoa que guardou o
dinheiro de uma vida inteira para poder comprar a tdo sonhada casa propria; ou aquele empreendedor, aquele investidor que utilizou o seu dinheiro para
comprar um imovel e vocé consegue diminuir o valor para viabilizar o investimento do seu cliente.

O que é um avaliar o imével?

E atribuir-lhe um valor para venda ou locagdo, analisando fatores fisicos e também a documentacéo do imdvel, ou seja, agregar os valores de mercado e

também a documentacéo, algo que o corretor de iméveis tem que fazer e deve fazer.

O valor de um imoével é determinado, principalmente, pela lei da oferta e da procura, por qué?

Porque quando afirma-se que um imovel cuja documentagéo esta irregular vai perder até 35% desse valor, esquece-se de que existe, na avaliagdo desse
imoével, a lei da oferta e da procura. Entédo, o profissional precisa colocar essas variaveis em pratica e essa variavel, lei da oferta e da procura, € algo que
domina o mercado, é algo que é imperativo nesse mercado imobiliario. Ou seja, devera estar o mais préximo possivel da realidade de mercado, com o prego
adequado tanto para o proprietario quanto para o cliente. E importante destacar que ndo é sé diligenciar documentalmente, ndo é sé fazer aquele checklist,

mas fazé-lo e acrescentar também essa avaliagao.
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Avaliacao de imével pelo método comparativo

O exemplo que trarei aqui é de um imdvel real, que estd no meu portfolio e esta a venda. Ele fica na rua Aires de Brito, numero 16, Copacabana, no Rio de

Janeiro. As caracteristicas dele: quatro quartos (sendo uma suite); uma vaga de garagem; trés banheiros e uma area descrita no IPTU de 204m?>.

Antes de conversar com o cliente, ou apos uma visita técnica ao imovel que esta a venda, o corretor precisa ir na internet e pegar imoveis anunciados naquela
mesma rua, naquele mesmo raio, naquela mesma regido. Nesse caso que sera apresentado sdo cinco amostras, a primeira amostra é zero, porque € a
amostra do imovel que eu estou avaliando. Entdo, em uma tabela de um a cinco sdo os imdveis com as mesmas caracteristicas ou caracteristicas proximas
que vao me auxiliar na determinagdo do valor de mercado desse imovel: quatro quartos, suites, banheiro, vaga, metro quadrado, valor e o link de anuncios

colocados na plataforma.

No Rio de Janeiro, eu utilizo muito o grupo Zap ou a plataforma Quinto Andar, a Casa Mineira, que é uma plataforma muito interessante de pesquisa, e também
utilizo o mapa registradores. Na coluna do metro quadrado, vocé faz a somatdria e vai ter o total de metro quadrado dessas amostras. Depois, segue para o

valor, entdo eu vou somar os valores deste anuncio.

No fim da tabela, eu vou ter la embaixo a aplicagdo da soma dos metros quadrados. Nessas cinco amostras, eu tenho 1043m?, que me da um valor de
9.230.000,00 reais. Eu pego o valor, divido pelo metro quadrado. Eu tenho o metro quadrado total e o metro quadrado individualizado dessas amostras, que da
o valor de R$ 8.849,47. O valor de R$ 1.205.292,43 que aparece ao fim da tabela sai do metro quadrado das amostras multiplicado pelo metro quadrado do

imével que eu estou avaliando, que eu estou analisando.

Entdo, para inicio, através de uma analise fria, ja que muitos advogados, muitos operadores imobiliario ndo vao ter acesso a visita técnica, isto é, a conhecer o
imoével, ele pode, sim, fazer uma analise fria e, depois, dentro da Due diligence, verificar a documentagao, fazer contato com o corretor, se tiver o corretor, ele

faz contato com o comprador, que geralmente € o cliente dele, e pergunta qual foi a proposta que vocé fez.

Quando vocé faz essa analise comparativa, vocé tem, no seu checklist, mais um dado, que € o dado que vale a pena entregar pra o cliente, uma analise que
afirma o seguinte: se a gente quiser dessa forma, vocé vai ter um imovel muito bom, numa localizagdo muito boa, com uma area muito boa e, vocé, operador

do mercado imobiliario, advogado, vai fazer a diferenca e, detalhe, sem ferir (para os advogados que ndo s&o corredores) o Cédigo de Etica da corretagem.

Diante disso, eu determinei trés valores, usando as variaveis 10, 15 e 20%, que € a realidade do mercado. Com isso, o valor sugerido para esse imével ficou
em R$ 1.304.323,78. Como a gente ndo joga pra baixo, e sim pra cima, eu anunciaria esse imével por R$ 1.320.000,00. Hoje, esse imovel esta anunciado por
um R$ 1.850.000,00, por questdes de que o cliente ndo confiou naquilo que os corretores estavam falando, mas isso € normal, ndo tem problema, acontece

muito disso.
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14. CONDOMINIO, CONVENGAO E REGIMENTO INTERNO - Sandra de Melo Beltrdo

O meu objetivo aqui é trazer uma perspectiva de honorarios. E um assunto que até parece fora da regularizacdo de imdveis extrajudicial ou judicial, mas
acredito que seja um assunto bem interessante de abordar, porque existe uma perspectiva de honorarios que ndo € muito utilizada pelos advogados. Existem
pouquissimos advogados que trabalham com a elaboragdo de uma convencéo e do regimento interno. Mas como a convengao e o regimento interno precisam

da avaliagdo e da aprovagéao do registrador para que ela seja registrada na matricula do imovel.

A legislagdo que abrange esse assunto comegou com um decreto em 1928, que € o 5.481, mas abrangia pouca coisa. Depois veio a Lei n® 4.59, que é a Lei
das Incorporacgdes, de 1964, que foi a primeira lei especifica sobre convencgédo e regimento interno. Em 2002 veio o Cadigo Civil, onde os legisladores acharam
que deveria haver um capitulo sobre esse assunto em fungédo das divergéncias que ocorriam e pelo fato de o judiciario ser muito procurado para resolver

assuntos de condominio.

Qual o objetivo de um condominio edilicio?

Ter as leis internas, as sangdes, as obrigagbes dos condéminos, como por exemplo, fazer uma assembleia para que nela seja discutida a eleicdo de um
sindico; a forma de recolhimento das contribuigdes; a conduta dos condéminos dentro das areas de lazer, entre outros. Entdo, existe uma série de fatos que

precisa ter uma legislagéo, porque sem ela ndo tem como vocé exigir, cobrar que o condémino tenha essa conduta.

Legislacao

As leis que também complementam a convengéo e o regimento interno sdo a Lei do Inquilinato; o decreto 5.296, que fala de acessibilidade; a Lei n°® 13.146,
que € o estatuto da pessoa deficiente; a Lei Antifumo e a norma 16.280/2014, que € a ABNT, que séo as reformas em condominio. Por fim, leis estaduais e

municipais.

As municipais, por exemplo, € a Lei do Siléncio, porque se na convengao a gente coloca que a lei do siléncio, no condominio, é das 20h até as 06h da manha e

a lei municipal diz que é das 19h até as 6h, entéo ela vai de encontro a lei municipal. Entdo, tem que observar a lei municipal nesse ponto.

Quais sujeitos estao subordinados a convencgao e regimento interno?

Os conddéminos, os inquilinos, os usuarios, os serventes, que sao os funcionarios dos proprietarios, dos condéminos e todos que circulam, nas dependéncias

dele.

Qual a importéancia da convengao e do regimento interno?

Determinar as normas e as diretrizes de modo que garantam um bom funcionamento e uma harmonia entre os condéminos.

De que forma pode ser elaborado?

Por escritura publica, feita no tabelionato ou pode ser por um documento particular, que tem que ser elaborado por um advogado especialista em Direito
Condominial e Direito Imobiliario, uma vez que antigamente fazia-se a convengéo e o regimento interno e a pessoa que era escolhida no grupo de condéminos
nao tinha o conhecimento da legislagdo. Entdo, hoje, isso ndo pode ocorrer mais, pois tem que ser contratado um profissional do direito que saiba exatamente
a legislagado que tem que conter dentro da convengéo e do regimento interno, para que funcione a harmonia entre os condéminos. Os direitos e deveres dos

condéminos estao todos preceituados no artigo 1.335 e 1.336 do Caodigo Civil.

O passo a passo para fazer a convengao e o regimento interno

Existe o condominio de fato e o condominio de direito. O condominio de direito é aquele que ndo tem convengao de regimento interno ou que tem uma minuta,
porque no Caderno de Incorporagdo, um dos documentos que tem que estar presente € uma minuta de convengao e regimento interno. Essa € uma das
exigéncias da Lei n® 4.591. O que a construtora faz é pegar um modelo de minuta e ir colocando em todos os cadernos das edificagbes dela. Por suas vez, os
condéminos, por desconhecimento, na assembleia de instalagdo do condominio, aprovam aquela minuta, s6 que mais adiante eles veem que aquilo ali ndo

supre as necessidades do condominio. A partir disso, eles vao buscar o profissional para que fagca essa redagao.

Como funciona?

O profissional elabora essa minuta, com base nas legislacbes que eu comentei, e entrega para o sindico e este repassa a minuta para os condéminos por
WhatsApp, por e-mail, até porque tem no minimo 100 artigos, entdo, essas pessoas precisam de tempo para ler, para poder anotar suas duvidas, rejeitar

alguns artigos, sugerir outros. Levando isso em conta, eles precisam de um tempo, que geralmente € de 30 dias.

Nesses 30 dias, € aprazado uma assembleia, que pode ser a assembleia ordinaria, que geralmente € no inicio do ano, quando fecha o exercicio, ou pode ser

uma extraordinaria. Eu sugiro que seja feita numa extraordinaria, porque sdo 100 artigos, portanto, leva no minimo umas duas horas para que vocé possa
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apresentar a convengéo, explicar o motivo pelo qual determinado artigo n&o pode ser modificado, porque ele tem que ser introduzido em fungao da legislagéao,

etc.

As sugestoes para o regimento interno

Se for fazer uma assembleia ordinaria, vai levar muito tempo, as pessoas vao passar no minimo quatro horas na nossa assembleia e ninguém suporta isso. Ja
no condominio de fato, aquele que ndo tem documentacéo, primeiramente precisa regularizar a edificagdo junto a prefeitura, ao INSS e a Receita Federal, no
Registro de Imdéveis. Depois, 0 passo a passo é que nem o condominio de direito. Sem esquecer, claro, da instituigdo de condominio, que € quando sao

abertas as matriculas das unidades e das vagas de garagem.

ApOs essa instituicdo, o registrador pode fazer o registro da convencao e do regimento interno. Com a aprovagéo na assembleia, ela ja comecga a valer para os
conddminos no mesmo dia, mas para que ela tenha validade para terceiros, tem que estar registrada na matricula da edificagdo. Os terceiros seriam a
companhia de gas, a empresa que fornece energia, a empresa de agua e o fornecedor, porque, por exemplo, o fornecedor pode ndo entregar o produto para o
condominio ou entregar com algum problema e ndo quer resolver o problema. Nesse caso, o condominio ndo pode mover uma agao judicial contra esse
fornecedor, porque ele ndo tem a convencgéo e o regimento interno registrado na matricula.E preciso ir para o férum e a primeira coisa que o juiz faz depois de

analisar € ajeitar, uma vez que a convengao e o regimento interno precisa estar registrados na matricula.

E preciso ir para o férum e a primeira coisa que o juiz faz depois de analisar é ajeitar, uma vez que a convengao e o regimento interno precisa estar registrados

na matricula.

Qual é a importancia da regularizagao da convencao e do regimento interno nos condominios horizontal ou vertical?

A primeira importancia é para que se tenha o certificado digital, porque para que o condominio possa gerir a situagao financeira dele, tem que ter o certificado
digital, e se n&o estiver a convengéo e o regimento interno registrado na matricula, o certificado digital ndo € aprovado. Entdo, a auséncia e a inexisténcia da

convengao e do regimento interno caracteriza a instituicdo como uma terra sem lei. Por isso que ela € importante.

Trago esse assunto para que os advogados que ndo atuam nessa area, a vejam em uma nova perspectiva de honorarios, porque, por exemplo, na tabela de
Santa Catarina, o custo € 300 reais por unidade, mais 2.000,00 o regimento interno. Mas existe aquela coisa do sindico achar que é muito caro, por exemplo,
uma edificagcdo com 90 unidades, 90x300 da R$ 27.000,00 mais R$ 2.000,00 de regimento interno. Eles ndo vao pagar esse valor nunca. Fazendo a conta

final, eles ndo pensam que o valor vale a pena, mas eles multiplicam a quantidade de unidades pelo valor.

Como é que eu fago?

Na minha cidade e ao redor, eu fagco muita convencao. Eu trabalho com o valor maximo, que é entre R$ 10.000,00 e R$ 15.000,00. Assim como tem aquelas
edificagdes que tém seis unidades e mais duas salas comerciais, 3x8=24, entdo R$ 2.400,00 mais R$ 2.000,00 do regimento interno, dando um total de R$
5.400,00. Quando é uma edificagdo com 90 unidades, eu cobro entre 10 e 15 mil reais e digo para eles que precisam colocar na cota de condominio a mesma

quantidade que eu parcelo pra eles. Se eu parcelar em trés vezes, vocé parcela para o conddémino também, porque ai ele ndo vai se assustar com o valor.

Isso € um trabalho que vocé cobre 50% da assinatura do contrato com o condominio e os outros 50% na entrega da minuta e aprovagao. N6s participamos
dessa assembleia, para poder esclarecer, e, no dia seguinte da aprovagao, vocé recebe os outros 50% e acompanha assinatura dos condéminos, que tem que

ser em tabelionato.

Entdo, vocé pega esse caderno que ja esta todo aprovado, com assinatura do sindico, do advogado, de duas testemunhas, leva esse caderno para o
tabelionato. As pessoas vao até la para assinar, porque tem que ser uma assinatura com firma reconhecida. Quando preenche dois textos e a gente percebe
que o resto ndo se interessa muito em assinar, recolhe o caderno e esta pronto para ir para o registro e o registrador avaliar, aprovar e registrar na matricula da

edificagao.
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15. HOLDING FAMILIAR COMO FERRAMENTA DE PLANEJAMENTO SUCESSORIO - Denise P. Guske

O tema aqui tratado é pra pensar um pouco sobre a viabilidade de construir uma holding em um planejamento sucessorio. A ideia de falar sobre esse tema
surgiu apés uma publicagédo que foi feita no grupo do Registro de Iméveis Descomplicado, no Facebook, onde foi colocado uma reportagem que comenta sobre

o holding familiar possibilitar redugédo de Imposto de Renda - IR - sobre os iméveis.

A reportagem falava principalmente que para uma pessoa que tivesse trés ou quatro iméveis, justificaria pensar na possibilidade de constituir uma holding e,
com isso, obter uma redugao no seu imposto de renda. Mas é importante ter atengao nisso, porque a questdo do imposto de renda nao é tdo simples quanto

parece. Por essa razéo, é de suma importancia pensar e avaliar todas as questdes sobre planejamento sucessorio com a holding.

Por onde comegar um planejamento sucessoério? O que é preciso? Quais os documentos indispensaveis?

A melhor forma para comecgar € fazer um levantamento patrimonial do cliente e, para isso, € necessario avaliar os impostos de renda tanto do titular do
patriménio quanto do seu cbnjuge, avaliando se realmente constam todos os bens declarados ou se eventualmente tem algum bem que nao esteja na
declaracao de renda. Portanto, é preciso saber de toda a historia da vida do cliente, conhecer a sua realidade familiar, porque, com muita frequéncia, as

pessoas casam, separam, vivem em uniao estavel, daqui a pouco casam de novo.

Muitas vezes, nessas diversas questdes da vida, tém patriménio envolvido e, as vezes, ele nem foi partilhado ainda. Por isso, para fazer um planejamento
eficaz, antes de criar ou indicar uma holding ao cliente, faz-se necessario avaliar a viabilidade financeira, porque pode acontecer de ao invés de criar uma
solugdo, criar um problema, pois a partir do momento que constitui-se a holding, nasce uma empresa e essa empresa precisara de contador, alvaras,
certificado digital e outras despesas, além do imposto de renda, que muitas vezes so6 € pensado por ser possivel ter a redugado do imposto de renda e avaliado

e as demais questdes nao sao avaliadas.

Conhecendo toda a realidade, pode-se decidir qual formato sera utilizado para fazer o planejamento, porque o planejamento n&o € sé holding, temos outras

diversas ferramentas que podem ser utilizadas.

O que é uma holding?

A holding € uma sociedade que tem como objeto social a participacdo em outras sociedades/empresas, e essa empresa pode servir como uma forma de
planejamento tanto patrimonial quanto sucessorio, além de poder funcionar como uma controladora do patriménio, com o objetivo de organizar e proteger o

patrimoénio daquela familia, bem como tratar das questdes sucessorias. Inclusive, através da holding também é possivel evitar um inventario.

Ao comparar esse instituto com a finalizagdo de um inventario, é possivel ter uma redugao de custos e o titular do patriménio continua na administracdo sem
perder o poder sobre os bens. Com isso, ele pode continuar gerindo os bens mesmo tendo doado a propriedade, permanecendo, assim, com os usufrutos, se
for o caso. E bom lembrar que a holding ndo é recomendada para uma familia que s6 tem um imével, nem para aquele que tem uma renda de uns dez mil reais

mensais de aluguel, por isso a importancia de analisar cada caso.

A Classificagao Nacional das atividades econémicas - CNAE

O CNAE é o objeto da sociedade que vai ser colocado no contrato social. Lembrando que além da atividade imobiliaria é recomendavel que a holding tenha
uma outra como, por exemplo, a atividade de consultoria, treinamento, pois € importante manter uma atividade diversa para n&o ser apenas voltada aos bens

iméveis e, no futuro, ser desconstituida ou ser apurado que foi criada com o objetivo de fraudar a legitima e/ou outras questdes.

Os CNAEs que séo utilizados para a formagao do objeto social das holdings sao, por exemplo: - compra e venda de iméveis proprios (CNAE 6810-2/01);
aluguel de iméveis proprios (CNAE 6810-2/02); holding de instituicdo ndo financeira (CNAE 6462-0/00); outras sociedades de participagdes, exceto holding
(CNAE 6463-8/00); treinamento em desenvolvimento profissional e gerencial (CNAE 8599-6/04); entre outros.

Os regimes tributarios

E importante deixar claro que por ter atividade de iméveis, ndo pode ser optante pelo Simples Nacional, mas pode ser optante tanto do lucro presumido quanto
pelo lucro real. Porém, o lucro real nem sempre sera viavel, porque normalmente tem poucas despesas e acaba ndo sendo interessante a utilizagao desse

regime tributario. Dessa forma, opta-se por utilizar o lucro presumido.

A locacao na holding é realmente mais barata?

A aliquota do IR da pessoa fisica, 27,5% nos aluguéis; a aliquota do IR da pessoa juridica optante pelo lucro presumido 11,33% a 14,53%. Mas a aliquota de
27,5% talvez nao seja a aliquota efetiva do contribuinte na apuracao anual do IR. Essas informagdes acerca da aliquota do ultimo ano no calendario podem ser
obtidas na ultima declaragcdo de renda pessoa fisica entregue ao fisco. Caso nao tenha esse documento, tem a possibilidade de simular essas aliquotas

efetivas através do site da Receita Federal.
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https://www27.receita.fazenda.gov.br/simulador-irpf/.

La, é possivel simular o langamento dos rendimentos tributaveis e lancar as deducdes, que sdo as despesas médicas; os dependentes; as despesas com
ensino; com plano de saude, por exemplo. Tudo isso vai reduzir a aliquota. Entéo, a aliquota de 27,5%, apds as deducgdes, podera diminuir para uma de 17,5%,
15%, ou 12%, etc. Por isso, s6 é possivel saber efetivamente qual sera a aliquota aplicavel através da simulagao.

Fica o alerta, ndo se pode generalizar e dizer que vai ter uma reducao de doze pontos percentuais no IR, porque pode ser que nao tenha. Pode ser que, com
as dedugbes, chegue-se em uma aliquota menor e, se ndo prever, muitas vezes, pode-se criar um problema para o cliente, uma vez que ele vai ter uma
empresa e suas despesas, e pode acontecer de acabar pagando a mesma coisa.

Imposto sobre a transmissao de bens iméveis - ITBI

Além disso, ainda tem a questao do ITBI, que € uma questao bastante polémica, comentada e muitos afirmam que ndo tem ITBI para integralizar os iméveis na

holding, mas ndo é bem assim. Via de regra, tera ITBI e isso precisa ser deixado claro ao cliente.

O que diz a Constituicao Federal, a doutrina e a jurisprudéncia acerca do tema?

Na Constituicdo Federal, em seu art.156, § 2, esta previsto que o imposto previsto no inciso Il:

“l. ndo incide sobre a transmissao de bens ou direitos incorporados ao patrimdnio de pessoa juridica em realizagdo de capital, nem sobre a transmiss&o de bens e
direitos decorrentes de fusao, incorporagao, cisdo ou extingdo de pessoa juridica, salvo se, nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for a compra e
venda desses bens ou direitos, locagao de bens imdveis ou arrendamento mercantil.”

O professor Kiyoshi Harada esclarece que as ressalvas previstas na segunda parte do inciso | do § 2, do art. 156 da Constituigdo Federal aplicam-se
unicamente a hipdtese de incorporagdo de bens decorrentes de fusdo, incorporagao, cisdo ou extingdo de pessoa juridica. Logo, podemos dizer que a
incorporacao de bens ao patrimdnio da pessoa juridica em realizagdo de capital, prevista na primeira parte do citado artigo, ndo confunde-se com as figuras

juridicas societarias da incorporagao, fuséo, cisado e extingado de pessoas juridicas referidas na segunda parte do referido inciso |.

Em outras palavras, a segunda orag&o do inciso | revela uma imunidade condicionada a nao exploragao pelo adquirente, de forma preponderante, da atividade

de compra e venda de iméveis, de locagao de imdveis ou arrendamento mercantil.

O tema 796 fala sobre o alcance da imunidade tributaria do ITBI, prevista no art. 156, § 2, | da Constituicdo, sobre imdveis incorporados ao patriménio de
pessoa juridica quando o valor total desses bens excederem o limite do capital social a ser integralizado, cujo relator € o Ministro Alexandre de Moraes. Esse

tema foi originado do Leading Case: RE 796376, cuja origem é de Santa Catarina.

Em sintese, ha imunidade na transferéncia de iméveis para holding quando a atividade preponderante nao for imobiliaria. O tema 796 veio para tentar resolver
isso, mas, na pratica, cada municipio passou a dar a sua interpretagdo e fazer uma coisa diferente, por exemplo, a pessoa integraliza o imovel por 100 mil
reais, que € o valor historico que esta no imposto de renda; o municipio avalia em 150 mil reais e cobra o ITBI sobre a diferenca entre os 150 e os 100 mil. Mas

tem outros municipios que cobram a integralidade, enquanto tem outros que dao a imunidade.

Sendo assim, cada caso é um caso. As vezes, ndo vale nem a pena entrar com um mandado de seguranca, porque normalmente a aliquota é de 2 ou 3% de

ITBI, dependendo do estado, e pode acabar gastando muito mais dinheiro se for discutir.

Para a integralizagdo de capital com imoveis na holding, pode ser considerado como valor dos bens e direitos a serem transferidos aqueles constantes na
Declaragao de Ajuste Anual ou o valor de mercado da época. Porém, quando ocorrer a transferéncia pelo valor de mercado, a diferenga entre este e o valor
constante na declaragédo sera considerada ganho de capital tributavel na pessoa fisica. Com isso, havera a necessidade de recolhimento de tributos, sendo

assim, & importante atentar para a legislagao acerca do ganho de capital, estabelecido na Lei n® 9.249/1995, art.23.

Lembrando que planejamento sucessorio ndo é apenas a holding. Quando fala-se em fazer um planejamento sucessorio, as pessoas lembram apenas que
existe holding, testamento, pacto antenupcial, regime de bens, e esquecem que ha outras diversas ferramentas que podem ser utilizadas de forma responsavel

e podem dar liquidez ao patriménio. Inclusive, algumas delas podem evitar € nem precisar entrar no inventario.

Nesse sentido, algumas ferramentas podem ser utilizadas como: planejamento sucessorio; testamento; doagdes; seguro de vida, previdéncias privadas

VGBL/PGBL; fundos de rendimentos, fideicomisso, a prépria Holding familiar ou patrimonial, etc.

Constituir uma holding nem sempre sera viavel

Em todo o planejamento sucessorio, ha a necessidade de conhecer a realidade e a necessidade de cada cliente para saber quando indica-la. Caso ela nao
seja viavel, é importante conhecer outras ferramentas que podem ser utilizadas no planejamento sucessorio e, ao aprofundar-se no assunto, percebe-se que é
possivel fazer um planejamento sucessorio de forma responsavel. Para isso, € preciso dominar as regras do direito de familia, sucessoes, tributario e

societario.
Importante destacar que ha pessoas que tém um unico imével, ndo valendo a pena investir em uma holding, mas precisam de um planejamento sucessorio

para garantir a continuidade sobre esse unico bem. Por isso € necessario analisar caso a caso, para ver qual € a melhor ferramenta a ser utilizada e ter em

mente que ndo existe um modelo a ser seguido, pois cada familia e cada patrimdnio € unico.
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16. HERANGA DIGITAL E AS DISPOSIGOES DE VONTADE? - Danielle Minchetti Nogueira de Paula

Esse tema é mais doutrinario, uma vez que ainda estao iniciando debates e demandas acerca desse assunto no mundo juridico e ndo temos muitos julgados,

nem doutrinas.

Resolvi aborda-lo porque os atos de disposi¢céo de vontade sado realizados na esfera do direito extrajudicial através de escrituras declaratorias ou testamentos.

O que acontecera com as nossas redes sociais e todos os bens e dados que armazenamos ao longo da vida no mundo digital?

Esse assunto tem impacto direto na vida de todos nds. Qual a pessoa que ndao tem um e-mail; uma conta na rede social; um contrato eletrénico de aplicativo
de musica ou de nuvem; contas de games dos filhos; milhas, os mais arrojados ja investem em bitcoins, NFTs, enfim, varios termos que fazem parte do mundo

digital de hoje que muitos nem tem conhecimento.

Algumas contas s&o pequenas, outras sdo grandes e monetizadas, divulgamos informag¢des pessoais diariamente nas redes, ou seja, relativizamos nossa
privacidade exercendo a nossa liberdade de expressao. Entao inserimos, todos os dias, um pedaco de nossa vida no mundo virtual e para onde vai isso tudo?

Quem guarda esses dados? Como a gente se protege disso? N6s n&o temos escapatoria.

Entdo, temos que nos adequar, a lei tem que se adequar e seguir adiante, tratando desse assunto com todo cuidado que ele merece. E preciso também
questionar se os paradigmas tradicionais hoje existentes s&o suficientes para tutelar esses bens juridicos, porque eles ndo se enquadram em nenhum regime
juridico existente. Ha o Projeto de Lei n° 1.689/21 em tramitagdo e a esperanga de que a reforma do Codigo Civil traga alteragdes no capitulo das sucessoes,

mas estamos em um limbo legislativo atualmente.

No presente texto, ndo vou me ater a analise de conceitos de heranga, sucessao e patrimonio, para ndo me alongar demasiadamente. Dessa forma, sendo os
bens digitais intangiveis por definigdo, eles podem ter um alto valor econémico. Para situar-se no assunto, tem algumas legislagdes que devem ser aplicadas

no caso e observadas quando do surgimento de alguma demanda que envolva esses bens digitais.

Hoje, tem-se como base principal para tutelar esses bens a Constituicdo Federal, o Cédigo de Defesa do Consumidor, o Codigo Civil, a Lei Geral de Protegao

de Dados e o Marco Civil da Internet.

Classificagao dos bens digitais

Os bens digitais s&do classificados em trés categorias: personalissimo/existencial, patrimonial/econémico e hibridos. Os existenciais sdo aqueles que nao se
enquadram em nenhuma categoria patrimonial financeira, sdo imateriais, ocorre quando a gente gera o conteudo ou insere nossas informagdes e dados nas
redes. S&o eles: e-mails; fotos; mensagens do WhatsApp; tudo que for ndo monetizado e que diz respeito a nossa vida intima, a nossa vida privada,

diretamente ligado aos direitos da personalidade.

A categoria patrimonial/econémica diz respeito aos bens monetizados, a saber: as milhas, os bitcoins, os NFTs, as musicas, os ebooks comprados, tudo aquilo
que tem um valor econdmico quando foi adquirido para venda ou ainda que gere renda nas redes sociais. No caso deste estudo, o questionamento nao vai
girar em torno desses bens econdémicos, porque ndo ha duvida quanto a possibilidade de transmissao, pois eles irdo compor as legitimas por terem cunho
econdémico. Por fim, tem os hibridos, que derivam da jungdo dos dois primeiros, por exemplo, um canal com milhdes de seguidores no YouTube ou no

Instagram, que gera renda, que € personalissimo, no entanto, tem cunho econémico.

Pela lei atual, se n&do tem cunho econdémico, ndo € possivel transmitir por heranga. O TJSP de margo de 2021 julgou um processo no qual se posicionou
contra a transmissdo de uma conta do Facebook. A mae queria ter acesso a conta da filha falecida, mas o tribunal entendeu que nao havia reflexo patrimonial
naquele bem, o que nao justificaria a transmissdo ou acesso aos herdeiros. Esse foi um dos primeiros julgados que se tem conhecimento acerca do tema em

estudo.

Como a gente pode evitar problemas futuros?

Toda vez que a gente se inscreve em uma rede social ou faz uma conta na Apple, no Google, no Meta, adere-se a um contrato eletrénico, onde os termos de

sucessao sao claros, mas ninguém |é, afinal sdo contratos de ades&o e os advogados sempre acham que qualquer clausula pode ser quebrada na justica.

S6 que nem sempre € possivel, ainda mais hum caso como esse, em que ndo ha uma legislagdo especifica. Logo, a tutela do direito passa pela esfera dos
direitos da personalidade, do direito a imagem e a vida privada, ou seja, € mais complexo. Entdo, eu sugiro a leitura desses contratos e a adesao aos termos

de sucesséao.

3 Advogada pés-graduada em Direito Médico e Bioética. Pos-graduanda em Direito Imobiliario Extrajudicial. Sécia do escritério Battaglia & Minchetti Sociedade de Advogados Contato:

battaglia.minchetti@gmail.com
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E possivel optar pela conta virar um memorial, por exemplo, ou que ela seja deletada em caso de 6bito. Também é possivel indicar um contato de legado ou
de herdeiro, que dependendo da rede social, muda a nomenclatura. E importante salientar que mesmo o herdeiro possuindo senha e login, se a rede
identificar o ébito, a conta podera ser bloqueada, transformado-se em memorial ou deletada, caso ndo haja nenhuma determinagcéo em vida.
O que vocé deseja fazer com os seus dados apds a sua morte? Mesmo havendo disposicédo de vontade, testamento, video ou outra forma de identificar a
vontade do testador, haveria limites? Caso uma pessoa que tem uma conta monetizada no Youtube decida que ela sera deletada no caso de sua morte, mas
essa conta vale milhdes, caberia essa disposicdo de vontade? N&o seria afastar o direito a legitima? Haveria entdo limites para testar? Sao perguntas que

precisam ser respondidas pelo legislador.

De qualquer forma, tém requisitos legais que ndo podem ser afastados no momento da sucessao. Requisitos que o juiz ou o tabelido, no caso da confecg¢ao de
um inventario ou de abertura de testamento, tera que ser analisar se estiverem presentes. No caso do YouTube, por exemplo, quando decide-se que havera a
permanéncia daquela conta para que a renda continue indo para os herdeiros, tem que observar o direito da personalidade e a vida privada daquela pessoa

que faleceu, por exemplo, pois pode ser o caso do juiz determinar que n&o poderao ser feitas novas postagens.

Partindo da premissa de que se trata de um bem existencial, somente a pessoa poderia fazer postagens ou o herdeiro que ficou tomando conta poderia

continuar postando? E um bem personalissimo ou ndo é? Ficaria s6 com uma renda até acabar aquele rendimento ou poderia continuar postando?

A principio, ndo poderia. Mas o juiz pode nomear um administrador que ficara auferindo os lucros daquele canal. Temos exemplos recentes de famosos que
morreram abruptamente e suas contas aumentaram exponencialmente o numero de seguidores, e isso gera mais rendimento. Sendo assim, seria justo ndo

transmitir essa heranga? Deve-se considerar que a rede social € um bem personalissimo e pelo nosso atual ordenamento juridico ela teria que ser deletada.

Fazendo um comparativo com a lei atual: eu construi uma casa do zero em uma chacara, realizei um sonho de vida. Entdo, eu resolvo colocar no meu
testamento que depois da minha morte, a casa tem que ser demolida, que ninguém pode morar naquela casa, ela vai ser derrubada e ponto final, porque a

casa era s6 minha.

Isso seria possivel, seria aceito, juridicamente falando? Isso teria que ser cumprido pelos herdeiros? Entdo, a gente faz o paralelo com a questao que eu citei
do Youtube, da rede social. Hoje, se eu chegar no cartério pedindo para o tabelido lavrar uma escritura de declaragdo de vontade e colocar Ia que a minha filha
vai cuidar do meu instagram, que ela pode continuar postando imagens, videos e minhas aulas, isso seria aceitavel? O tabelido colocaria isso no testamento

sem questionar? Esta de acordo com a lei? Como ele deveria proceder?

Na area da saude, ha também as diretivas antecipadas de vontade, mas elas n&o tém uma legislacdo que assegure o direito/desejo da pessoa. S&o resolugdes
do conselho de ética e o principio da dignidade humana, que baseiam a possibilidade de confec¢do desse documento. Entédo, elas podem néo ser respeitadas,

assim como as diretivas nesse caso dos bens digitais.
Para finalizar, ficam aqui alguns questionamentos sobre a constatacéo da realidade de que somos mais ou menos cinco bilhdes de pessoas conectadas, logo,

é impossivel dissociar o real do virtual. E preciso pensar no assunto, ainda mais sobre a necessidade e a possibilidade de testar essas disposicdes de vontade

em cartério, através de uma escritura declaratéria ou em testamento, assim como a urgente necessidade de o legislador atualizar nossa legislagéo patria.

44



17. O PORQUE DA NAO INCIDENCIA DO ITBI NOS COMPROMISSOS E CESSOES NAO REGISTRADOS - Camila Abreu Madernas

O objetivo deste encontro € compartilhar a razdo pela qual se entende nao incidir ITBI nos compromissos e cessdes nao levados para registro.

O presente estudo iniciou-se em 2012, em virtude do acompanhamento de aquisicao de imdovel na planta. Na ocasido, o cliente havia firmado um compromisso
de venda e compra, e, para fazer frente ao preco do financiamento que seria pago ao final, precisou compor renda com a mée. Todavia, no curso do cumprimento
do contrato, que levou cerca de dois anos, ele alcangou a independéncia financeira. Para operacionalizar a saida dessa compromissaria compradora, foi
solicitado pela construtora o atestado de recolhimento do ITBI a despeito do instrumento particular tampouco sua cessao terem sido acolhidos na matricula. Com
efeito, € muito solido na ordem juridica nacional que unicamente promessas e compromissos levados para registro, bem como suas cessdes, fazem nascer o

direito real e, consequentemente, ensejam pagamento de ITBI.

Em vista disso, curial firmar as estacas do assunto para entao erigir a tese acerca do artigo 156 da Constituicido Federal.

Primeira estaca: sistema de aquisi¢cao de iméveis e constituicao do direito real no Brasil

A primeira viga estrutural € a forma como se constitui o direito real e a maneira que se opera a transferéncia entre vivos da propriedade imobiliaria no Brasil.

[1]

Os artigos de lei que disciplinam essa questao sédo os 1.227, 1.245, 1247 e 1417 do Cadigo Civil" °. Nos termos das referidas normas, os direitos reais sobre

iméveis, constituidos por ato entre vivos, ou seja, por um titulo, sé se adquirem com o registro desse documento no cartorio de imoveis. Do mesmo modo, a

propriedade imobiliaria, para ser transferida entre vivos, depende do registro do titulo translativo na serventia competente.

Nesse aspecto, € importante ter em mente que a finalidade dos registros publicos consiste em atribuir autenticidade, seguranca e validade aos atos juridicos. No

escopo tornar acessivel o conhecimento por terceiros de determinadas negociagdes entre particulares, criou-se um sistema que atingisse esse anseio.

De fato, a importancia da publicidade nas transag¢des imobiliarias pode ser constatada desde os tempos mais longinquos, consoante se infere da prépria Biblia
Sagrada. No capitulo 23 do livro de Génesis acha-se um relato que transmite os contornos da venda e compra naquele periodo. Na circunstancia narrada,

Abrado, chamado por Deus para ser o pai da nagao de Israel, visava a aquisi¢gdo de um terreno, uma caverna. O objetivo era enterrar sua esposa, Sarah, na terra

[2]

de Canaa, territério prometido por Deus para abrigar o seu povo, e para onde ele partiu em obediéncia a ordem do Senhor.

Como é sabido, todo texto, para ser adequadamente assimilado, deve ser visto dentro do contexto que o abrange, a semelhanca da interpretagao da lei. Assim,
de uma leitura mais atenta da narragdo biblica extrai-se que a relevancia do negdcio estava no fato da aquisigao representar o cumprimento da promessa

concedida por Deus ao seu servo, de que Ihe daria toda aquela terra em que estava compreendida a porg¢ao objeto da transagao.

Observa-se uma espécie de protocolo para concretizagédo da transferéncia da area: primeiro o interessado solicita aos moradores do local uma mediagao junto ao

proprietario, transmitindo-lhe a manifestacéo de vontade na compra da terra precisamente delimitada. Apds, segue-se uma barganha, que culmina em uma oferta

ainda maior por Abrado e o fechamento da compra por um prego altissimo, visando garantir a sequranca do pacto. Ato continuo, as partes se dirigem a porta da

[3]

cidade, aonde os assuntos juridicos eram decididos por membros respeitados da comunidade” -, e o comprador toma posse da herdade.

Como se nota, o sistema de aquisicao da propriedade imobiliaria no Brasil, pais fundado sob a tradi¢gao judaico-crista, revela intrinseca relagcdo com o formalismo

mencionado.

Na descricao do perimetro adquirido, é possivel inferir do texto biblico uma justa identificagdo da terra, o que traduz hoje o principio da especializacdo do bem.
Encontra-se ainda na exposicao o apossamento ou efetiva consignacdo do imoével ao comprador. Por derradeiro, depreende-se a necessidade da confirmacao
do direito adquirido por membros especificos da comunidade e o reconhecimento do negdcio por todos que passavam pela porta da cidade, o que aponta para o

principio da publicidade.

Infere-se, dessarte, que a preocupagao com a segurancga dos negocios juridicos acompanha a civilizagao.

Em verdade, os mesmos dogmas que nortearam Abrado na compra do terreno na Terra Prometida tém sido reproduzidos no ordenamento brasileiro. A maneira
como afloram o direito real e o direito de propriedade, que é o direito real por exceléncia, na legislacdo nacional manifesta-se deveras similar. A transmisséo do
dominio, desde os tempos mais remotos, dependia, além do consenso, de um modo publico de procedimento. Evidentemente, a maneira de se resguardar os
negaocios juridicos imobiliarios foi sendo adaptada ao longo dos anos. Porém, certo é que, quanto mais o homem se desenvolve, mais se espera que cada pais, a

sua maneira, crie mecanismos que permitam alcangar esse almejado objetivo.

No Brasil, o constituinte original delegou ao particular a administragao publica do interesse privado em se atribuir publicidade a determinados atos juridicos e
garantir o respeito a transagdo por toda uma universalidade de sujeitos passivos. Essa é a inteligéncia que se extrai do art. 236 da Constituicao Federal[4],

segundo o qual os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por delegagdo do Poder Publico a um particular. Por conseguinte, o
registrador € um cidadao, delegado pelo Estado, com aptiddo para avaliar um titulo translativo, e revestido de poder para dizer se dele vai irromper esse direito
real, palpavel, tangivel, que pode ser oposto em face de quem quer que seja. Langado o titulo no folio real, mesmo na condigdo de contrato preliminar

(compromisso/promessa/cessao), podera o direito nele consignado ser defendido perante toda a sociedade.
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Em razédo do sistema adotado, ainda que uma transmissao ou oneragao estipulada negocialmente entre particulares seja valida para os envolvidos, esses atos
apenas geram efeitos perante terceiros com a devida inscri¢do do titulo em cartério. Assim, unicamente a promessa, 0 compromisso e a cessao registrados
[3]

tém o poder de transmitir direitos reais, juizo que se extrai ndo so6 da legislagdo extravagante como também do art. 1417 do Diploma Civilista® ™, anote-se:

Art. 1417. Mediante promessa de compra e venda, em que nao se pactuou arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e

registrada no Cartorio de Registro de Imédveis, adquire o promitente comprador direito real a aquisicao do imével. (destaques)

Certo € que, antes mesmo do Cédigo Civil de 2002, os artigos 5° e 22 do Decreto-Lei 58/1937 ja estampavam a atribuigdo de direito real ao compromisso desde

[6]

que averbado na matricula.

Destarte, esse é o fundamento inicial, a forma de aquisi¢ao do direito real e do direito de propriedade, a saber: pelo acolhimento do titulo no registro imobiliario, o

que esta previsto nos artigos 1.227, 1.247 e 1.417 do Cdédigo Civil.

Segunda estaca: interpretagao das leis

A segunda viga estrutural da ordem juridica materializa-se na interpretagao das leis, mostrando-se salutar percorrer o caminho da hermenéutica estrutural.

[7]

Como ensinava o professor Miguel Reale " °, mesmo quando a norma legal é clara, é preciso interpreta-la. Esse exame deve ser feito sob trés prismas: literal ou

gramatical, logico-sistematico, e histérico-evolutivo.

Para se reproduzir com exatidao e fidelidade a vontade do legislador, cabe ao intérprete, por primeiro, estudar a lei do ponto de vista gramatical, uma vez que
essa medida manifesta um exame imparcial do texto. Feito isso, € preciso um trabalho Iégico, avaliando-se o dispositivo dentro do sistema em que esta inserido;
no caso da lei tributaria, a definicao do instituto é trazida, muitas vezes, pelo direito civil. Por derradeiro, indispensavel na interpretagao da lei 0 acompanhamento

das vicissitudes sociais e o ajuste as situagdes supervenientes.

Terceira estaca: separagao dos poderes

O terceiro pilar de sustentagcdo da nossa ordem juridica esta na separagcdo dos poderes. Essa distingdo de atribuicbes, premissa elementar do Estado
Democratico de Direito, é fundamental para uma nagdo bem sucedida, e importa na seguinte divisdo: o legislativo como fungao precipua, legisla; o executivo

administra, e o judiciario, diz o direito, julga. O legislador € um comunicador, e ele faz saber a disciplina conferida ao fato socialmente relevante. Logo, a

positivacdo de um conceito no direito civil € no direito Tributario € de competéncia do legislador federal.

Quarta estaca: liberdade economica

[8]

A quarta viga de sustentagao é a liberdade econémica, prevista até mesmo no predmbulo da Constituicdo Federal™ ~, abaixo transcrito:

Noés, representantes do povo brasileiro, reunidos em assembleia nacional constituinte, para instituir um Estado Democratico, destinado a
assegurar o exercicio dos direitos sociais e individuais, a liberdade, a seguranga, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade e a justica
como valores supremos de uma sociedade fraterna, pluralista e sem preconceito, fundada na harmonia social e comprometida na ordem
interna e internacional com a solu¢do pacifica das controvérsias, promulgamos sob a protecdo de Deus, a seguinte Constituicdo da

Republica Federativa do Brasil.

[9]

Mais recentemente, em 2018, a denominada lei da Liberdade Econdmica alterou o Cédigo Civil no sentido de afastar a interferéncia do Estado na relagéo

entre particulares, como se infere do artigo 421.

Nessa linha, cabe ao particular decidir se ira levar uma promessa/compromisso/cessao para registro ou ndo. Isto porque, na aspiragao de atribuir publicidade a
um negocio juridico, predomina o interesse particular, competindo a este, e ndo ao Estado, decidir se o fara. Optando o particular por submeter o titulo ao
responsavel pela funcado delegada, a quem incumbe a sua avaliacdo formal, e estando plenamente apto e registrado o documento, constitui-se o direito real ali
impresso e a prerrogativa de op6-lo em face de quem quer que seja. Entretanto, se, antagonicamente, o particular ndo seguir a formalidade que a lei prescreve
para a constituicdo de determinados direitos e atribuicdo de publicidade ao negdcio, certo é que estara correndo os riscos decorrentes de sua decisido, de néo
poder opor o seu direito em face de quem quer que seja e de nao lhe ser conferido o direito de sequela, resolvendo-se a questdo no campo do direito

obrigacional (perdas e danos).

Percebe-se, deste modo, que o principio da liberdade vem previsto no proprio preambulo da Constituicdo Federal e precisa ser assegurado ao cidadao. Deste
modo, se o particular opta por ndo levar uma promessa, um compromisso, ao guardidao da propriedade imobiliaria, ou seja, se se ele opta por ndo querer que Ihe
seja assegurado o direito real a aquisicao, fundamental o respeito a sua liberdade. Se ele ndo faz isso, vai sofrer as consequéncias de nao poder opor esse

direito perante toda uma universalidade de sujeitos passivos. Por outro lado, se o fizer, podera defendé-lo em face da populagédo em geral.

Interessante notar que, no predmbulo, o constituinte original redige a carta “sob a protegao de Deus”. No livro de Provérbios, no versiculo 10 do capitulo 18, esta

[10]

dito: “Torre forte € o nome do Senhor, a qual o justo se acolhe e esta seguro”. Ao invocar a protecdo de Deus, extrai-se da lei que o constituinte original
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buscou seguranga. Ainda no livro de Provérbios, capitulo 22, versiculo 28[ , consta a instrugcdo para nao se retirar os marcos antigos que os pais puseram.

Nesse sentir, considerando-se a patria como a familia estendida, salutar a conservagao dos preceitos estabelecidos ao longo dos anos na legislacao.

Nessa esteira, fixadas essas quatro premissas, a saber, (I) a forma de transferéncia da propriedade, o modo como ela se opera e o modo de transmissao dos
direitos reais, mediante a inscrigdo do titulo no Registro de Iméveis; (II) o método de interpretagcéo das leis, qual seja, a aplicagdo da hermenéutica estrutural; (ll1)
a separacao dos poderes; e (IV) a liberdade econémica, passa-se a leitura do artigo 156 da Constituicdo Federal, para se verificar o fato gerador do ITBI no

tocante aos promessas/compromissos e suas cessodes.

Analise do artigo 156 da Constituicdo Federal [12]

Em principio, leia-se o artigo em questao:
Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:
| - propriedade predial e territorial urbana;

Il - transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis,

exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisi¢ao;
Retomando-se os ensinamentos do professor Miguel Reale sobre a interpretacao das leis, indispensavel a realizagao da analise gramatical.
Pois bem, como é sabido, o pronome sua consubstancia-se em um pronome possessivo.

Os pronomes sao aquelas palavras que servem para indicar, denotar, as pessoas ou assuntos do discurso e para substitui-los. As pessoas do discurso sao

aquelas envolvidas no processo de comunicacao. A primeira pessoa do discurso é o locutor, a segunda o interlocutor e a terceira o referente (pessoa ou um

[13]

assunto).

Uma das caracteristicas inerentes aos pronomes € que eles sdo uma classe gramatical déitica, marcados pela déixis, palavra de origem grega que significa

[14]

exibicdo. Sao palavras que requerem informagdes contextuais para serem identificadas.

Muito embora em determinadas frases o pronome possessivo sua possa causar ambiguidade, neste caso inexistem brechas para duvida. Isto porque,
0 pronome possessivo sua, empregado pelo legislador, tem como referente direitos reais sobre iméveis. Sendo assim, ao tratar da cessao, apenas

pode ser aquela que veicula direitos reais.

Um bom dominio da linguagem impacta diretamente o cotidiano, sendo importante ndo apenas dominar as palavras em si como saber coloca-las em estruturas.
Nos termos do quanto lembrado acima, o legislador € um comunicador, e, ao estabelecer o tratamento a ser dado para o fato socialmente relevante, ele deve

optar pelas melhores escolhas Iéxicas, facilitando o entendimento da norma, que € dirigida a todos.

E certo, portanto, que esse primeiro aspecto gramatical atinente ao emprego do pronome ja teria o conddo de extirpar qualquer imprecisdo acerca do fato

gerador do tributo em alusao.

Ao prosseguir na interpretagdo das normas, examinando-a sob o aspecto l6gico sistematico, tem-se a apresentacédo da hipotese de incidéncia circunscrita na
Constituicao Federal. Em atencado a referida norma, bem como as demais que a reproduzem, a cobranca do imposto se justifica em decorréncia da aquisi¢do da
propriedade, ou do direito real a sua aquisigdo. Nao ha olvidar-se que o principio da simetria solidifica a indispensabilidade da coesao entre a lei maior e as

inferiores. Neste norte, a lei municipal ndo pode ir além do que determina a Constituicdo Federal, notadamente na esfera tributaria, em que vigora o principio da

[15]

legalidade estrita.

Ainda no caminho da exegese da regra, analisando-a sob o aspecto histérico evolutivo tem-se que as promessas de venda e compra bem como suas cessdes
sdo amplamente utilizadas pelas pessoas na aquisicdo de imdveis na planta. Nessa conjuntura, muitas vezes nao interessa ao pretenso adquirente levar o
documento para registro, por ndo ter nem mesmo certeza se ira permanecer no negécio, sendo um direito dele ndo querer que o contrato seja publicizado. Caso
nao leve o contrato para registro e decida cedé-lo, ira passar adiante simplesmente aquilo que tem: um direito obrigacional. Por conta disso, na hipotese de

operacionalizar uma cessao do contrato de promessa/compromisso n&o registrado, o cedente transferira o que porta, ou seja, direito obrigacional. Efetivamente,

[16]

ha que se salientar ser aplicavel ao caso a regra segundo a qual o acessoério segue o principal, insculpida no artigo 92 do Cddigo Civil- . Por isso, se a

promessa/compromisso nao tem natureza de direito real, tampouco sua cessao tera.

Diante do exposto, por qualquer prisma que se olhe a questdo colocada, a exigéncia do recolhimento do imposto somente se justifica em havendo aquisi¢cao da

propriedade, ou do direito real a sua aquisi¢ao.

Em verdade, o legislador demarcou o fato gerador, a saber, a transmissao/aquisi¢ao da propriedade imovel e os direitos reais concernentes a ela, de maneira que

cabe ao administrador aplicar a lei tributaria de forma estrita. Em realidade, por forga do artigo 110 do Cddigo Tributario Nacional, a lei tributaria ndo pode alterar
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a defini¢do, o conteudo e o alcance de institutos, conceitos e formas de direito privado (... ).[1 7l

Na pratica, € necessario ter em conta que esse entendimento ndo tem sido alcangado notadamente pelo ente publico municipal que requisita o pagamento de

imposto da cessao de direitos de uma promessa, como se fosse algo dissociado da promessa, uma hipotese autbnoma de incidéncia de ITBI.

Atualmente, o tema se encontra submetido a analise do Supremo Tribunal Federal e aguarda decisdo em sede de repetitivos (Tema n° 1.124)[18].

Evidentemente, o julgamento impactara nas adjudicagdes compulsdrias extrajudiciais, na medida em que a demonstragao do elo entre o adquirente e o vendedor
em determinadas situagdes passa pela apresentacdo de subsequentes cessdes de direito. Mostra-se, por consequéncia, salutar o afastamento de qualquer

imposigao por legislagdes municipais que excedam o fato gerador previsto na Constituicado Federal.

[l BRASIL.Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cadigo Civil. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm
Acesso em: 08 nov.2023.
2l GENESIS. Portugués. In: Biblia de Estudo de Genebra. S&o Paulo: Cultura Crista, 1999. p. 41 e 42.

3l GENESIS. Portugués. In: Biblia de Estudo de Genebra. S&o Paulo: Cultura Crista, 1999. p. 36.

“BRASIL. Constituicdo Federal de 1988. Disponivel em https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm Acesso em: 08 nov.2023
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Acesso em: 08 nov.2023
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Estados e Municipios. Disponivel em https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I5172compilado.htm Acesso em: 09 nov.2023.
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18. TRASLADOS DE ATOS DA VIDA CIVIL DE BRASILEIROS OCORRIDOS NO EXTERIOR - Melynna da Costa Reis

O que é trasladar?

Trasladar € transcrever algo que ocorreu no exterior.

O que pode ser transladado?

Via de regra, vai ser trasladado atos de nascimento, casamento e 6bito de brasileiros. Por que essa é a regra? Porque existem alguns cédigos novos, (eu tenho

conhecimento em Sao Paulo) que permite que sejam trasladados atos de estrangeiros no livro E.

Quando a gente fala em traslado, a gente fala em livro E, "Registro no Livro E". Entdo, a gente precisa saber disso.

Aqui, falarei onde esta o problema nesse assunto, para que os advogados nado cometam deslizes.

Atos que passam pelo consulado.

E inegavel que tem brasileiro em todo lugar do mundo e esses brasileiros tém filhos, casam, falecem, e para esse ato que ocorreu no exterior ter efeito aqui no

Brasil, ele precisa ser trasladado.

A gente tem duas hipoteses: a primeira hipdtese é desse ato ter passado previamente pelo consulado, e como o consulado é a extensao do territorio nacional,

quando chegar aqui ndo precisa nenhuma outra legalizagdo, nenhum outro ato. Assim que ele chegar, vai direto para o registro civil competente.

Qual é o registro civil competente?

No caso de nascimento, no local onde ele vai residir ou reside, se for uma ata esporadica. Por exemplo, pariu no exterior e a mae reside aqui, chegou e vai

fazer o traslado no Cartério de Registro Civil competente.

Normalmente, a dificuldade encontra-se quando o ato ndo passa pelo consulado, porque vai ter que ser apostilado. O apostilamento nada mais € do que uma

confirmacgao de que aquele documento, no pais onde ele foi emitido, € valido e foi emitido pela autoridade competente.

Isso precisa estar bem claro, porque ja tive varios casos em que as pessoas, por desconhecimento, gastaram horrores, porque esse documento, quando chega
no Brasil, tem que estar no idioma portugués. Mas ao trasladar, fizeram a tradugao la no pais de origem, mas a traducao tem que ser feita aqui no Brasil, por

tradutor publico juramentado, com registro na Junta Comercial.

Entdo, um documento que ndo passou pelo consulado precisa ser apostilado. O apostilamento ocorre no pais onde o documento é emitido. Ao chegar ao

Brasil, procura-se um tradutor publico juramentado.

Onde conseguir um tradutor publico juramentado?

Na Junta Comercial. E sé acessar o site da Junta Comercial de cada estado que 14 vai ter uma parte “tradutores e leiloeiros”. Na parte de tradutores, vai ter o

tradutor que tem habilitagao e qual o idioma que ele esta habilitado.

Vale ressaltar que nem todos os estados tém tradutor para todas as linguas. Desde que tenha registro na Junta Comercial, € possivel ter um tradutor de outro

estado. Ap6s a traducéo, ele vai ser registrado no Cartério de Titulos e Documentos. Lembrando que tem que registrar o original e a traducgao.

Apos registrar no Cartério de titulos e documentos, esse documento pode ter ingresso no Registro Civil.

Essa etapa anterior serve para qualquer outro documento de origem estrangeira. Um exemplo: chegam muitos advogados no cartorio querendo trasladar
casamentos de estrangeiros, porque eles adquiriram imdvel aqui no Brasil e precisam apresentar a certiddo de casamento. Mas documento de estrangeiro ndo

se traslada no livro E.

Para o casamento estrangeiro ter efeito aqui no Brasil, ele precisa seguir s6 até o passo do Registro no Cartério de Titulo de Documento. Entdo, eu aconselho
que, se vocé tiver um caso como esse, oriente 0 seu cliente a passar pelo consulado, porque € muito mais em conta, tendo em vista que tradugao no Brasil é

muito cara.
Eu trabalho com registro no Cartério de Titulos e Documentos, mas falo assim pra facilitar, porque pode ser que surja um problema para resolver mais na

frente. Um exemplo: a pessoa que nao teve o registro passado pelo consulado vai ter que optar pela nacionalidade brasileira. Entdo, vocé resolve o problema

aqui, mas quando a pessoa completa a maioridade, tem outro problema para ser resolvido. Entdo, se vocé tiver essa oportunidade, oriente logo o seu cliente
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que esse registro precisa passar antes pelo consulado, porque chegar no cartério com isso pronto facilita bastante.

E necessario saber que pode ser registrado nascimento; de 6bito, que é mais simples, porque s6 tém casos de dbito quando precisa fazer inventario. Faleceu
no exterior, precisa fazer inventario? Aquele 6bito € um fato, ele ocorreu, mas aqui no Brasil ele ainda n&o existe, entéo, precisa transladar o registro de 6bito;
casamento (este tem uma peculiaridade): pode ser trasladado a qualquer tempo, mas se for trasladado nos 180 dias de retorno de um ou de ambos os

cbnjuges ao territdrio nacional, a data de validade dele no Brasil vai valer aqui e retroagir a data da celebragao la no exterior.

No caso do regime de casamento, ainda esta regulado pelo Provimento 155. O Prov. 149 somente fez remissdo ao 155. No geral, ele fala que a omissao de
qualquer informagao ndo impede o registro e nem o erro, porque ele pode ser corrigido posteriormente ou através do procedimento previsto no artigo 110, da

Lei n°® 6.015, que s&o aqueles erros de facil constatagao, ou através do procedimento previsto no Prov. 109, que ¢é a via judicial.

A omissao de regime de bens ndo impede o casamento. O casal também pode ter celebrado o pacto antenupcial no outro pais, mas lembre-se que esse pacto
tem um nome diferente em cada pais. Normalmente sdo “acordos”, cada pais nomeia de uma forma, mas, em suma, o instituto € o mesmo. Nesse caso, é
necessario observar que se o casal tiver feito o antenupcial antes de fazer o traslado, esse pacto tem que primeiro ser registrado em um Cartorio de Titulos, ou
seja, fazer o mesmo procedimento de legalizagao e registrar junto ao Cartério de Titulos e Documentos, porque ele sé vai ter ingresso no Brasil se nao ferir a

legislacdo brasileira, tal como esta la na Lei de Introdugédo as Normas do Direito Brasileiro.

A averbacao do regime de bens também é facultada a ocorrer posteriormente. Essas omissées normalmente sé constam em documentos que n&o passaram
pelo consulado antes, e é preciso ter em mente que o consulado € a extensdo do territério nacional. Entdo, todos os atos que forem feitos 14, vao seguir a
legislacéo brasileira. Sendo assim, a regra é que nao vai vir com omissao, vai vir tudo redondinho, mas pode ocorrer casos em que tenha algum ato a ser

corrigido, a ser averbado ou inserido posteriormente.

O regime de bens pode ser comprovado por declaracédo do consulado, porque tem varios paises que tém comunas, por exemplo, e cada um tem uma
legislacéo especifica. O Brasil, embora seja um pais continental, apenas uma lei tem vigor aqui, mas tem paises que ndo sdo assim, cada um tem sua
independéncia, entdo, o regime de bens vai variar muito de pais para pais, de estado para estado. Por isso, o regime de bens pode ser averbado

posteriormente, a omissdo ndo impede o registro. Porém, se tiver pacto antenupcial, ele so vai ter ingresso no Brasil se n&o ferir a legislagao nacional.

Também tem que observar se ndo existem acordos bilaterais ou multilaterais que o Brasil aderiu, porque esses acordos dispensam a legalizag&o. O Brasil tem
acordo com a Franga, Italia, Argentina e com a Bolivia. Entdo, esses documentos emitidos |4, para terem efeito aqui no Brasil, s6 precisam ser traduzidos e

registrados no Cartério de Titulos e Documentos, n&o precisam ser apostilados.

A documentacao necessaria esta bem especificada no Provimento 155. Ele é bem auto explicativo, portanto, as consideragdes que eu estou fazendo é onde

normalmente da problema, onde ocorrem 90% das devolutivas.

A omissdao do nome também nao impede o traslado, pois pode ser averbado posteriormente. Quando voceé tiver que atuar em qualquer caso como esses aqui,

dé uma olhada no Cédigo de Normas do seu estado antes, porque cada um tem suas peculiaridades.

Documentagao necessaria

Vocé precisa saber que tem que ser comprovado, por exemplo, no traslado de nascimento, a naturalidade de algum dos pais. Portanto, tem que juntar a

certiddo de nascimento que comprove a naturalidade brasileira para isso ter ingresso no livro E.

Em casamentos, como profissional do Direito, vocé pode ser instado a se manifestar sobre casos em que os dois conjuges séo brasileiros, mas contrairam
matrimoénio no exterior e vieram pra ca. Eu ja tive um caso, por exemplo, que os cdnjuges casaram em Las Vegas. Foram para |a apenas para casar, casaram
em Vegas, voltaram para o Brasil e foram querer trasladar o casamento. Quando chegaram no cartorio e eu expliquei qual era o procedimento, eles falaram que
era muito complicado e decidiram converter a unido estavel em casamento, porque os custos do traslado seriam em torno de sete ou oito mil reais, enquanto a

conversao da unido estavel em casamento custa entre trezentos e quatrocentos reais.

Diante do exposto, fica nitido que essas peculiaridades sdo muito importantes para que vocé oriente o seu cliente a como atuar, porque embora tudo isso seja

previsto, tém situacdes especificas, entdo o seu conhecimento pode tornar a situagao do cliente bem mais facil de ser resolvida e bem menos onerosa.

Também merece destaque a questdo do divorcio, porque tem casos de brasileiros que ou sdo casados no exterior ou se divorciaram la. Nessa situagao, o
advogado precisa ir na Lei de Introdugdo as Normas do Direito Brasileiro, porque para um ato ocorrido no exterior ter validade, quando chegar no Brasil, tem
que passar pela homologacdo do Superior Tribunal de Justiga - STJ. Apesar de essa ser a regra, existem casos em que a homologagédo ndo € necessaria,
como no divércio puro e simples, que sdo aqueles que ndo envolvem filhos menores nem patriménio. Esse ato ocorrido no exterior envolvendo um brasileiro

pode ser somente legalizado, apostilado e vocé precisa ver se o pais € signatario da Convengéo de Haia.

Para saber disso, basta colocar no Google “STJ, Convengéo de Haia, paises signatarios”. Vocé vai clicar no primeiro link que aparecer. Em seguida, vocé vera
a Convencao de Haia. Do lado esquerdo da tela tem os “paises signatarios”, que s&o organizados por ordem alfabética. Vocé checa se o pais em que aquele
documento foi emitido € signatario da Convengao de Haia. Se for signatario, saiba que tem que apostilar, com excegédo dos paises que eu falei que tém

acordos multilaterais. Entdo, se foi um divorcio ocorrido no exterior que nao tem filhos menores e ndo tem patriménio, pode ter ingresso direto no registro civil
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para averbar esse divorcio.

Para fazer isso, basta traduzir e registrar em titulos e documentos. A unica peculiaridade que pode ter problema nesse caso é quando os bens sao equiparados
a bens moveis, que sao descritos no artigo 83 do Cédigo Civil. Entdo, tem casos em que alguns paises tém pontos na caderneta de previdéncia ou pontos no

seguro de saude. Aqui no Brasil, esses documentos s&o equiparados como bens moveis.
Facgo esse destaque porque eu ja tive casos em que tinha que averbar um divorcio e que o advogado alegava que era o divorcio puro e simples, porque néo

tinham bens moveis e ndo tinham filhos menores, mas a gente tem que entender que existem bens que se equiparam a bens moveis. Quando o provimento faz

essa possibilidade de trasladar direto, sem passar pela homologagao do STJ, é o caso de divorcio puro e simples. Entdo, isso tem que ser observado
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19. REDUGAO DO GANHO DE CAPITAL NA VENDA DE IMOVEL POR PESSOA FiSICA - Marina Arantes

Para iniciar, é preciso explicar que o ganho de capital incide no imposto de renda quando se tem um lucro na venda do imével, na transag¢ao imobiliaria. Por
exemplo, eu adquiri meu imovel a quinhentos mil reais e quando o vendi, foi por um milhdo e meio de reais. Entdo, € possivel ter uma incidéncia de tributagcao

sobre o lucro, que seria de um milhdo, nesse caso.

Estdo sujeitas a apuracdo do capital as operagdes que importem em alienagdo a qualquer titulo de bens ou direitos ou promessa de cessao de direitos, tais
como as realizadas por compra e venda; permuta; adjudicagcéo; desapropriacédo; dagdo em pagamento; doag&o; procuragdo em causa propria; promessa de

compra e venda; cessao ou promessa de cessao de direitos e contratos afins que importem na transmissao de bens ou de direitos.

Também esta sujeita a apuragédo do ganho de capital as transferéncia de direito de propriedade de bens ou direitos por valor superior aquele pelo qual constava
na declaragao de rendimentos do De Cujus do doador, do ex-cdnjuge ou até do ex-convivente, aos herdeiros ou legatarios na sucessao causa mortis; também
a donatarios, inclusive, em adiantamento da legitima; ou a ex-conjuge/ex-convivente, na hipotese da dissolugédo da sociedade conjugal, além da unido estavel e

na liquidagao ou resgate de aplicagdes financeiras realizadas em moeda estrangeira.

A legislacédo traz uma tabela de aliquotas especificas e a progressiva. A progressiva varia de 15% a 22,5% e as especificas, que tratam dos fundos de

investimento imobiliario, fundo de investimento em participagcdes e outros fundos, no percentual de 15% a 20%.

Esse € um tema que varios advogados tém dificuldade, por isso, é importante ter uma nogéo basica do tema ou pelo menos um advogado ou contador para
que oriente até o seu cliente, porque muito cliente mantém uma declaracdo muito baixa com relacdo ao imovel. Por exemplo, 0 meu cliente adquire um imovel
hoje por um milhdo e, no objetivo de ter uma tributagcdo menor, ele quer colocar em uma escritura de compra e venda que ele adquiriu a seiscentos mil, para

reduzir o valor e consequentemente a tributagao.

Tem um outro caso em que o proprietario vendeu para uma segunda pessoa e declarou no imposto de renda que vendeu para uma terceira pessoa. O segundo
comprador faleceu sem transferir a propriedade, o terceiro, quando adquiriu, foi tentar regularizar o imével e ja queria lavrar a escritura diretamente do
proprietario tabular para esse terceiro que adquiriu, s6 que o primeiro declarou a venda para o segundo e n&o teria como fazer isso. Ainda que ele fizesse, a
tributacdo dele seria altissima, porque o imével praticamente quadruplicou o valor de mercado. Entdo, isso € um problema serissimo e que demanda

compreensao nesse sentido, ao ter um advogado que atue ou até mesmo um contador expert no assunto.

O custo de aquisi¢cao do bem imoével

Muitas pessoas questionam como fazer a alteracdo desse imével na declaracdo do imposto de renda. Essa alteracédo s6 pode ser feita mediante comprovacéo.
Por exemplo, eu fago uma reforma, adquiro material de construgdo e guardo a nota fiscal da construtora e do engenheiro. Essas notas sdo documentos habeis

para comprovar essa alteragado no custo do imovel, por isso, elas precisam ser guardadas por pelo menos 5 anos.

Entdo, se alguém perguntar: “eu ndo posso alterar o valor do meu imdével por vontade propria na proxima declaragdo do imposto de renda?” A resposta é:

depende. Se a pessoa tiver como comprovar o custo com a reforma e ampliagdo com documento habil a isso, tudo bem, mas se néo tiver, ndo faga a alteracao.

E possivel a redugio do ganho de capital do imposto de renda?

Sim. E n&o é possivel apenas a reducdo, também €& possivel a exclusdo, mas essa exclusdo s6 é possivel quando o ganho de capital ndo incide sobre bens
localizados no exterior adquiridos em moeda estrangeira, a qualquer titulo, por pessoa fisica na condigado de n&o residente no Brasil. Também nao é tributado o

ganho de capital nas aplicagdes financeiras realizadas em moedas estrangeiras por pessoa fisica também nao residente no pais.

Ela também n&o é tributada na desapropriagdo. Portanto, a indenizagao da terra nua por desapropriagao, para fins de reforma agraria, conforme esta disposto
no paragrafo 5° do artigo 184, da Constituicdo Federal também nao é tributado. Vale destacar que a parcela de indenizagédo correspondente as benfeitorias
esta sujeita a tributacdo nessa situacdo citada acima. Como receita da atividade rural, caso o custo dela tenha sido deduzido como oriunda dessa atividade ou

ganho de capital em si.

Uma outra situagdo em que essa tributagdo é excluida é em caso de sinistro, furto ou roubo do objeto assegurado. Ela também é excluida na alienagdo de um
unico bem imével por valor inferior a quatrocentos mil reais. Ndo ha a diferenciacdo de que tem que ser o terreno ou somente terra nua; casa, ou apartamento,
se ele é residencial ou comercial. Ele pode estar localizado tanto na zona urbana como rural, desde que néo tenha efetuado a alienacédo de outro imével a

qualquer titulo, tributado ou ndo, nos ultimos cinco anos.

Uma observagao importante diz respeito ao caso da permuta com recebimento de torna em dinheiro. Para efeito do limite de 440 mil reais, deve ser

considerado o valor global da alienagéo, e ndo apenas o valor da torna.

Os bens de pequeno valor, de mesma natureza, que foram transacionados dentro do mesmo més, de valor de até 20 mil reais. No caso de alienagao de agdes
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negociadas no balcdo de mercado no Brasil ou no exterior, e 35 mil nos demais casos. O outro ponto de isengao € o imével residencial, aquele imovel em que
foi vendido ou comprado dentro do prazo de 180 dias, ai, aplica-se o valor daquela venda do imével em outro imovel dentro do pais. Nesse caso, também ha a
isengao dessa tributacao.

Quando é possivel a redugao do ganho de capital?

A redugao do ganho de capital, em se tratando de alienagéo de imdvel, incluindo as hipéteses de herancga, legado, doagao, adiantamento da legitima e solugéo
da sociedade conjugal ou até mesmo da uni&do estavel, € aplicada em um percentual fixo de redugao sobre o valor de ganho do capital, ou seja, do lucro que eu
tenho sobre essa transacado do imével, em funcdo do ano, do més de aquisicdo ou da incorporacdo, de acordo com a tabela das aliquotas mencionadas no

inicio do texto.

A Lei n® 7.713/88 prevé a redugao nos casos de alienagdo de imovel cuja edificagdo, ampliagdo ou reforma tenha iniciado em até 31 de dezembro de 1988, em
terreno préprio, desde que essa atividade de reforma, alienagdo ou ampliagado conste na declaragao de ajuste anual, ainda que elas tenham sido concluidas em
momento posterior. Por exemplo, eu comprei o imoével e realizei a reforma antes da data referida, mas iniciei essa reforma e sé a conclui posteriormente. De
qualquer forma, eu tenho direito a essa redugao da tributacdo e ela deve ser considerada para todo o imovel, exclusivamente para efeito de redugao da

tributagdo no ano de aquisicao.

Também ha essa redugdo nos bens imdveis adquiridos por heranga ou legado, cuja abertura da sucessao. Entdo, sé € possivel ter direito a partir da abertura
da sucessao, desde que ela tenha ocorrido também até a data referida acima. O beneficio da redugcdo também ¢é aplicado para os iméveis constituidos e
adquiridos por partes, ainda que em datas diferentes, mas & preciso fazer uma apuracao ainda. A reducdo também ¢é aplicada em edificagcao ou reforma

iniciada apos 31 de dezembro de 1988, ainda que tenha adquirido o imével nessa data, e em terrenos e as edificagées que ali ja existiam até essa data.

Existe uma formula para calcular o coeficiente do custo total, se o imovel for adquirido em partes ou em conjunto, dividindo custo. Para quem quer se

aprofundar no assunto, eu sugiro um material que é da prépria Receita e o livro “Tributagdo das operagdes imobiliarias”.
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20. VOCE SABE O VALOR DO SUBSOLO DA SUA PROPRIEDADE? SABER O PREGO DA SUA TERRA E MUITO IMPORTANTE, POIS PODE SER UMA
AREA MUITO VALIOSA, MAS COMO SABER O VALOR? - Luciana Antunes

Grande parte dos proprietarios registrais desconhece que podera ocorrer alteragdo no valor da sua propriedade se forem encontrados minerais em seu subsolo.

O Caodigo de Minas existe desde 1940, através do Decreto-Lei n° 1.985, mas ainda € pouco conhecido. Por isso, € importante esclarecer que a Unido € dona do

subsolo de todas as propriedades, conforme dispde a Constituicdo Federal (art. 20, V e IX; art. 176 §§ 1°, 2° e 3°).

Dessa forma, os recursos minerais sao caracterizados de uma maneira distinta do solo. Caso alguém queira aproveita-los ou explora-los, devera solicitar
autorizacado a Uniao e nao ao proprietario registral. Contudo, o proprietario tera assegurado o direito de superficiario. Dentre estes direitos, conforme o Cédigo

de Mineragao:

R
°n

de participagao do proprietario do solo nos resultados da lavra;

R
L X4

de transferir ou caucionar o direito ao recebimento de determinadas prestagdes futuras;

R
°

de renunciar ao direito;

0,
L X4

de indenizag&o por danos e prejuizos (materiais ou morais) causados a propriedade ou ao seu proprietario,

R
°

de garantia pelo minerador da responsabilidade pela recuperacao da area lavrada (reabilitagdo para uso pés-mineragao).

Cabe ressaltar que o valor que o superficiario ira receber deve ser acordado mediante contrato com o empreendedor minerario e algumas regras devem ser

observadas:

| — A renda nao podera exceder ao montante do rendimento liquido maximo da propriedade na extenséo da area a ser realmente ocupada;

Il — A indenizacdo por danos causados nao podera exceder o valor venal da propriedade na extensdo da area efetivamente ocupada pelos trabalhos de

pesquisa, salvo no caso previsto no inciso seguinte;

[l — Quando os danos forem de molde a inutilizar para fins agricolas e pastoris toda a propriedade em que estiver encravada a area necessaria aos trabalhos

de pesquisa, a indenizacio correspondente a tais danos podera atingir o valor venal maximo de toda a propriedade;

IV — Os valores venais a que se referem os incisos Il e Ill serdo obtidos por comparacdo com valores venais de propriedade da mesma espécie, na mesma

regiao;

V — No caso de terrenos publicos, é dispensado o pagamento da renda, ficando o titular da pesquisa sujeito apenas ao pagamento relativo aos danos e

prejuizos;

O superficiario sempre podera dispor do seu imoével, desde que néo interfira nos trabalhos de pesquisa a serem realizados na area, cabendo indenizagdes
proporcionais ao proprietario da terra pela area efetivamente a ser ocupada pelo empreendedor minerario, quando esse realizar modificagdes que inviabilizam

0 uso da terra.

O superficiario tem alguns direitos de indenizagao?

Sim, porque a nossa terra, a nossa propriedade, nos da direito a superficie, mas o subsolo € da Unido. Entdo, caso alguém solicite o uso do subsolo, o
proprietario tera direito a uma indenizagédo, a uma remuneracgao. Eu, particularmente, acredito na importancia de publicizar na matricula do Registro de Imdveis
as areas que sao de interesse de lavra quando aberto o requerimento de estudo. Nesse momento ainda ndo ha um valor econémico efetivo, por isso ha a
necessidade de passar pelo processo de licenga e autorizagdo de extragdo. Mas se ocorrer a confirmagao de que havera uma exploragao de minérios no

subsolo, é possivel negociar os direitos aos créditos durante o periodo de exploragao da jazida.

O cenario brasileiro

O Brasil € um dos paises de grande destaque do setor mineral mundial, embora com baixos investimentos se comparado a outros paises, mas com alto

potencial de novas descobertas de bens minerais.

E importante ressaltar que o setor mineral é a base de sustentacdo para diversas cadeias produtivas e a nossa fonte de minérios de ferro é maior do que a da
China, que até entao era considerada a maior produtora.Existem varios leildes de areas de interesse de mineragao no Brasil, para dar um exemplo, em 18 de
outubro de 2023 houve leilao de algumas areas da Bahia para exploracdo de diamantes. Mas é preciso saber que ter minério em sua propriedade nao significa
que ela seja viavel a exploragao, pois nem toda area que é autorizada a fazer a lavra e tera o que se espera de minérios para serem retirados. Mas podem
ocorrer impactos no valor da terra para o proprietario, que passa a ter o direito de receber uma indenizacao prevista no “direito do superficiario”. A Uniao, os

estados e 0s municipios também passam a ter direitos de ganhos sobre determinadas regides dentro do pais, devido ao aumento das lavras.

Diante desse cenario, nos proximos anos, perceberemos que essa crescente movimentagdo podera ocasionar na valorizacdo ou desvalorizagao de
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determinadas regides, ndo s6 pelo minério de ferro, mas por diversos outros elementos, ao exemplo do diamante, ouro e do nidbio.

Ha um valor fundamental, se levarmos em consideragéo que existem previsdes que foram tomadas de maneira internacional como € o caso da Conferéncia
as Nagdes Unidas sobre Mudanga do Clima COP26* (maior e mais importante conferéncia climatica do planeta), em que ficou determinado que até 2050,
deve-se ter emissao liquida zero para gases. Isso faz com que existam metas de descarbonizar o sistema energético global. Nessa dire¢ao, o Brasil leva uma

grande vantagem em fung¢ao de tudo o que tem no solo e no subsolo de nosso pais e que acaba nao sendo do nosso conhecimento.

Atualmente (2023) existem 122.994 estudos de lavras solicitadas, ou seja, ha muita coisa acontecendo no nosso territério que pode causar impactos positivos
ou negativos no valor dos iméveis. Em fevereiro de 2018, 5 bairros de Macei6/AL foram afetados negativamente, em fungéo da exploragdo mineraria (extragéo

de sal-gema que é formado no subsolo a cerca de mil metros da superficie).

Na ocasiao, cerca de 14 mil imoveis foram condenados e 60 mil pessoas tiveram que sair de casa. Em Santa Catarina, houve casos de movimentagao de terra
na regiao carbonifera de Lauro Muller, que resultaram em prejuizos a proprietarios superficiarios que necessitaram recorrer ao judiciario. Sendo assim,

devemos nos atentar para essa nova situagao.

As vezes, deparamo-nos com uma situacdo em que toda a regido de uma cidade pode ser afetada, se ndo houver um cuidado maior dos entes responsaveis,
no caso, municipio, estado e Unido. Entdo, com a perspectiva de triplicacdo das areas a serem exploradas até 2027, é importante estarmos atentos ao tema e

seus desdobramentos.

Acredito que essa pesquisa deva ser incluida na Due diligence do seu cliente. Portanto, deve-se verificar se naquela regiao, naquele municipio, naquele
estado, existe algo que possa causar um aumento ou uma diminuigdo do valor do imovel. Até entdo ndo estavamos habituados a essa pesquisa, mas a
mineragdo é uma area que vem crescendo dentro do pais. Portanto, havera uma modificagdo no mercado imobiliario das areas onde ocorrerao as exploragoes

minerais. Por isso, é importante cuidarmos e alertarmos sobre as regides de lavra, para que a taxa de remuneracao seja devidamente paga.

Cada vez que exploram o subsolo e encontram esses minérios, deve-se pagar uma taxa de remuneracao, o royalty. Assim, o proprietario da area recebe um

pagamento pelo uso da area, bem como a Unido, o Estado e o municipio que devem reverter em benfeitorias e melhorias para a regiao.

Deve-se tomar um cuidado adicional nas regides mais carentes, pois se ao término da exploragédo mineraria néo tiver ocorrido a estruturagao do local, a area
podera tornar-se mais miseravel. E importante estar atento, j& que ndo sabemos os impactos que podem acontecer ao longo da exploracdo mineraria de
quinze, vinte anos, por isso, faz-se necessario cobrar que seja feito um estudo, uma observagéo, de fato, para que isso traga frutos para aquele local, para que

nao figue empobrecido depois.

4 Disponivel em: <https://brasil.un.org/pt-br/156377-guia-para-cop26-o-que-%C3%A9-preciso-saber-sobre-o-maior-evento-clim%C3%A1tico-do-m undo>. Acesso em: 29 set. 2023.
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21. EM QUE MEDIDA E POSSIVEL VALER-SE DA DISPENSA DA NOTIFICAC}Z\O DOS TITULARES DE DOMINIO NA USUCAPIAO EXTRAORDINARIA
EXTRAJUDICIAL? - Maria Carolina Barretto Cardoso®

Aqui, eu tenho o objetivo de analisar se ha a possibilidade de se requerer a dispensa da notificacdo dos titulares de dominio, conforme o entendimento do

estado de Sao Paulo.

A escolha desse tema deve-se ao fato de a usucapido ser uma das formas mais comuns de regularizagdo de iméveis e de aquisicdo originaria, mas focarei
especificamente na usucapiao extraordinaria, porque nela, a posse € o requisito substancial, a posse Ad Usucapionem, mansa, pacifica, sem oposicao, as

claras, sem interrup¢céo e com o animo de dono. Por isso, ela acaba sendo a “estrela”.

Quando um cliente chega com uma documentagao, nés, advogados, para pleitearmos eventualmente a usucapido extraordinaria, acabamos nos atendo em
analisar a documentacao e ver se ha a posse Ad Usucapionem, o transcurso do tempo, a soma das posses. Aparentemente, quando isso tudo esta redondo,
parece que vai ser muito simples para o advogado conseguir a declaragdo da usucapido para o seu cliente, mas no caso da usucapidao extraordinaria, é

imprescindivel a apresentagao de justo titulo e também é dispensada a prova da quitagao.

Como eu disse, a posse Ad Usucapionem é o requisito essencial e indispensavel, € a “estrela” do nosso pedido. Geralmente, os advogados tendem a se ater a
comprovar essa posse - que em varios casos me parece ser muito cristalina e em outros n&o tanto. Para isso, costumamos focar na analise dessa
documentagédo, ja que nosso desafio principal € o de comprovar que ha mais de quinze anos de posse Ad Usucapionem para pleitearmos a declaragao, ou

seja, o reconhecimento da usucapiao.

Ocorre que, nesses casos, alguns detalhes acabam ficando em segundo plano, seja porque é necessaria a analise de muitos documentos para se somar a
posse para comprovar esse lapso temporal; seja porque o advogado tende a ficar muito tranquilo quando essa posse é cristalina. Em ambas as situagdes, néo
€ raro que o advogado acabe menosprezando alguns outros detalhes que, ao longo desse procedimento, culmina por prolonga-lo em demasia, gerando custos
adicionais ao cliente, quando o que deveria ter sido feito, antes do protocolo do requerimento da usucapido, era analisar toda a documentagcdo num contexto

mais amplo, de uma forma exaustiva e nao so6 se atentando ao requisito da posse.

Na analise dos documentos, € bom ter em mente que o Provimento 149 do Conselho Nacional de Justica - CNJ - traz alguns beneficios, caso seja

demonstrada a existéncia de justo titulo e de quitagdo das obrigacdes.

Neste ponto, eu fago um paralelo com a adjudicagdo compulsoria, porque a tendéncia de muitos advogados, quando se depara com o justo titulo e a prova da
quitacdo, € nao hesitar em realizar a adjudicagdo compulséria, porque entende que quando se tem esses dois requisitos, a adjudicagdo compulsoria € o melhor
caminho. Mas, neste momento, deve-se agir com cautela, porque a prépria lei diz que ndo ha débice nenhum para a regularizagdo do imével através da
usucapido extraordinaria (ou da usucapidao de forma geral), quando ha justo titulo e quando ha prova da quitagcdo. Basta lembrar que o artigo 410 do
Provimento 149 é muito claro neste sentido. Na usucapido extraordinaria, o requisito essencial € a posse por mais de 15 anos; logo, ndo ha motivo legal para

nao optar por esse procedimento na tentativa de regularizar um imével.

Um exemplo que eu trago é de uma das pesquisas que eu fiz sobre adjudicagdo compulséria judicial na minha comarca (Santos/SP), na qual o juiz se
pronunciou num caso em que a posse do imovel se dava por mais de trinta anos. Na sentenga, o juiz, ao deferir o pedido, ponderou que nao haveria a
necessidade do advogado ter ajuizado a adjudicagdo compulsoria, sendo plenamente possivel o requerimento da usucapido, em decorréncia do lapso temporal
da posse Ad usucapionem. Em outras palavras, ele quis dizer para o advogado que este deixou de economizar um bom dinheiro do seu cliente, porque talvez

nao tivesse conhecimento aprofundado da lei.

Passado o predmbulo sobre a usucapido, falarei sobre a dispensa da notificagdo dos proprietarios tabulares, que esta intrinsecamente ligada ao suprimento do
consentimento. O Provimento 149 nas normas de Sdo Paulo (uso Sdo Paulo porque € onde esta localizado o objeto do meu estudo), no artigo 407, dispde
sobre a necessidade de consentimento expresso do proprietario tabular e da necessidade de notificagdo se esse consentimento néo for dado na planta.
Contudo, o artigo 410 traz a possibilidade do suprimento desse consentimento e da dispensa da notificagcdo dos proprietarios tabulares quando presentes

alguns requisitos, dentre eles o que eu falei anteriormente, que € o justo titulo e a prova da quitagao.

Um exemplo que eu trago é de uma das pesquisas que eu fiz sobre adjudicagdo compulséria judicial na minha comarca (Santos/SP), na qual o juiz se
pronunciou num caso em que a posse do imovel se dava por mais de trinta anos. Na sentenga, o juiz, ao deferir o pedido, ponderou que nao haveria a
necessidade do advogado ter ajuizado a adjudicagdo compulsoria, sendo plenamente possivel o requerimento da usucapido, em decorréncia do lapso temporal
da posse Ad usucapionem. Em outras palavras, ele quis dizer para o advogado que este deixou de economizar um bom dinheiro do seu cliente, porque talvez

nao tivesse conhecimento aprofundado da lei.

Passado o predmbulo sobre a usucapido, falarei sobre a dispensa da notificagado dos proprietarios tabulares, que esta intrinsecamente ligada ao suprimento do
consentimento. O Provimento 149 nas normas de Sdo Paulo (uso Sdo Paulo porque € onde esta localizado o objeto do meu estudo), no artigo 407, dispde

sobre a necessidade de consentimento expresso do proprietario tabular e da necessidade de notificagdo se esse consentimento ndo for dado na planta.

®Maria Carolina Barretto Cardoso Santos/SP - (13)99761-2727
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Contudo, o artigo 410 traz a possibilidade do suprimento desse consentimento e da dispensa da notificagcdo dos proprietarios tabulares quando presentes

alguns requisitos, dentre eles o que eu falei anteriormente, que € o justo titulo e a prova da quitagao.

Isso € muito importante para nés advogados, ao analisarmos uma documentagado, porque registros ou transcricdbes muito antigos, ndo raras vezes, possuem
dados incompletos, desatualizados (falta o CPF, ndo traz o nome da esposa, o0 enderego ndo existe mais) e isso acaba inviabilizando a expedicédo das
notificagdes aos proprietarios tabulares, sendo interessante, assim, que a gente busque a dispensa da notificagdo através da apresentagdo de documentos que

convengam o oficial registrador a suprir esse consentimento.

O artigo 410, como eu ja disse, dispde que havera dispensa da notificagdo do proprietario tabular quando apresentado justo titulo ou instrumento que comprove
a existéncia de relagao juridica com o titular registral, além da prova da quitagdo. O paragrafo terceiro vai um pouco mais além e dispde sobre o que seria essa
prova da quitacdo. No caso, a declaragao escrita ou a apresentacdo da quitagcao da ultima parcela do preco avencado ou, por fim, um recibo assinado pelo

proprietario com firma reconhecida. E ai € que vem a inovagéo do Cédigo de Normas de Sao Paulo.

No artigo 419.3.1, o Cddigo inova e dispde que equivale a prova da quitagdo, a certiddo emitida apds cinco anos do vencimento da ultima prestagao pelo
distribuidor civel da comarca do imével e da comarca do domicilio do requerente, se diversa, que explicite a inexisténcia de acgao judicial que verse sobre a
posse ou a propriedade do imdvel contra o adquirente ou seus cessionarios. Ou seja, na falta de dados dos proprietarios tabulares, seria essencial que o

advogado tentasse obter essas certiddes objetivando a dispensa das notificagdes.

Contudo, o que observamos, na pratica, € que o advogado, talvez por estar pautado em experiéncia judicial, acaba requerendo que essas notificagcdes sejam

feitas por edital também no extrajudicial.

Isso ocorre porque, na esfera judicial, na auséncia ou insuficiéncia de dados dos proprietarios tabulares e confrontantes, tende-se a se requerer sua citagéo ou
intimagéo por edital, e em muitos casos ela é deferida, porque quando ndo ha CPF (lembrando que o CPF foi criado no fim da década de 60) ndo ha como

utilizar os sistemas judiciais de busca (Infojud, Sisbajud, Renajud - todos eles necessitam do CPF para realizar a busca).

Muitos advogados, talvez com base nessa pratica forense, acabam requerendo no extrajudicial que essas notificacées sejam feitas por edital. Invariavelmente,
esse requerimento € negado pelo oficial registrador - e com razdo; uma vez que ato continuo é suscitado a duvida e ela, de acordo com as pesquisas que eu
fiz no estado de Sao Paulo, € sempre favoravel ao oficial registrador, no sentido de que, no falecimento dos tabulares, ja que geralmente esses proprietarios

tabulares sao falecidos, € necessario ir atras dos herdeiros ou do inventariante.

Em todas as suscitagdes de duvida que eu encontrei, consignou-se a necessidade da intimagdo dos herdeiros ou do inventariante, ndo podendo esse
consentimento ser suprido através de notificagado por edital, raras as exceg¢des, desde que comprovada que a exigéncia do registrador é impossivel de ser

cumprida.

Isso deve-se ao fato de que segundo o entendimento jurisprudencial de Sao Paulo, independentemente do tempo alegado na posse (mesmo na usucapiao
extraordinaria), em nenhuma modalidade ha previsdo legal de supressdo de consentimento dos titulares de direito, ndo podendo ser autorizada a dispensa
dessas notificagdes, ressalvada a demonstragdo de consentimento expresso pelos titulares dos direitos, conforme hipéteses previstas nos artigos 10 e 13 do

provimento CNJ n°. 65/2017, que foram repetidas no 407 e no 410 do Prov. 149.

Entdo, como regra geral, o advogado ndo pode dispensar a notificagdo dos titulares de direito que ndo tenham dado essa prévia anuéncia a pretenséo do

interessado usucapiente.

Na minha pesquisa em julgados de suscitagdo de duvida, quando negado o requerimento para notificagao por edital, visando o suprimento do consentimento,
geralmente em razdo de falecimento do proprietario tabular, dando-se, assim, razdo ao oficial registrador. H4 mais ou menos a mesma fundamentagao, no
sentido de que seria possivel a dispensa da notificagdo do titular de dominio, desde que demonstrada a existéncia de relagdo juridica firmada por ele,
acompanhada da prova da quitagdo das obrigagdes assumidas pelo adquirente, e que tal prova poderia se dar por meio de certiddo (certiddo essa, ausente
naquele caso concreto). Ou seja, o advogado n&o juntou as certiddes e requereu a notificacdo dos tabulares por edital. Tivesse ele juntado as certiddes,

provavelmente a dispensa da notificagéo teria sido acolhida pelo oficial registrador ou deferida em caso de suscitagao de duvida.

Em um outro julgado, eu também encontrei uma suscitagdo de duvida, em que o advogado foi diligente e juntou todas as certiddes para requerer a dispensa de
notificagcdo dos tabulares. O requerimento foi indeferido pelo oficial registrador e entdo, suscitada a duvida. Essa suscitagado de duvida foi julgada improcedente,
dando-se razdo ao advogado, dispondo o julgado que a certiddo do distribuidor civel que explicite a inexisténcia de agéo judicial, versando sobre posse ou

propriedade, autoriza a presumir como outorgado o consentimento do titular registral, com a dispensa de sua notificagdo pessoal.
Entdo, para concluir, temos que, em regra, ndo € possivel a dispensa da notificacdo dos proprietarios tabulares na usucapido extrajudicial, ou seja, ndo é
possivel o suprimento do seu consentimento. Contudo, € possivel requerer a dispensa quando reunidos os requisitos do artigo 410, do Provimento 149 e do

artigo 419 das normas de Sao Paulo, consoante a jurisprudéncia que eu ja mencionei.

Diante do exemplo, conclui-se que € sempre valido tentar as estratégias que vao implicar em redugao de tempo e de custos para o nosso cliente.
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22. REGULARIZAGAO DE IMOVEL RURAL EM CONDOMINIO - Juliana Rodrigues

Neste texto, eu tratarei da estremacéao, porque, na minha visao, ele é instigante e nem todos os estados utilizam tal instituto, mesmo ele sendo tao facilitador

para regularizar um condominio que se encontra ha anos e de fato sem que os proprietarios consigam realizar a escritura publica de divisao.

Esse instituto chegou no estado de Santa Catarina em 2020 e ja tinha sido utilizado em outros estados, pois através dele temos conseguido resolver muitos
problemas que antes sé conseguiamos resolver levando pra via judicial. Sendo assim, ele tem ajudado tanto os profissionais da area quanto os proprietarios a

possuirem a sua propria matricula.

A estremacgao em si se tornou um instituto muito usado no ambito de regularizar um condominio de fato, em que as pessoas, as vezes, nao conhecem os

outros condéminos, ndo sabem quem sao, muitos até ja faleceram.

Como eu sou de Santa Catarina, eu vou mencionar o codigo de normas daqui, mas € importante esclarecer que outros cédigos tém nuances diferentes do

daqui.

O papel da estremagao nos imoéveis rurais

Boa parte da minha atuagdo € na area de imoveis rurais, e a estremacéao esta sendo utilizada para a gente conseguir regularizar aqueles proprietarios que nao

conseguem sair de um condominio que eles ja nao tém mais interesse ou que o prejudicam.

Ha inumeros terrenos rurais recebidos tanto por heranca, doagado ou até comprados em condominio, sem que as partes, a época, soubessem que estavam
nesse meio. Os proprietarios sempre pensavam que tinham sua escritura, porque muitos acham que a escritura ja seria o registro, o0 que na verdade nao é.

Entao, chega o dia que eles necessitam vender, alienar ou fazer qualquer ato, e descobrem que a matricula se encontra com a descrigao precaria.

Sendo assim, eles chegam no registro de imdveis com a escritura publica de compra e venda e precisa ser feita uma retificagcdo de area. Eles acreditam que

essa retificagdo de area seria somente da area da propriedade deles, porque ja esta localizada de fato. Porém, n&o € isso o que acontece.

Eles descobrem essa situagdo quando recebem uma nota de devolucdo exigindo que precisam fazer a abrangéncia de toda a matricula. Acontece que o
proprietario do imével ndao conhece os outros condéminos, alguns até ja faleceram, e eles ndo querem pagar por todos e regularizar todo o imével que nao

pertence a eles. Nesse cenario, a estremacgao aparece como a solugéo para o problema.

O que é a estremacgao?

A estremacao é uma localizacdo de parcela, ideal para casos em que a gente ndo consegue fazer a escritura publica de extingcdo de condominio, que é a
escritura publica de divisdo.A estremacao foi instituida em Santa Catarina em 2020, para solucionar essas lides e para evitar tanta judicializacdo de processos.

Esse instituto pode ser feito em qualquer tipo de area em que o condominio esteja de fato, em um prazo minimo de cinco anos, aqui em Santa Catarina.

O que acontece para ser feita essa estremagao?

O registrador exige alguns requisitos basicos. O primeiro deles € a escritura publica declaratéria de localizagao de area, que é a estremacao. Ela é feita no
tabelionato da sua confianga. Nao precisa ser no tabelionato em si da comarca da sua cidade, a localizagao de parcela, mas a gente precisa apresenta-la junto
a localizagao, a escritura publica declaratéria de estremacao, mapa, memorial, €, como eu estou falando de imével rural, também precisa apresentar Certificado
de Cadastro do Imovel Rural - CCIR - Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural - ITR - e Cadastro Ambiental Rural - CAR. Também é preciso apresentar a

parte técnica.
Vamos supor que eu estou estremando uma area, porém, quando eu vou in loco, a area é maior. Mesmo diante disso, é possivel fazer a estremacao, porque
vocé vai retirar de dentro da matricula aquela area estremada e, depois, quando da abertura da matricula, vai fazer a area retificada, portanto, isso nao é

impeditivo.

Se ocorrer de o proprietario ja ter falecido, é possivel dar continuidade a isso através do inventariante, pois ele tem poderes para poder fazer a parte da

escritura.

A regularizacao abrange qualquer area, qualquer gleba, sem distingdo entre a oriunda dos condominios, pois € possivel definir a area maior do que nao é.

Muitas vezes, as pessoas perguntam se o registrador vai pedir a area remanescente ou do todo. Mas isso ndo € necessario na estremacao. Por isso que ela

virou um titulo tdo eficaz para quem trabalha com a parte de transcrigées antigas, em que ha varios proprietarios, varios condéminos e matriculas antigas.

Ha matriculas atuais que também sao partilhadas, como no exemplo de um imével em que é registrado um formal de partilha e dentro desse documento todos

os herdeiros nao conseguiram fazer a divisao ja no formal, entao, eles podem utilizar a estremacéo.
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Temos que nos ater a fragao minima de parcelamento para poder fazer a retirada da estremacao.

Vamos supor que somos varios conddminos e nem todo mundo quer fazer a escritura publica de divisdo agora, eles querem fazer a estremacgao. Para fazer
isso, nds temos que respeitar a nossa retirada da fracdo minima e o remanescente. Entdo € muito importante saber que quando se esta no ultimo, vamos

supor, nos dois ultimos, e estdo querendo fazer a estremacao, porque nao foi feito antes a escritura publica de divisdo, tem que ser respeitada a fragdo minima.

Pode acontecer de na matricula ter trés hectares e eu querer tirar dois, porque me pertence € um hectare fica para o outro condémino. Mas nao € possivel
fazer isso, porque tem que respeitar a parcela minima da area remanescente do outro condémino. Um outro caso € que se o imével for maior que um milhdo de

hectares, mas a area que for tirar na estremacao for menor é preciso fazer georreferenciamento.

Eu sempre digo que a melhor coisa quando vai ser feita a retificacdo de area, por mais que ela ndo atinja aquela de um milhdo, o georreferenciamento é
necessario, porque ele € muito melhor e mais eficaz. Mas isso ndo quer dizer que nos casos em que toda terra seja menos de um milhdo vocé nao possa fazer

pela retificacdo normal.

Um outro ponto que necessita de atencao € saber que o oficial sempre vai verificar a posse sobre a parcela a ser estremada, pois ela tem que contar no minimo
cinco anos, permitida a soma da contribuicdo de tempo dos outros proprietarios, que € admitida, ainda para essa comprovacéao, a declaracdo do proprietario,

que é comprovada e corroborada pelos confrontantes.

Vamos supor que a area em si € de uma matricula em que meu confrontante ndo faz parte dela, nesse caso, eu vou ter que pedir a anuéncia daquele
confrontante. Se na minha divisa quem faz a confrontacdo € o préprio condémino, tem que ser pedida a anuéncia daquele condémino. A anuéncia do

confrontante que seria da sua divisa.

Se o cliente tiver o titulo, mas nao for registrado?

Ele consegue levar a registro e fazer a estremacgao, mas € preciso fazer isso concomitantemente. Para isso, precisa ser levado a registro a escritura publica
declaratoria de estremacdo juntamente com o titulo em que deu a propriedade, porque assim a gente consegue fazer o registro do titulo aquisitivo e da

escritura publica de estremacéo.

Vamos supor que eu estou com um formal de partilha em que dentro dele tem uma cessao para mim, Juliana, mas eu ndo consigo registrar essa parte do

formal, tendo em vista que tem varios outros condéminos, e esse formal de partilha, por nuances de coisas, ndo conseguiu ser registrado, como proceder?

Vai ser preciso fazer da seguinte maneira: levar esse formal de partilha junto com a escritura publica declaratoria de estremacéo para o registro. O inventariante
participa nessa escritura publica de estremacdo. Entdo, nessa parte, o registrador vai analisar todos os requisitos legais para poder fazer tanto a sua compra e
venda, que seria a cessdo e que vocé tem em maos o formal de partilha, junto com a escritura publica declaratéria da estremagao. O oficial, em seguida, vai
admitir esse pedido de localizagdo de parcela. Com isso, a admisséo que sera feita no Registro de Imdveis vai corroborar com os requisitos que necessita tanto

a estremacao quanto o formal de partilha.

Consideram-se confrontantes, para fins de estremacao, os oriundos das matriculas vizinhas que fazem parte do seu imovel e também aqueles condéminos que
fazem divisa com a sua propriedade. Na impossibilidade da obten¢do de alguma anuéncia de qualquer um dos confrontantes, o oficial vai analisar se a escritura

contém essa circunstancia e vai poder notificar o titular de direitos naqueles moldes da retificagdo extrajudicial.

Na escritura declaratoria, a gente pede para que seja notificado qualquer titular de direito como confrontante, para que ele se manifeste no prazo de quinze dias

e dé sua anuéncia. Caso ele ndo dé a anuéncia, ela sera dada como tacita. Vocé pode perguntar:

O que acontece se ele impugnar?

O oficial de Registro de Imoveis também vai analisar se essa impugnacgéo tem fundamento ou ndo. Caso nao tenha, a estremagao com a retificagdo de area
dara seguimento. Caso tenha, o oficial do Registro de Iméveis vai tentar fazer uma audiéncia de conciliagado e ver o que esta acontecendo entre as partes.

Caso nessa audiéncia n&o seja verificada possibilidade de conciliagédo, ele encaminha para a via judicial.

Para localizag&do da parcela em si, o oficial também vai exigir a apresentacédo da planta, do memorial descritivo e, caso ndo seja dentro da escritura publica, no
caso de imével rural: CCIR, ITR e CAR, o oficial vai pedir essa parte. Eu costumo encaminhar todos esses documentos, por mais que esteja na escritura,

porque o oficial daqui sempre pede. O que o oficial do Registro de Imdveis onde esta localizado o imovel vai fazer?

Vai averbar essa insergdo de medidas da gleba a ser localizada, nos moldes do procedimento de retificagdo, que € previsto no artigo 213 2, da Lein®6.015 e
vai registrar a localizagdo da gleba da mesma forma que se procede o registro da escritura publica de divisdo, além de abrir a matricula para que essa parcela

seja localizada.
Aqui em Santa Catarina é desnecessaria a retificacdo da area da gleba originaria, até porque nao seria condizente a estremagdo. Também n&o € preciso a

apuragcado da area remanescente. Entdo, ndo ha a obrigatoriedade da coincidéncia entre a area indicada na planta e no memorial descritivo do projeto de

estremacao com a fragdo ideal registrada na matricula originaria. Entdo, na matricula originaria pode ter uma area, mas quando for in loco, a pessoa percebe
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que a area é diferente ou A menor ou A maior. Por esse motivo, ndo precisa da eventualidade de incidéncia, isto &, a area indicada pode ser diferente.

A eventualidade de incidéncia de clausulas, 6nus ou gravames da parcela objeto da localizagao ou da retificagao

No caso de hipoteca, o oficial vai dispensar a anuéncia do credor hipotecario, porque ele vai comunicar a realizagdo do registro da localizagdo de parcelas. No
caso da penhora, ele praticara o ato independentemente da prévia autorizagdo judicial, uma vez que ele também vai comunicar o fato ao juiz competente por
oficio.No caso da penhora fiscal em favor do INSS, ele exigira a localizagdo de parcela, uma vez que também exigira a anuéncia, porque uma vez que o bem
esta perdido, esta indisponivel, na forma do paragrafo primeiro, do artigo 53, da Lei n® 8.212. No caso do anticrese, ele solicitara anuéncia do credor anticrético

e, na propriedade fiduciaria, o oficial pedira que a localizagdo da parcela seja instrumentalizada em conjunto pelo credor e pelo devedor.

Na hipdétese do usufruto, o oficial reclamara que a localizagdo seja declarada pelo proprietario e pelo usufrutuario. No caso de indisponibilidade por
determinacdo judicial ou ato da administracdo publica federal, negara o curso ao requerimento, salvo autorizagdo expressa do juiz ou da autoridade
competente. Entdo, na hipétese de a parcela estar sobre arrolamento, medida de cautela fiscal, levara a efeito o ato. Desse modo, o fato sera comunicado ao
agente fiscal imediatamente. No caso de incidéncias, outros 6nus, outras clausulas ou gravames n&o expressamente previstos nessa parte do Codigo de

Normas, o oficial devera qualificar o titulo com base nas regras inerentes a escritura publica de diviséo.
Em suma, a estremacgao € como se fosse a escritura publica de divisdo, s6 que é feita nos casos em que néo ha possibilidade e condi¢cdes de ser realizada a

escritura publica de divisdo. Portanto, ela € um ato legal para que o proprietario consiga retirar sua gleba de um todo, podendo, entdo, fazer o registro da sua

area e ter a sua propria matricula.
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23. DIREITO REAL DE HABITAGAO - Janine El Hawat®

O que é?

E a possibilidade, a garantia de o cdnjuge sobrevivente permanecer residindo no imével que um dia foi do casal. Existe uma polémica nesse direito, porque ele
desafia sobretudo o regime de bens que mais protege a individualidade patrimonial do casal, ou seja, que mais protege o patriménio particular, no sentido da
auséncia de comunicacgao. Ele se faz presente, ou seja, é garantido, mesmo no regime de bens da separagao total ou da separacao legal. Sendo assim, por

vezes, dependendo das condigdes da herancga e dos herdeiros, essa situagao pode gerar desconforto e uma sensagao de injustica.

Esse instituto esta no Direito Sucessério por um unico artigo. As vezes, falta mais norma, mais conceituacdo ou mais regularizagdo, porque ele tem inimeros
desdobramentos. No Cddigo de 1916, por exemplo, ele vinha mais enxuto, mais restritivo, ou seja, o direito real de habitagdo permitia que o cénjuge
sobrevivente, casado pelo regime da comunh&o universal de bens, permanecesse no imével. Mas existia uma condigao para ele permanecer ali: ndo casar

mais. O codigo de 2002 nao traz essa restricdo, sendo aplicado a qualquer regime de bens e ndo impde nenhuma condicionante para a permanéncia.

Afirma-se, portanto, que o Direito real de habitacdo € um direito vitalicio e incondicionado. Nés temos aqui um direito fundamental, constitucional a moradia e o
direito de heranga, que parecem se colidir, pois se eu sou uma herdeira da heranga dos meus pais, eu quero ter acesso e usufruir dela e, para isso, eu vou
querer esse imovel. Porém, o direito real de habitagado blinda essa possibilidade, porque o nosso novo Cédigo Civil, de 2002, vem com um viés € um proposito
menos patrimonialista e mais garantidor da dignidade da pessoa, da vida, dos afetos. Entao, pela primeira vez, o patrimdnio cede espacgo a interesses mais

relevantes a Constituicdo, como a dignidade e o bem-estar.

Por certo a heranca é extremamente importante, porque é a continuidade das relagbes e da seguranca juridica da familia. Mas a retirada de um ente do local
em que vivia com seu cOnjuge, e que perdeu o seu parceiro abruptamente, ndo é viavel, sobretudo pelos principios constitucionais que s&o tao caros pela

nossa constituicdo. Sendo assim, esses nossos pilares garantem, sobretudo, o resguardo do afeto.

Entdo, temos ai o nosso Direito real de habitagdo resguardado de uma forma muito cara pelas normas atuais. O artigo 1.831 fala sobre o Unico bem a
inventariar. Na sua nuance, ele alega que o que se garante pelo Direito real de habitagcdo € o imdvel que serviu como residéncia do casal, desde que seja o

unico bem a inventariar.

Isso trouxe algumas discussdes, afastando-se sobretudo o “um unico bem a inventariar’. Nao € esse o propdsito, ou seja, o viuvo pode ter mais de um bem,
mas ele tem a garantia de viver e continuar residindo naquele bem onde foi o palco, onde se sedimentou os lagos amorosos, onde a familia foi construida,

enfim, onde ele viveu com o cbnjuge falecido.

Entdo, mesmo que exista mais de um bem, o que preserva-se é efetivamente a residéncia onde o casal morava.

Por que a questdao do casamento é uma causa extintiva da utilizagao daquela residéncia? Por que ele acaba e aniquila com o Direito real da

habitagao?

O STJ ja se posicionou sobre isso, e foi até uma surpresa, mas ele entende que sendo um direito vitalicio, ndo trazendo a norma, diferentemente do que

aconteceu no Cédigo de 1916, restricbes a continuidade da viuvez, o Direito real de habitagdo ndo pode ser retirado quando houver um novo casamento.

Esse assunto gera muita discussdo, mas ninguém pode dizer que casou e extinguiu o direito, porque nado temos como afirmar isso, sobretudo com essa

posicao do STJ, pelos pilares que norteiam o Direito real de habitagao, eis que trata-se de direito personalissimo, vitalicio, intransferivel e incondicionado.

O Tribunal do Rio Grande do Sul ja se posicionou em relagao a essa situagao, defendendo que, com um novo casamento, ndo extingue; o Tribunal de Minas
Gerais também ja se posicionou, comparando o Direito real de habitagao ao o usufruto, ou seja, ninguém que casa de novo perde direito ao usufruto. Entao,

entendeu-se que naquele tribunal, também n&o seria uma causa de extingdo as novas nupcias.

Ja o Tribunal do Distrito Federal fez uma utilizacdo da Lei da Unido Estavel e, no artigo 7°, paragrafo 1°, paragrafo unico, afirmou que o companheiro perde o
Direito real de habitagdo quando contrair novas nupcias. Isso gera uma certa instabilidade, porque o tema 809 do STF, julgado ha pouco tempo, nao distingue o
Direito sucessério do companheiro e do cbénjuge casado. Com isso, alguns julgados também estdo utilizando essa Lei da Unido Estavel. E, havendo novas

nupcias, ha a perda do direito.

O que os nossos opinadores alegam?

O Direito real de habitagdo vem com um objetivo, que é o resguardo da dignidade daquele que perdeu o seu companheiro ndo ser retirado abruptamente
daquele imovel, tendo, assim, a garantia da moradia. Mas, por vezes, esse preceito nao pode aniquilar o direito alheio, porque algumas situa¢gdes monstruosas

podem se apresentar.

Como cada caso é um caso, eles devem ser analisados de uma forma atenta. As vezes, o herdeiro era patrocinado ou assistido pela pessoa que faleceu, e ele

¢ Advogada em Porto Alegre/RS. OAB/RS 48.425. Especialista em Direito de Familia e Sucessdes pela Escola Superior do Ministério Publico do Estado do Rio Grande do Sul.
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nao pode ficar a mingua diante da blindagem de um direito que € usufruido, mas com o tempo perde a sua caracterizagao e necessidade, em face de um novo
casamento, por exemplo, que pode garantir ao vilvo que contrai novas nupcias uma nova realidade, privando aquele que teria direito legitimo a heranga de

usufruir do patriménio, arcando com um énus pesado frente a auséncia de respaldo patrimonial.

Quando o viuvo nao era herdeiro, ndo era meeiro, enfim, ndo era proprietario daquele bem, e vem a sedimentar novas nupcias, a situagado tem que ser

avaliada, palavras de Conrado. Paulino Tartuce também argumenta nesse sentido.

Ninguém questiona a vitaliciedade do Direito real de habitagdo, porém, com fulcro em uma nova realidade apresentada pelo viuvo, talvez a vitaliciedade possa
ser ponderada, sobrepondo-se o direito a heranga, ante a nova situagado que se configura. Um argumento forte, como bem diz o professor Conrado, € uma
situagdo que se desestrutura, ou seja, os lagos afetivos, os lagcos de memoria sdo preservados em face da construgdo de uma familia naquele palco. Mas,

havendo um novo ciclo que se inicia, condigdes e possibilidade de uma outra moradia, a heranca deve ser liberada. Entdo, cada caso € um caso a ser avaliado.

Dificilmente, em uma roda de discusséo, pode-se afirmar que novos lagos ou novo casamento extingue o Direito real de habitagdo, pois ndo existe, no nosso

artigo 1.831, forma extintiva, condicdo de extingdo, s6 a morte.

Renuncia a esse direito

Nés temos, no nosso Codigo Civil, a impossibilidade de renuncia de pessoa viva, o pacta corvina € proibido. Porém, o professor Rolf Madaleno alega que isso
pode ser uma pratica extremamente adequada, no sentido de respeitar uma heranga, uma situagao que nao lhe cabe. Ou seja, se o Direito real de habitacéo é

um direito assistencial, ele ndo pode ser condicionado a um direito a heranca.

E, se a heranca de pessoa viva, que ndo pode liberar-se, que ndo pode renunciar, o direito assistencial pode ser renunciado. Isso vai ensejar também um
respeito muito grande ao patriménio daquela pessoa com a qual vocé esta sedimentando lagos e vivendo, ja que esse posicionamento demonstra nitidez, ou
seja, o Direito a livre iniciativa. Com isso, a renuncia ao Direito real de habitagdo é uma pratica que resolve muitas questdes e pode ser vista nd&o como uma

heranga, mas sim um direito assistencial que pode ser se liberado.
Os advogados precisam ter cuidado quando vao dar essa orientagcédo, porque nédo existe um ponto. O fato é que o alicerce do Direito real de habitagdo &

intransferivel, vitalicio e incondicionado, mas o que néo se pode deixar € o outro lado a mingua, onde a viuva ou viuvo ja acomodou a sua situagao. Portanto,

nao se pode blindar algo que nao faz mais sentido.
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24. PROMESSA DE DOAGAO SIMPLES DE BENS IMOVEIS NO DIVORCIO - Janaina Mombach Labréa’

A questado que meleva a refletir sobre o presente tema é a seguinte: A doagao simples, pura, perde a qualificagao original quando é tratada no divércio, no

ambito do direito de familia? Se vocé acha que sim, por que ela perde?

O que é?

Nés sabemos que a doagdo € um ato de mera liberalidade, € um ato de vontade do promitente doador, € a transferéncia de bens ou vantagens de uma pessoa
a outra, por meio de contrato ou escritura publica. Quem vai receber essa doacdo € chamado de donatario, e essa promessa de doacédo tem que estar

revestida com os principios do negécio juridico, para que ela possa atingir o seu objetivo.

Quais os principios do negdécio juridico?

Agente capaz; objeto do negdcio licito; a norma tem que estar prevista e nao defesa em lei e a finalidade dessa promessa de doagao tem que ser licita.

Com essas colocagoes, ja € possivel visualizar um esbogo de como deve ser a doagédo, quem é o promitente doador; o conceito da doacéo, o donatario e

também a necessidade de estar revestida com os requisitos dos negdcios juridicos, que € uma caracteristica importante.

Essa promessa de doacao € constituida em um momento muito delicado, no momento onde todos os sentimentos estdo aflorados, pois encerra-se um ciclo

familiar e as partes, muitas vezes, buscam programar o novo ciclo no que se refere ao patriménio.

Normalmente, essa promessa no ambito do divércio demonstra a intengdo de conciliar. Muitas vezes, em divorcios litigiosos, uma promessa de doagéo
transforma o litigioso em consensual. As vezes, a dor de deixar o imével da familia é o fator motivador do litigio, imaginar que outras pessoas possam usufruir

do imoével onde foi o lar dos envolvidos por muitos anos é torturante.

Dentro do judiciario, essa promessa € homologada junto a dissolu¢gdo do vinculo entre as partes e a partilha dos bens. No extrajudicial, ela esta presente na
escritura publica do divércio e também pode se fazer presente no pacto antenupcial, que € aquele momento em que as partes estdo organizando-se para
crescer como familia ou visando proteger seus bens pessoais dentro daquela unido. Assim, busca-se o pacto antenupcial para tornar a situagao financeira do

futuro casal determinada e, com isso, tentar diminuir possiveis litigios.

Quem se organiza também pode fazer uma promessa de doagédo dentro do pacto antenupcial. Essa promessa também tem caracteristicas de um contrato
preliminar, aquele que se faz de forma prévia pelas partes contratantes, isto €, um pré-contrato com clausulas e condi¢des que serdo dispostas no contrato
principal, porque eu estou prometendo fazer a doagdo que depois vai se tornar uma escritura publica, documento habil para ir para o Cartério de Registro de

Imodveis.

Vale notar quantas caracteristicas tém dentro de uma promessa que foi feita no ambito do divércio.Assim, pode-se observar que essa promessa fomentou

certas decisdes e certas vontades foram deixadas de lado, priorizando alguém com o imovel da familia.

A doacéo pode ser feita para um filho, por exemplo: o casal resolveu doar o imével da rua X, matricula XX, que esta sendo objeto do litigio no divércio, para o
unico filho. Essa € uma promessa que interessa a ambos divorciados e que, em virtude dessa situacdo, ambos concordam com as demais propostas de

partilha.

Hoje, no ordenamento juridico em primeira instancia, essas decisdes tém divergido, porque alguns juizes entendem que a promessa simples e pura tem essa
caracteristica inicial, que € um ato de vontade do promitente doador e é de mera liberalidade, portanto, se é ato de mera liberalidade, eu posso, no momento

futuro, estar em outras condigdes financeiras, em outro momento e ndo ter mais intengao de doar.

Alguns juizes se posicionam dessa maneira, outros ndo, porque entendem, assim como o Supremo Tribunal Federal, que é um ato efetuado dentro do divércio,
tem todas as caracteristicas de um pré-contrato, de um negadcio juridico. Sendo assim, deve ser respeitado e pode ser solicitado o seu cumprimento através de

uma agao de cumprimento de sentenga, uma obrigagédo de fazer escritura publica ou até mesmo na agao indenizatéria.

O que o Supremo Tribunal Federal tem decidido a esse respeito?

Ele tem se manifestado favoravel a essa possibilidade de exigir o cumprimento da promessa. Dentro desse cumprimento de promessa, existem todos os
principios constitucionais que ddo seguranca juridica para todos, principalmente para a familia. Entdo, n&o se pode passar por cima de todos esses direitos, de
todas essas previsdes legais e simplesmente se ater a um conceito. O Supremo Tribunal Federal tem determinado que € possivel, sim, exigir o cumprimento da

promessa de doacao de imdveis no divoércio.

Nesse momento, eu poderia mencionar varios principios constitucionais e compor esse estudo, mas vou me ater a um deles, que € o Principio Constitucional

"Contatos: Telefone (55)996058835, Instagram: @janamombach e e-mail: janainamombachlabrea@gmail.com
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da Inafastabilidade do Controle Jurisdicional. Esse principio nos diz que a lei ndo excluira da apreciacdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaca a direito. A
inobservancia de seus preceitos na aplicagado das normas constitui violagdo a Carta Magna, a qual garante a plena realizagdo da cidadania e assegura a todos,
sem distingdo, direitos e garantias fundamentais minimas. Ele € um principio que explica porque o STF tem deferido o direito de exigir o cumprimento da

promessa, fazer valer o que foi decidido pelas partes.
Respondendo a pergunta presente no titulo deste texto, com base nos argumentos do Dr. Flavio Tartuce, na VI Jornada de Direito Civil, realizada pelo
Conselho de Justica Federal, em 2013, apresento a resposta a seguir:

A promessa de doagédo no ambito das transag¢des constitui obrigagéo positiva e perde o carater de liberalidade prevista no artigo 538 do Cédigo Civil.

Analisando todos esses conceitos, vimos que o Supremo Tribunal Federal tem julgado procedentes os pedidos que exigem o cumprimento dessas promessas

realizadas no ambito do divércio.

O que nés, advogados, temos que nos ater quando estamos preparando uma proposta de acordo antes de uma audiéncia de familia em divércio?

Sempre ter cuidado e observar se 0 nosso cliente vai poder cumprir 0 que esta prometendo, porque se ndo conseguir cumprir, ele pode responder por uma

acao indenizatoria de perdas e danos.

Um mero exemplo: um imovel que foi prometido no divorcio como doagao para o filho do casal divorciado ndo pode ser transmitido em virtude de nao estar

mais em nome das partes.

Nesse caso, ele pode responder por perdas e danos e esse processo vai depender de todo o contexto da situagédo para que essa agao seja ajuizada. Mas nos,

como estudiosos e cuidadosos, analisamos previamente o que o cliente esta prometendo e verificamos se a promessa € possivel de ser cumprida.
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25. DA GRATUIDADE DO PROTESTO PARA O CREDOR - Jakeline Dasdores da Trindade Lébo?

Meu estudo esta no porqué o CNJ determinou que o protesto seria gratuito para o credor no ato da apresentagao do titulo no cartério, pois vale lembrar que
antes, o protesto era pago no ato da apresentagcdo do titulo ao cartério, sendo necessario que o credor pagasse as custas para o cartério quando fosse

protestar um titulo.

O que é o protesto e para que serve?

No artigo 1° da Lei n°® 9.492/97, que ¢ a Lei do Protesto, diz que “Protesto é o ato formal e solene pelo qual se prova a inadimpléncia e o descumprimento de

obrigagao originada em titulos e outros documentos de divida”.

Portanto, o protesto é usado para comprovar o inadimplemento de um cliente, ou seja, a pessoa esta devendo algo ao credor, e este vai ao cartorio efetuar o
protesto em desfavor do devedor. No entanto, ele tem que pagar os emolumentos ao cartério. Na propria lei, o artigo 37 estabelece que os tabelides poderao
perceber diretamente das partes, a titulo de remuneragao, os emolumentos fixados na forma da lei estadual, os seus decretos regulamentadores, salvo quando

for servigo estatizado.

No paragrafo 1° fala que podera ser exigido o depésito prévio dos emolumentos e das despesas devidas. Entédo, até 27 de novembro de 2019, o protesto era
pago pelo credor. Portanto, se o credor tivesse uma divida para receber de mil reais, quando fosse ao cartério para apresenta-la, ele pagaria a quantia
correspondente aos emolumentos desse valor, 0 que seria mais ou menos duzentos reais. Ou seja, além do prejuizo de mil reais correspondente a divida que
ele tinha para receber, a partir da ida ao cartério, ele teria mais um prejuizo de duzentos reais, caso o devedor nao efetuasse o pagamento dessa divida em

cartorio.

Essa situacdo estava ficando muito dificil, principalmente para os pequenos credores, pequenos empresarios, porque se tornava muito oneroso e, muitas
vezes, eles ndo conseguiam receber essa divida, o que estava desestimulando o uso do protesto. Com isso, o CNJ promulgou o Provimento 86, em
30/08/2019, com entrada em vigor em 28/11/2019, este, foi revogado pelo Provimento 149, que é o Cddigo Nacional de Normas, cujo provimento alterou a

forma de cobranga do titulo, que independe do pagamento.

Logo, se o credor chega no cartério para protestar uma divida de mil reais, ele ndo precisa mais efetuar o depésito prévio. E s6 chegar no cartério ou através

da central de protestos, apresentar um titulo de mil reais para protestar e ndo precisa pagar essa despesa.

Quem vai pagar esses custos?

O devedor, pois com o Provimento 86 ficou mais facil para o credor levar esse titulo para o protesto. Hoje, o artigo 370 do Provimento 149 estabelece a palavra

“independe”. No entanto, ha uma excegao para essa gratuidade.

Qual seria a excegao?

O inciso 2 do Provimento 370 afirma que “A qualquer pessoa fisica ou juridica, desde que o vencimento do titulo ou do documento n&o ultrapasse o prazo de

um ano no momento da apresentacao para o protesto”. Entao, ele ndo pode ultrapassar o prazo de um ano.

Suponhamos que eu tenha um débito de mil reais para receber de Vitdria. Se eu chegar no cartério para protestar essa divida, se ela tiver 364 dias, ou 11
meses e 29 dias, eu ndo vou pagar as custas através do depdsito prévio. No entanto, se essa divida tiver 367 dias, ou seja, se tiver passado de um ano e um
dia, essas custas serao devidas ao credor. Por que isso? Para evitar que fique aquele débito extenso, porque a pessoa leva uma divida de 10 anos para o
cartoério e o cartério acaba tendo que fazer o protesto de forma gratuita.

Uma outra excegéo € caso eu leve o titulo da Vitéria para protestar, mas ela ja fez o pagamento das custas. Com isso, eu vou ter que retirar o titulo do cartorio,
ou seja, vou emitir uma carta de desisténcia a serventia, solicitando a retirada do titulo de Vitéria do protesto. Quando eu fago esse pedido de retirada, eu, a
credora, tenho que pagar as custas.

Isso ocorre porque o titulo apresentado ao cartério para protesto, de certa maneira, foi indevido.

Qual é a excegao para isso?

Quando é érgao publico. Se um 6rgao publico como a Receita Federal, o DETRAN, a Receita Estadual forem protestar um titulo e ele for de forma indevida ou

o devedor ja tenha feito o pagamento e eles solicitarem a devolugao ou cancelamento por remessa indevida, esses servigos sao gratuitos para ele.

Como o devedor vai pagar as despesas cartoriais?

8 Formada em direito e pos-graduada em Direito Notarial e Registral, trabalho em cartorio extrajudicial desde 2008, como substituta e hoje, atuo como tabelia e registradora interina no Cartorio
do Oficio Unico de Santa Rita do Araguaia/GO.
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Ha duas maneiras de o devedor pagar essa divida: a primeira € no ato da intimagdo, momento em que ele vai efetuar o pagamento no cartério e pagara o valor
devido ao credor e as custas do cartério. O outro momento que o devedor podera efetuar esse pagamento é quando ele ja for protestado, ja estiver negativado
através do protesto, dai ele procura o credor e faz o pagamento. Ao procurar o credor, ele quita a divida para ele, solicita uma carta de anuéncia. Porém,
deve-se atentar que se for fisica, a carta de anuéncia tem que ser com firma reconhecida, se for com assinatura digital, geralmente o credor manda pela

central.

Qual é a central do protesto?

Atualmente, os Cartoérios de Protestos do Brasil trabalham com a Central de Protesto - Cenprot - e com o Instituto de Estudos de Protesto de Titulos do Brasil -
IEPTB -. Dai, a pessoa, em posse da carta de anuéncia, leva até o cartorio e faz o pagamento das despesas. No entanto, quando a pessoa € protestada,
recebe um acréscimo, isto €, uma penalidade. Ela vai pagar as custas do cartorio acrescidas de 50% do valor original mais a taxa de cancelamento. Entao, se
os custos cartorarios fossem de duzentos reais antes do protesto, apds a efetivacido dele, esse valor vai custar trezentos reais mais o valor do cancelamento.

Deixar os titulos serem protestados torna muito oneroso para o devedor.

Para concluir, com o Provimento 86 do CNJ, o protesto passou a ser gratuito para o credor, embora tenha que pagar se desistir dele, além de ter que arcar com
as despesas relacionadas ao pagamento dos emolumentos. Isso beneficiou principalmente os pequenos credores, pois eles ndo tém mais que arcar com o0s

emolumentos ao cartorio, diminuindo, assim, o prejuizo que ja & grande.

Interrupgao da prescrigao

O protesto tem se mostrado muito eficiente na cobranga das dividas e também interrompe a prescricdo daquele titulo, com algumas excegdes. Por isso, com o
movimento de desjudicializag&do, tornou-se mais interessante a utilizagdo do mecanismo de protesto como cobranga de divida, pois, em valores irrisorios, a
justica tem se negado a recepcionar principalmente CDAs, porque, as vezes, a prefeitura esta com um monte de divida de IPTU para receber e ele vai ajuizar
a acao no judiciario. Mas o préprio Poder Judiciario tem recusado o recebimento devido aos valores, fazendo com que essas dividas cheguem aos Cartorios

de Protesto.

Uma situagao que ja ocorreu comigo no Cartorio de Protesto foi quando uma mulher recebeu uma intimag¢ao, ndo fez o pagamento e, quando foi protestada, o
nome ficou sujo, ou seja, negativada, causando alguns bloqueios em sua vida financeira. Dai, a cliente chegou no cartério possessa, acompanhada de uma
advogada. E ja chegou exaltada, dizendo que foi protestada, mas nao foi notificada, que aquilo era um absurdo e ela iria nos processar (tudo isso com a

advogada ao lado).

Quando eu fui procurar a intimacao, vi que a mulher tinha sido notificada através de sua funcionaria e foi protestada porque a funcionaria ndo a avisou dessa
intimacg&o. Na hora, a advogada ficou muito sem graga, porque a mulher chegou no cartério quebrando tudo, muito exaltada, xingando todo mundo, sendo
que, na verdade, mesmo se ela nao tivesse sido notificada fisicamente, ela poderia ter sido notificada por edital. Entdo, € muito importante saber que, no

protesto, o cartorio pode notificar pessoalmente ou através de edital.
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26. A SUPOSTA PROMESSA DE DOAGAO NO PROCESSO DE DIVORCIO - /sabel Cristina Albinante®

Ao tratar desse tema, eu prefiro chamar de “suposta promessa de doagéo”, que € quando ocorre a dissolugao de um entao casal. Uma dica inicial para quem
deseja se aprofundar no tema é buscar a coleténea de jurisprudéncia do STJ, que trata sobre o tema e tem varios casos enfrentados que merecem a nossa

atencgao. La tem varias situacgdes especificas que os advogados e as partes fazem no momento da elaboragao deste acordo judicial.

Instituto da Doacao

Este instituto esta disciplinado no nosso ordenamento juridico, entre os artigos 538 a 564 do Cdédigo Civil de 2002. Mas a gente nao encontrara nele um

capitulo especificamente intitulado “promessa de doagao”.

Com o conhecimento acerca do instituto e suas caracteristicas, vocé com certeza conseguira identificar e aplicar o bom direito a favor do seu ou da sua cliente.
Entdo, a promessa de doagdo nao existe como um instituto juridico, o que existe no nosso ordenamento juridico é o instituto da doacéo, que é o contrato

unilateral pelo qual o doador, com espirito de liberalidade, obriga-se a transferir, em favor do donatario, bens ou vantagens que integram o seu patriménio.

Entdo, ele tem um elemento objetivo, que é a saida do bem do patriménio do doador, o que gera o seu empobrecimento e um elemento subjetivo, que € a
vontade declarada do doador, ou seja, sua manifestagdo de vontade. Para doar, vocé tem que ter aquele &nimo donandi, que se presume irrevogavel, que

encontra amparo no principio da obrigatoriedade dos contratos, que é o pacta sunt servanda.

O contrato de doagao, como qualquer negdcio juridico, vai requerer a presenca de agente capaz, objeto licito, possivel e determinavel, forma prescrita ou nao

defesa em lei, que esta elencado no artigo 108 do Codigo Civil Brasileiro. Ele segue a formalidade de todo e qualquer negdcio juridico para ter sua validade.

O contrato de doagéao é classificado como simplesmente consensual, uma vez que a tradi¢do n&o vai integrar a sua estrutura, reforcando ainda mais a ideia de
que o contrato de doag&o € um contrato solene em nosso ordenamento juridico, em que a obrigagao de transferir o bem somente ira se efetivar com a tradigao
da coisa ou o registro da escritura. Aqui, trata-se tanto do bem madvel quanto do bem imével. Isso ndo ira mudar, s6 muda que, no bem mdvel, vocé precisa de

uma tradigdo de entregar coisas, enquanto no bem imovel, vocé precisa do registro da escritura para dar efetividade aquele bem.

Com essas premissas basicas, temos que aquilo que denominamos de promessa de doagao, na verdade, traduz-se ou mesmo reconhece-se numa doagao
simples e pura, porque ja houve a manifestagao de liberalidade sobre aquele bem. Para o direito de familia e para o nosso regramento juridico, € valido e eficaz
o acordo celebrado entre os ex-conjuges, ex-companheiros acerca daquela partilha de bens, em que se compromete a doar determinado bem para os filhos ou

mesmo para o ex-cénjuges/companheiro.

Esse tema teve e ainda tem muita relevancia juridica no nosso sistema. Atualmente, ele também & muito utilizado em situagdes de acordo entre as partes, que,
na 62 Jornada do Conselho da Justica Federal, em 2013, foi aprovado o enunciado 549. E ele nos diz que “A promessa de doacdo no ambito da transacao

constitui obrigacao positiva e perde o carater de liberalidade previsto no artigo 538 do Cdédigo Civil.

N&o trata-se da hipétese de deixar o bem para uma terceira pessoa estranha aquela relagdo familiar ou mesmo em casos em que a gente informalmente fala
“‘depois da minha morte sera seu”. Essas espécies sdo outros institutos juridicos, inclusive, como a gente pode citar a hipétese de testamento ou mesmo a

promessa a favor de terceiro.

A hipotese que estou tratando aqui € quando o ex-casal faz um acordo judicial, partiilhando aquele bem comum a favor dos filhos ou do ex. Outra coisa
importante que merece destaque é que o bem tem que ser titularizado pelo ex-casal, isto €, o bem tem que integrar o patriménio comum do ex-casal para vocé

poder partilhar e fazer a manifestacao de vontade, de liberalidade do bem a favor ou do ex ou dos filhos.

O que diz o Direito Registral e Notarial?

Quando eu afirmo que ndo podemos tratar esse acordo como promessa de doacado porque nao possui natureza desse tipo é pelo fato de ela ndo poder ser
registrada na matricula, dado que essa figura de promessa de doagao nao ganha contorno de instituto juridico proprio, pois do momento em que se manifesta a
liberalidade de transferir o bem imovel, ela ja se consuma como um ato préprio de doagao. Por tal motivo, ela pode ser exigida pelo beneficiario.

O que fazer?

Para concretizar esse acordo celebrado judicialmente sera necessario exigir o cumprimento para a sua validade e eficacia com o registro da doagao.

Para isso, o advogado pode requerer um alvara judicial para que aquela vontade seja materializada no Registro de Imdveis, pagando o imposto devido e os
emolumentos cartorarios. O beneficiario também pode mover a agdo cominatoria requerendo o alvara, pagando imposto e emolumentos. Ambos podem se

dirigir ao Tabelionato de Notas e efetivar o acordo judicial por meio da escritura de partilha e adjudicagdo para o ex ou celebrar uma escritura de doagao

simples e pura a favor dos filhos.

® Advogada — p6s graduada /ato sensu pela Escola da Magistratura do Estado do Rio de Janeiro. E-mail: isabel@albinanteadvogados.com.br Redes sociais: @isacalbi @albinanteadvogados.
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Sendo assim, eu afirmo que nao se trata propriamente de uma promessa de doagao, e sim de uma doacéo a favor do filho ou do ex-cdnjuge, porque, no Direito
Notarial e Registral, s6 podemos fazer dois atos. Podemos registrar um ato ou averba-lo. De acordo com a Lei n° 6.015/73, a promessa de doagéao, por ndo ser
um instituto juridico préprio, ndo pode ser registrada. Ela ndo vai ter eficacia. Essa tematica é muito discutida e gera muitas duvidas e controveérsias por causa

da natureza do instituto da doagéo.

Por que ele é um contrato unilateral simples e consensual?

Porque o artigo 538 do Caodigo Civil Brasileiro afirma que “Considera-se a doagao o contrato em que uma pessoa, por liberalidade, transfere do seu patriménio
bens ou vantagens para o de outra”. Quando esse artigo foi colocado, discutiu-se se esse contrato € real ou possui uma natureza simplesmente pessoal. Para
ele ser real, teria que imediatamente produzir os efeitos do Direito real, com a possibilidade de registro imediato. Para isso, vocé precisa de uma escritura

publica para manifestar aquela vontade apds leva-la ao Registro de Imoéveis.

Nesses casos, o advogado trabalha com o Tabelionato de Notas e com o Registro de Imdveis, sendo que previamente ao Tabelionato de Notas, vocé tem que
ter a manifestacao de vontade. Desse modo, quando o ex-casal faz o acordo judicial na frente do juiz e ele € homologado, apds falarem que irdo partilhar o bem
deixando-o para o filho fulano de tal ou deixando o bem para a ex-mulher, ex-conjuge ou ex-marido, a pessoa ja manifestou a sua vontade pura e simples e
essa afirmagéo vai ganhar contornos de escritura publica, porque a pessoa manifestou a sua vontade clara e precisa, sem vicios, ndo podendo ser revogada,
uma vez que nao tem vicio e a doagédo € um ato que presume-se pela sua irrevogabilidade com todos os atributos que o aspecto da irrevogabilidade do ato

pressupoe.

Entado, a divergéncia que surgiu foi por ele ser um contrato consensual e produzir efeitos de natureza real, por isso ganhou contornos de natureza real, porque a
segunda parte do artigo 538 do Cddigo Civil Brasileiro fala “transfere do seu patriménio bens ou vantagens”. Portanto, vocé colhe a manifestagcado de vontade,
supre-a e a efetiva por meio de alvara judicial e leva a registro no Registro de Iméveis. E esse o ato que tem que ser feito. Se o cliente ndo ajustar a ida ao
Tabelionato de Notas com seu ex-cénjuge para fazer uma escritura publica levando aquela sua partilha homologada pelo juiz para sua efetivagao, o contrato vai

possuir uma natureza consensual, mas também possuira, intrinsecamente, uma natureza real.
Por isso que eu apresentei o tema como “suposta promessa de doagao”, porque ndo € uma promessa. Isso so sera efetivado ou com o registro da escritura,

por meio de alvara ou por meio da escritura junto ao RGI para ter a sua eficacia, ou seja, a verdadeira doagao, pura e simples, ndo pertencendo mais ao

patriménio do doador, bem como deve ser excluido da declaracao de imposto de renda do dele, uma vez que a titularidade do bem nao lhe pertence mais.
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27. ANALISE DE RISCOS NA COMPRA E VENDA DE IMOVEL - Kétia Regina Castrequini

Introdugao

A Lei n°® 14.382/2022, entre outras disposi¢des, delegou aos registros publicos a obrigagao de extrair certiddes nas negociagdes imobiliarias.

Tais documentos sao realmente suficientes para garantir a seguranga e viabilidade juridica do negécio? Sera mesmo que o comprador pode

ficar despreocupado?

Os advogados sempre conhecem alguém que esta envolvido em alguma aquisicdo de imével em que o comprador, apesar de ter pago integralmente o
valor, teve que desocupa-lo depois. Infelizmente, € uma realidade ndo tdo incomum de encontrar. Essa € a consequéncia mais grave, dentre varias

outras, que a falta da analise de riscos pode causar, assim como veremos adiante.

A boa fé e a confianga “no fio do bigode” no momento da aquisi¢gdo da casa prépria e/ou de imével que agregue ao patrimonio do adquirente.

Ainda é muito comum as pessoas adquirirem imoveis sem qualquer tipo de verificagdo, seja em razao de algum tipo de vinculo com o vendedor, por

acreditar que esta tudo certo, por nao ter recursos ou, ainda, por querer economizar com uma assessoria juridica.

Nesses casos, é grande o risco da ocorréncia do dito: “Quem paga mal, paga duas vezes”.

Em 2022, a Lei n° 14.382 determinou diversas atribuigées aos registros publicos

Pela lei, o tabelionato deve obter a certiddo de matricula atualizada e certificar se existe ou ndo alguma ordem de indisponibilidade de bens para o CPF

dos vendedores.

Feitas essas verificagdes, e ndo havendo indisponibilidade de bens certificada, o cartério seguira com as providéncias de escrituracéo.

Nesse cenario, além da matricula, ndo foram analisados outros documentos relativos ao imével, tais como negativa de IPTU, quitagdo de condominio
(quando é o caso), certiddes pessoais do(os) vendedor(es), que sdo consideradas basicas/essenciais, tais como distribuicbes civeis, faléncia e

concordata, protestos, justica federal, trabalhista, tributos federais, eventuais certiddes de objeto e pé, etc.

A analise de tais documentos podem sinalizar risco iminente ao(s) comprador(es) na aquisicao do imovel, cabendo a eles assumi-los ou desistir do
negdcio.E importante ressaltar que a existéncia de apontamentos nas certidées ndo necessariamente é causa para desisténcia, sendo preciso avaliar o

contexto geral e as reais condi¢cbes do(s) vendedor(es):

O tipo de imével negociado, bem como o enderego onde esta localizado determinam a lista de documentos que devem ser apresentados ou

produzidos.

Cada negociacao imobiliaria exige uma lista prévia de documentos que devem ser apresentados e analisados. Muitas certiddes podem ser obtidas sem
qualquer custo, via internet, outras, mediante pagamento de taxas, conforme a legislagdo local, sendo certo que na hipdétese de existéncia de
apontamentos, € de suma importancia a apresentagao das certiddes de esclarecimento/objeto e pé, que ja sdo praxe. Também pode haver necessidade

de apresentacio de outros documentos, conforme o quanto apurado.

A importancia de realizar a analise de riscos para os casos de venda e compra de imével, e riscos decorrentes na hipotese de dispensa da

referida analise

Nos casos de compra de imovel, ja no inicio das tratativas negociais, a apresentagcéao de documentos que comprovem a viabilidade e a seguranca juridica
do negocio devem estar presentes, sendo certo que apds tais apresentagdes, cabera ao promitente comprador desistir do negocio, na hipotese de

verificacao de risco a aquisicao.

Evidentemente, os adquirentes que dispensam as verificagbes mencionadas, considerando os aspectos juridicos envolvidos, entre outros, assumem o

risco integral de perder o direito real, contratado de maneira fragil.

Logicamente, a lei lhes garante o direito de regresso contra o(s) vendedor(es), porém, novos esforcos financeiros serao despendidos na tentativa de
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recuperar o bem, implicando em custos mais altos do que o do inicialmente contratado. Também sdo bastante comuns os casos onde os adquirentes tém

apenas o contrato, com ou sem reconhecimento de firma, inexistindo, portanto, a escritura e o registro correspondente a aquisi¢ao.

ApoOs anos da negociagdo, nas condi¢gdes do paragrafo anterior, os adquirentes resolvem regularizar a propriedade, mas, devido a morte do(os)
vendedor(es), a impossibilidade de localizagdo ou resisténcia a outorga da escritura, seja pelo(os) vendedor(es) e/ou sucessor(es), o adquirente precisa

recorrer aos meios legais disponiveis, quais sejam: a adjudicagdo compulsoria e/ou usucapido, para ter seu direito reconhecido.

Para essas hipoteses, caso o comprador tenha feito a analise de riscos no inicio, os caminhos para reconhecimento do seu direito, certamente, serao

muito mais faceis, tanto pela via extrajudicial como pela via judicial, conforme o caso.

Caso pratico

Ha uma infinidade de hipdteses onde, pela falta da analise de documentos, o comprador assume riscos, sendo o mais grave a perda do direito a

propriedade do bem adquirido e pendente de registro. Usarei um caso para ilustrar as consequéncias trazidas pela fama da “confianga no fio do bigode”:

O comprador adquiriu um imdével com o corretor “amigo” que garante, verbalmente, a seguranga do negécio. O contrato foi assinado, mas o comprador
nao tem dinheiro para registrar. Dois anos depois, no exercicio da posse, o adquirente recebeu o oficial de justica na sua porta com ordem de

desocupacgao do imével, por agao movida pelo arrematante do imével, adquirido em leildo trabalhista.

Conclusao/Resposta a pergunta

Diante do apresentado, por razdes 6bvias, o advento da Lei n° 14.382/2022 nao dispensa os compradores da realizacdo da analise de riscos para a
compra de imoveis, dado que as unicas duas certiddes exigidas pela referida lei sdo insuficientes para comprovar a seguranga e viabilidade juridica da

aquisicao.
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28. ADJUDICAGAO COMPULSORIA EXTRAJUDICIAL PROVIMENTO 150 DO CNJ - Francisco Neto

Falarei sobre a adjudicacdo compulséria extrajudicial do recém editado Provimento 150 do CNJ. O caso que sera apresentado € de um apartamento.

A situacao problema

O contrato referente a compra do apartamento foi feito na /an house do Zé Bedeu e estava incompleto. Nesse caso, como o advogado concretizara a

adjudicacado compulsodria extrajudicial?

No documento, as firmas ndo estavam reconhecidas e ndo havia o pagamento integral do prego pela promitente compradora, em razdo de 6bices do promitente

vendedor. No contrato, o pagamento deveria ser feito a terceiros e uma clausula de arrependimento nao exercitavel

Quais contratos podem ser abarcados pelo Provimento 1507?

No artigo 440-B, o legislador foi muito feliz na redacéo e afirmou que atos ou negécios juridicos que impliquem em promessa de compra € venda ou promessa

de permuta, bem como as relativas ou promessas de cessao, contando que haja direito de arrependimento exercitavel.

Como ja existe o problema do contrato da /an house do Zé Bedeu, ou seja, existe um direito de arrependimento para ser exercitado.
O que deve constar na ata notarial?
Obrigatoriamente, compulsoriamente, referéncia & matricula ou a transcrigdo, com os seus &nus e gravames; a identificacdo de atos e negdcios juridicos. As

vezes, no negocio, estdo embutidos varios contratos ao longo da negociagao deste imovel. Todos esses contratos devem ser levados para ata notarial, de

modo que o tabelido lavre e faga mengao a elas.

Provas do inadimplemento por parte da promitente compradora, que comprove o valor venal do imével, que tem que estar ata notarial, pois € o que vai custar

na data do requerimento. Essa ata pode conter imagens, gravagdes, conversas, depoimentos de testemunhas, etc.

Qual a natureza juridica da adjudicagao compulséria extrajudicial?

Ele € um processo que tramita em cartério, mas possui defesa e contraditorio.

Como seria a prova de quitagao? Como é que dar-se-ia essa prova de quitagao?

Nesse nosso caso especifico, os advogados estdo pensando em fazer uma agao de consignagdo em pagamento com os valores depositados. (Eu sou o
advogado da promitente compradora).Também pode servir como comprovante de quitagdo: mensagens de WhatsApp, inclusive eletrdnicas, dando prova da
quitacado; comprovante de operagdes bancarias, aquele recibo de depdsito que vocé tem ou o TED que vocé faz; declaragao de imposto de renda e aqueles
recibos azuis, se comprovado a sua origem, evidentemente.

Pode haver instalagcao de mediagao e conciliagao?

Pode. Tanto pode ser feito no notario como ser feito pelo registrador. No nosso caso especifico, o notario exerceu muito bem esse papel.

Onde deve comecgar a adjudicagdao compulsoéria extrajudicial?

No tabelido de notas, porque a discusséo ja foi vencida. E ponto pacifico e o artigo 440-M, do Provimento 150, no seu cap, corroborado, ou seja, confirmado
pelo paragrafo 4° do mesmo artigo (440-M) que afirma que o inicio da adjudicacao € no tabelido de notas. Competéncia territorial é a escolha do requerente,
isto é, ele quem escolhe o notario. Entdo, ndo necessariamente deve ser no local do imovel, a ndo ser que haja necessidade de uma diligéncia perante o
imoével. Ai, vai ter que ser escolhido um notario da circunscricdo do imével. Mesmo assim, é de livre escolha. Esta nos artigos 8° e 9° da Lei dos Cartorios, a Lei
n°® 8.935/94.

Requisitos da ata notarial

Para a ata notarial, tem que ter dois requisitos basilares, fundamentais e essenciais: a prova da quitagcao e a prova do inadimplemento por parte do promitente
vendedor. Quanto a prova de quitagéo, ela pode ser alegada sob o mando do paragrafo 6° do artigo 440, além de outros fatos e documentos, como citado
anteriormente, ou seja, mensagem de WhatsApp, recibos, etc. Ainda existe uma discussao com relagdo ao uso da prescrigdo, pois 0 provimento foi omisso

quanto a isso, e o STJ tem decisdes no sentido de nao aceitar a prescricdo. Entdo, essa € uma discussdo que esta em curso e vamos ver como é que se da

daqui pra frente.
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E a prova do inadimplemento por parte do promitente?

N&o é obrigatoriamente requerida por parte do vendedor. Nao se requer obrigatoriamente a notificacdo extrajudicial, ou seja, ndo € necessariamente pela

notificagao extrajudicial, podendo ser realizada de outras maneiras, desde que tenha a fé publica.

O notario tem algum documento que dé fé publica a essa notificagao?

O artigo 440-G elenca mensagens, e-mails, uma carta, e até o telefonema.

O que pode ocorrer na inércia do requerente perante o registro imobiliario?

A extingdo do processo. Em condominios edilicios, popularmente chamados de apartamentos, a entrega da notificagao extrajudicial pode ser feita ao porteiro e

€ valida e eficaz. Se ele nao quiser receber, vocé pode chamar duas pessoas como testemunhas, dizendo que o porteiro ndo quis receber.

Como realizar isso quando as tentativas de notificagao extrajudicial forem infrutiferas?

Através de edital. Da mesma forma que no judicial. O juiz cita por edital imediatamente, quando a gente sabe que néo vai ter sucesso a citagdo normal. Entéo,

ele manda cientificar as concessionarias de servigo publico, mas aqui € o mesmo rito procedimental do judicial.

O que acontece quando a pessoa, que, hesse caso em questao, é o promitente vendedor esta residente no exterior?

Ele pode ser notificado por procurador legalmente constituido. O estrangeiro tem um procurador aqui. Entdo, o promitente vendedor pode, a qualquer momento,
notificar por instrumento particular e com a firma reconhecida, ou por instrumento publico ou eletrénico, como o e-Notariado. Ele pode declarar que concorda
com a adjudicagdo daquele imovel perante o oficial do Registro de Imdveis. Agora, com a mera anuéncia dele, desacompanhada de providéncia, o processo
nao prosseguira.

E os emolumentos?

Enquanto cada estado nao definir, vai ficar aquele que € cobrado na usucapido extrajudicial de cada estado.

Qual o desfecho do caso?

Foi lavrada a escritura no Tabelionato de Notas, diferentemente do da circunscricido do imovel. Esse imovel é de Fortaleza, mas foi lavrado em Sobral, que fica
no Ceara, e foi assinada no e-Notariado tanto pelo promitente vendedor como pelo promitente comprador. O promitente vendedor se encontrava no estranheiro

e a promitente compradora se encontrava em Sao Paulo.

A quitacdo do preco e o inadimplemento do promitente vendedor foram supridos, que € o problema que tivemos no comecgo, € também do direito ndo

exercitavel de arrependimento. Ent&o, isso foi resolvido com a lavratura da escritura.

Vamos supor que o registrador nao fez o registro da ata notarial que vai ser sedimentada essa semana

A gente tem todos os meios de prova para adjudicar com todos esses documentos. Portanto, € s6 fazer a adjudicagdo compulsoria e entrar com 0 processo.

E quanto ao desfecho do contrato feito na /lan house do Zé Bedeu?

Ele ndo tinha o cabecalho e na ultima pagina constava somente a assinatura de uma testemunha. Se vocé pegasse aquela folha isolada e perguntasse a que

aquilo se referia, ia dizer que n&o sabia, porque so tinha uma testemunha; as paginas sequer estavam enumeradas e o numero da matricula no contrato da

feito na /an house estava errado.

73



29. A IMPORTANCIA DAS CERTIDOES NEGATIVAS NAS TRANSACOES IMOBILIARIAS - COMO AVALIAR OS RISCOS DO NEGOCIO JURIDICO
IMOBILIARIO - Adriana Vasconcellos Lopes de Albugquerque™

Eu vou tratar especificamente da importancia das certiddes negativas nas transag¢des imobiliarias, que também fazem parte da Due diligence, que € o processo
de pesquisa e analise minuciosa de documentos do imdvel e das partes envolvidas na transagao, com o objetivo de identificar e avaliar eventuais riscos do

negocio, assegurando-se que o imovel a ser adquirido pelo cliente encontra-se em perfeitas condi¢des para realizagao de uma negdcio seguro e perfeito.

Eu trabalho ha 25 anos no Cartério de Notas e posso dizer que, praticamente todos os dias de trabalho, eu atendo um advogado que busca informagdes sobre
como avaliar a documentacdo do imdével, do vendedor ou do comprador. Portanto, me dirijo principalmente para os advogados que desejam atuar no

extrajudicial acompanhando seus clientes em escrituras imobiliarias.

Como avaliar os riscos do negécio juridico imobiliario?

Temos um tripé composto pelo imdvel, pelo vendedor e pelo comprador. Sim, o comprador também pode entrar numa Due diligence, caso vocé esteja

representando o vendedor e o imével a ser vendido seja financiado entre particulares ou conter clausula resolutiva.

Deve-se comecar pelo imével, avaliando a Certiddo de 6nus reais junto ao Registro de Imdveis e a Inscricdo Imobiliaria, que pode ser, dependendo do imdvel

(rural ou urbano), junto a Municipalidade ou a outro 6rgao, como a Secretaria do Patrimdnio da Uni&o.

Partindo do principio que o imével é urbano, iniciaremos pela Inscricdo Imobiliaria, isto &, o “IPTU”. E necessario fazer a andlise com relacdo as certiddes
fiscais; verificar o ano que o imovel foi cadastrado na municipalidade; se terreno ou se de construgao; se a construgao esta averbada ou se € uma benfeitoria
lancada pela municipalidade para efeitos apenas de cobranga; verificar se o IPTU esta em dia e com os demais anos quitados e se ndo existe multa de

qualquer natureza.

Um exemplo de multa seria o corte de uma arvore sem a devida autorizagdo, o que acarreta em penalidade, conforme disposto em lei. A inscricdo municipal
também esta associada as certiddes fazendarias do imoével e, em alguns municipios, com a taxa de incéndio, como na cidade do Rio de Janeiro. Essa taxa é
coletada anualmente e esta associada a uma obrigacdo do imdvel, ou seja, € propter rem, uma obrigagdo que acompanha o imovel, e ndo o CPF do

proprietario. Entdo, sempre verifique o que a municipalidade oferece em relagao ao imével que esta sendo adquirido, ou seja, aquilo que recai sobre o imével.

Sendo apartamento, casa ou lote de terreno que esta dentro de um condominio legalizado, o ideal é se dirigir a administradora ou ao sindico e solicitar uma

declaracao de taxas condominiais, informando que a unidade esta em dia com o pagamento das referidas taxas.

Mas fique atento, se vocé nao teve o contato direto com o administrador ou com o sindico, ou se a declaragao chegou até suas maos pelo interessado na
venda, eu aconselho que busque reconhecer a firma daquela pessoa que assina a declaragao, para que vocé de fato tenha a certeza de que a declaracgéao foi

emitida e assinada por quem é de direito, assim vocé evita eventual fraude e assegura-se da informacéao.

A Certiddao de Onus Reais é fundamental para a analise de risco

Eu costumo dizer que ela é a certiddao de nascimento do imdvel. Algumas das averbagdes e registros contidos nela sdo a data de seu inicio e sua origem, 0s

primeiros proprietarios e a sequéncia até o atual vendedor, e se ha qualquer gravame, podendo este encargo ser da vontade ou nao do proprietario.

Se vocé esta em uma area rural, é claro que vai ter que avaliar o Imposto sobre Propriedade Territorial Rural - ITR -, e o Certificado de Cadastro do Imével
Rural - CCIR -.

Alguns iméveis podem ser foreiros, o foro pode ser a Unido, ao Municipio, ao estado, a Igreja.

Quando avaliamos a matricula, a primeira coisa que temos que saber é como é o imével que o cliente estd adquirindo, se € um lote ou uma unidade ja
edificada. Como exemplo, vou utilizar um lote de terreno de 400m? que foi desmembrado ha pouco tempo. Nele, é possivel ler a matricula individualizada, ou

seja, verificar a descri¢ao fiel do imovel.

A primeira coisa a ser analisada é o inicio da matricula, em seguida, verificar a metragem para ver se de fato o que seu cliente esta comprando esta descrito ali,
se nao € uma maior porgao, se nao € uma fragao de forma irregular que pode caracterizar um parcelamento irregular do solo. Sendo o terreno com 400m?, tem
que esta descrito “lote de terreno medindo 10,00m de frente e fundos por 40,00m de extensdo de ambos os lados, confronta a direita com o lote X, a esquerda

com o lote Y e nos fundos com o lote W.”

Na sequéncia, observe o0 nome do proprietario na matricula. Tenha sempre muita calma e atenc¢ao ao ler a matricula. Nao adianta passar os olhos rapidamente

ou tentar fazer uma leitura dindmica, porque isso nao funciona bem.

10 Adriana Vasconcellos Lopes de Albugquerque, Substituta do Tabelido do 4° Oficio de Notas do Rio de Janeiro — R.J., Bacharel em Direito, Especializada em Direito Notarial. Mentorada do
Professor Marcos Salomao. Fundadora da Empresa A2 Mentoria Extrajudicial. Contatos: +55 21 999772012 e-mail: avvi@uol.com.br
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Lembre-se de que a matricula do imovel é a certiddo de nascimento dele. Tem que ter muita calma ao ler e entender cada item. Vocé vai ler cada registro até

encontrar o atual proprietario, se ele ja foi vendido duas ou trés vezes, vai aparecer a letrinha “R”, que tem o significado de Registro e “AV”, de averbacgéo.

Observe se o nome do proprietario que esta oferecendo o imoével a venda ao seu cliente consta naquela matricula. Caso nao conste, vocé tera de solicitar ao
vendedor o titulo de aquisicdo de quando o imével foi adquirido pelo atual vendedor. Pode ser que ele tenha adquirido o imovel e n&o tenha registrado o titulo
aquisitivo no cartorio competente do Registro de Iméveis.

Observe nesta escritura de aquisicdo o nome do outorgante vendedor e se este nome consta como proprietario na matricula, caso ndo seja, vocé devera

solicitar os titulos anteriores até fechar a cadeia dominial do imodvel.

Estes titulos anteriores trazem o acompanhamento da sequéncia cronologica e a legitimidade de todas as transmissdes. Quando isso ocorre, sempre solicito
que seja feita uma consulta ao tabelionato que lavrou o titulo para verificar se as escrituras tém qualquer anotagédo de cancelamento, revogacgéo de clausulas ou

procuracdes que quebrem ou prejudiquem a Cadeia Dominial e interfiram na atual transferéncia do bem a terceiros, por isso € sempre bom avaliar essa cadeia.

Por exemplo, o cliente estd comprando do Jo&do, mas o Jodo nao esta na matricula. Entéo, vocé pega a escritura do Jodo e vé de quem ele comprou. Se Joao
comprou do Paulo, o Paulo precisa constar na matricula. Se constar, 6timo! Apos isso, vocé verifica o estado civil de Paulo na Certiddo de Onus Reais. Se
Paulo comprou casado mas na escritura de venda Paulo consta como divorciado, note se consta na matricula a averbagéo “AV” do divorcio do Paulo e se existe
anotagdes com relacéo a partilha do bem ou se ficou para posterior partilha, se € necessaria a assinatura da ex-mulher de Paulo ou ndo. Em suma, é preciso

checar tudo que for necessario registrar e/ou averbar na matricula do imével antes que o novo proprietario o adquira.

Dessa forma, lendo a 6nus reais, verifica-se a cadeia dominial, as averbacodes, se ha alguma area que seja nao edificante, como, por exemplo, a faixa de 15
metros; as vezes, de uma estrada; se existe um rio subterraneo e ndo pode construir sobre ele; se tem restricdbes de uso dessa agua; se ha alienacao fiduciaria;

se ha uma hipoteca gravada, entre outras.

Pode ocorrer de ser uma matricula nova, que esta sendo vendido o imével pela primeira vez. Entao, fique muito atento a averbacgao e registros que constem na

matricula mae, como a alienagao fiduciaria ou hipoteca. Nesse caso, solicite também a Certiddo de Onus Reais da matricula citada.

Sendo o imdével uma unidade ja edificada, observe se consta na matricula o Habite-se. Se for unidade em condominio, veja se consta a convengao de
condominio registrada naquela matricula ou na matricula mae. Sendo o imdével uma cobertura, note se existe o uso de laje, se ha vaga de garagem. Pode

acontecer de adquirir uma cobertura, mas nao ter direito ao uso da laje (o que inviabiliza qualquer projeto de ampliar o imével).

Outros aspectos a serem observados sao: se o imovel foi adquirido com terceiros; se sim, qual o percentual da compra de cada um deles; se sera necessario a
outorga de todos; se existem clausulas de inalienabilidade ou de usufruto (se tiver, sera necessaria a outorga do usufrutuario na escritura, concordando com a
venda); se o imovel esta gravado como “bem de familia” ou se ha clausula de incomunicabilidade, pois essas informag¢des modificam a estrutura de analise de

certiddes e necessidade de outorgas.

Como evitar quaisquer erros na minuta e, por consequéncia, exigéncias e notas devolutivas do Registro de Iméveis

Oriento registrar todos os titulos; mudangas de estado civil; baixas de alienacao fiduciaria; hipoteca; usufruto e outros, antes de escriturar a venda, porque o
tempo rege o ato, ou seja, o titulo de aquisigao anterior sera examinado nas normas aplicadas ao tempo de sua apresentagao ao registro, e ndo na data da sua

lavratura. Sendo a escritura anterior ao ano vigente, talvez faltem elementos que hoje sdo necessarios para serem colocados na matricula.

ApOs a analise e o exame da matricula e inscricdo imobiliaria do imovel, passamos para as certiddes, lembrando que algumas certiddées ndo sdo mais exigidas

atualmente. A Lei n® 14.382/22 busca a concentragao de todos os atos na matricula.

Se o titulo aquisitivo do vendedor nao estiver registrado na matricula, como ter segurancga juridica?

Nesse caso, € muito importante verificar quais certiddes negativas serdo solicitadas para dar ao seu cliente a seguranga juridica. Sempre solicite CND federal,
estadual e municipal dos proprietarios; CND trabalhista é fundamental e Justica Federal, além das certiddes de distribuicdo civel e fazendaria. As vezes,
guestionam o porqué das certiddes de acgao civil. Poderia citar varios exemplos, mas o mais comum ¢é aparecer distribuicdo de divorcio e as partes informarem
estar casados, apresentando certiddo de casamento sem a anotagao do divorcio.

Como saber se o imoével nao foi objeto de partilha, de doagao aos filhos? Qual é a motivagao de informar um estado civil equivocado?

As Certiddes de Interdi¢gdes e Tutelas informam a capacidade juridica, se ha processo de tutela ou curatela, se empresario. Ocorrendo a faléncia, podera recair
acOes (entre outras, as trabalhistas) do CNPJ da empresa no CPF do vendedor. As certiddes de Interdicao e Tutela, como falamos, servem para demonstrar a

capacidade juridica.

Se a venda esta sendo realizada a prazo e o pagamento sera por financiamento entre particulares, seja por notas promissérias, por alienagéao fiduciaria ou outra

forma de parcelar o pagamento, pois elas asseguram a capacidade e devem ser solicitadas.
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Os documentos pessoais como identidade, CPF, certiddo de casamento e comprovante de residéncia também devem ser solicitados e examinados com
cautela. Verifique se a grafia do nome no documento, os numeros e a informagao de estado civil da identidade estdo iguais na certidao fornecida pelo Registro
de Iméveis. Observe se o enderego que consta na matricula do imével € o mesmo do atual comprovante de residéncia; sendo de outro municipio ou estado, as

certiddes devem ser solicitadas em ambos os locais. Esses sdo os primeiros cuidados basicos para avaliar os riscos do negocio juridico imobiliario.

30. AS ALTERAGOES TRAZIDAS PELA LEI N° 14.382 AO NOME E A SEGURANGA JURIDICA REGISTRAL - Ana Claudia Fernandes Alves

Inicialmente, é preciso deixar claro que o nome é um direito protegido pela lei. E um direito da personalidade, conforme diz o Cédigo Civil em seu artigo 16
“Toda pessoa tem direito ao nome, nele compreendido o prenome e o sobrenome”. A Lei n° 14.382 modificou o artigo 55 para trazer esse comando,

fortalecendo o nome como Direito da personalidade.

Por que mudar o nome?

Ele identifica a pessoa perante a sociedade e também o diferencia perante os seus familiares. No entanto, quanto mais o Estado depende do nome para
identificar e diferenciar seus cidadaos, mais rigor ele precisa ter para sua alteragdo. Porém, com a evolugao tecnoldgica, a identificacdo pessoal comegou a
ficar muito mais precisa através de outros meios, como a biometria, a leitura da iris e a impresséo digital, que fazem com que apenas 0 home seja considerado
como um modo obsoleto de identificagdo. Além disso, a sociedade vem mudando ao longo dos anos e novas conformagdes sociais e familiares tém requerido

uma mudancga em determinados paradigmas. Com isso, a lei acima referida veio tentar atender essas novas demandas.

A doutrina e a jurisprudéncia ja vinham no sentido de flexibilizar algumas regras. O professor Anderson Schreiber fala que criou-se uma nova perspectiva, de
forma mais ampla e substancial, passando a ser um direito a identidade pessoal do individuo, abrangendo ndo s6 o nome, mas também todos os tragos pelos
quais a pessoa pode ser representada no seu meio social. Portanto, como eu ja falei, a doutrina e a jurisprudéncia tém sido bem sensiveis nesse ponto. Entao,
0 nome nao so6 identifica e individualiza a pessoa perante a sua familia e a sociedade, ele € um direito a personalidade e € um direito que deve traduzir a

identidade pessoal do sujeito também.

Ao traduzir essa identidade pessoal, ela torna-se 0 maximo da expressao da dignidade da pessoa humana: o direito de ndo sé ter, com relagéo ao proximo, um
comportamento negativo deste, que € o de nao criticar as escolhas pessoais do outro, mas também o nosso direito positivo de expressar a nossa vontade, a

nossa maneira de viver.

Como houve a evolugao da liberdade da alteragao?

Primeiro, havia imutabilidade, portanto, sé era permitida alteracdo do nome em algumas exceg¢des. Depois, com a doutrina e a jurisprudéncia olhando os
motivos pelos quais queria-se mudar o nome, houve uma relativizagdo dessa regra e passou-se a ter uma mutabilidade motivada. Agora, com a lei n® 14.382,

essa mutabilidade passou a ser imotivada. Sendo assim, vocé nao precisa mais justificar o porqué quer mudar o seu nome.

Elementos do nome

A gente tem o prenome, que pode ser simples ou composto. No meu caso, Ana Claudia, tem dois nomes. O sobrenome, também chamado de apelido de
familia, patronimico ou matronimico, no caso quando se tem uma familia unipessoal, que também pode ser simples ou composto se vocé usa apenas nome de
um dos lados da familia ou os dois; e o agnome, que € usado para diferenciar de um nome que ja existe na sua familia, ai acrescenta-se as particulas “filho”,

” o«

“neto”, “sobrinho” para poder diferencia-los.

Uma grande novidade que a Lei n° 14.382 trouxe foi a possibilidade de alteracdo do nome do registrado pelos seus genitores quinze dias a partir da lavratura
do assentamento do nascimento. Esse prazo é decadencial, em que o genitor que sentir que ndo houve respeito ao nome combinado, ou por algum outro
motivo, podera fazer uma oposi¢cao a esse nome. A partir disso, o oficial de registro vai tentar criar uma conciliacéo entre as partes. Se houver uma conciliagao

com relagao ao nome, pode-se fazer uma retificagcdo administrativa, caso néo haja consenso, vai para o juiz competente decidir.

Antes mesmo da lei, ja havia julgados no sentido de que o nome é um elemento estruturante do direito a personalidade da dignidade da pessoa humana.
Argumentando que quando ha desrespeito ao consenso entre os genitores e a violagao do dever de lealdade e boa fé que deve haver entre as partes, vindo a

ocorrer abuso do poder familiar, o prenome poderia ser alterado.

No caso do primeiro exemplo, apds o nome escolhido, o pai colocou 0 nome de um anticoncepcional na crianga, sendo que esse julgado fala que o simples fato
de ter esse desrespeito pelo consenso, a pessoa ndo precisa provar que houve ma fé, intuito de vinganga ou algum motivo para atingir a genitora. A conduta

em si, pelo fato de ter sido posto um nome que podera causar um futuro constrangimento a crianga, ja € censurada em si mesma.

Para a alteracdo do nome pela propria pessoa, na regra antiga, existia um prazo decadencial de um ano apés o atingimento da maioridade. Entdo, até os
dezenove anos, a pessoa podia alterar o seu prenome e a alteragao tinha que ser motivada. Agora, ela nao precisa mais ser motivada, podendo acontecer a
qualquer tempo, sendo que essa alteragdo s6 pode ser feita via administrativa uma unica vez. Se a pessoa quiser alterar novamente, tem que procurar a justica

e motivar a sua alteracao.

Com relagao aos transgéneros, se ele utilizou essa via administrativa para mudar seu nome para um outro nome que se adequasse ao seu género,

caso ele quisesse mudar novamente poderia usar essa via?

N&o. Se ja mudou pela via administrativa, agora ele tem que buscar a via jurisdicional. E como forma de assegurar a seguranga juridica da identificagéo, essa

averbacao de alteracdo de prenome vai ter que constar o prenome anterior em todos os documentos que identificavam aquela pessoa como tal, e os numeros
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de documentos, como identidade, inscricdo, passaporte, titulo de eleitor. Apds finalizar o procedimento com a serventia, o registrador tem que comunicar a

todos os érgaos expedidores de identidade que houve essa alteragao, a fim de resguardar essa segurancga.

A alteracédo do prenome pode ser total ou parcial e ndo pode haver nenhum processo judicial em andamento que tenha por objetivo essa alteragdo. Caso haja,

vocé tem que comprovar que houve seu arquivamento.

O oficial pode se recusar a fazer sua alteragao?

Sim. Ele também ja podia antes, no caso de prenomes que pudessem ser vexatdrios para a pessoa. A partir de agora, se houver suspeita de fraude, falsidade,
ma fé, vicio da vontade ou simulagao quanto a real intencédo do requerente, ele também pode recursar-se a fazer a alteracéo. No entanto, essa recusa tem que

ser justificada em nome da ampla defesa, a fim de que a pessoa também tenha o direito de questionar essa negativa junto ao juizo competente.

Alteragcao do sobrenome

A legislagcao sempre tentou manter o sobrenome inalterado, porque € uma forma de manter a ancestralidade da pessoa. Entéo, a alteragdo que é permitida é
para incluir o sobrenome, nunca para tira-lo, a nao ser em casos especificos. Dessa forma, vocé pode incluir ou excluir o sobrenome em razao da alteragcao das

relagdes de filiagcdo, inclusive para descendente, conjuge ou companheiro da pessoa que teve seu estado alterado e isso pode ser feito a qualquer tempo.

Durante a constancia do casamento, vocé pode incluir ou excluir o sobrenome do seu cénjuge sem ser necessaria a autorizagao dele. Essa possibilidade foi
estendida para a unido estavel, sendo que, nesse caso, ela tem que estar previamente registrada no Registro Civil de Pessoas Naturais - RCPN - e a exclusao

do sobrenome do companheiro ou da companheira tem que ser por meio da averbacgao, quando da extincdo da unido estavel.

Quando ha uma exclusdo, vocé tem que, pelo menos, manter um dos sobrenomes originarios, para poder manter a linha de ancestralidade. Por causa dessas
mudancgas familiares, a gente tem muitos lares com padrasto e madrasta. Entao, pode-se vir a incluir o sobrenome deles, caso haja interesse. Porém, nao se
pode tirar o sobrenome original, € vocé tem que motivar essa inclusdo. Essa motivagao é feita através de uma declaragao de relagao de afetividade a qual nao
importa em reconhecimento da filiagdo, mas pode servir como prova. Para fazer essa inclusdo, tem que ter o consentimento dos pais registrais e da propria

madrasta ou padrasto daquela relagao.

O Provimento 150 veio atender ndo s6 a nossa legislagado nacional com relagado a importancia do nome como direito a personalidade, mas também a outros
estatutos e tratados internacionais nos quais o Brasil foi signatario e que reconhecem esse direito. Entao, o Provimento 151 que regulamentou a Lei n°® 14.382

veio para regulamentar o acesso ao procedimento de registro, principalmente no caso de criangas e adolescentes abandonados, que n&o possuem o registro.

O caso do natimorto

No caso em que o feto que ndo chega a nascer com vida, seja dentro da barriga da mae ou durante o parto, antes, ndo era possivel registra-lo no Livro dos
Nascimento, tendo em vista que ele n&o nasceu, ou seja, ndo ganhou personalidade civil. Nessa situagao, o registro do 6bito do feto ia direto para o livro que

registrava os obitos. Por isso, antes do provimento, ndo era permitido registra-lo.

A partir de agora, se os pais assim quiserem, podem atribuir um nome e podem, inclusive, fazer isso nos registros feitos anteriores a lei. Nesse caso, nao vai
ter o CPF, porque o CPF é vinculado a uma pessoa que nasceu com vida, e a pessoa ganha personalidade civil a partir do seu nascimento. Por essa razao, néo
tem motivos para ele ter o CPF, mas o direito ao nome lhe é assegurado. As regras de composicdo do nome para o natimorto serdo as mesmas a serem
observadas quando do nascimento. Se o feto nascer, mas vir a ébito durante o parto, ou seja, se ele respirou, mas veio a 6bito logo em seguida, deverao ser

feitos dois assentamentos, o do nascimento e o do falecimento.

O caso das criangas que nao foram registradas

O registro é determinado pelo Juizado da Infancia e da Juventude. A partir de agora, existem varios mecanismos de tentativa de dar um nome para essas

criangas, para que elas ndo sofram, mais a frente, algum outro tipo de constrangimento por causa do abandono familiar e até do Estado.

Entdo, deve-se buscar primeiramente, através da Central de Registro Civil do Brasil - CRC -, pelo nome da mae, dia e hora de nascimento a fim de evitar duplo
registro ou caso ndao ache nenhuma informagao sobre familiares para poder tentar dar-lhes um nome e um sobrenome. Também deve verificar no cadastro de
pessoas desaparecidas, pesquisas em bancos de dados e avaliagdo biométrica. Se ela ja tiver um nome com o qual se identifique, tenta-se utiliza-lo para poder
identifica-la. Também tenta-se deixar registrado todos os dados que possam ter sido coletados na hora que essa crianga foi resgatada, como sinais corporais,
hora de nascimento, local e vestimenta que usava, para que seja possivel recuperar a historia dessa crianga e algum vinculo de ancestralidade com alguma

familia.

O direito dos transgéneros

Nesses casos, a mudanga de nome ja acontecia ha tempos, ja havia decisdo no STF para que ndao houvesse necessidade de a pessoa passar pelo
constrangimento de mostrar que houve uma cirurgia de transgenerizagao, previamente ao requerimento de alteragao, ou que precisassem apresentar um laudo
psiquiatrico. Isso quer dizer que houve a afirmacgéo do direito psicossocial acima do biolégico. Essa alteragdo pode ser feita diretamente onde houve o registro

de nascimento ou virtualmente, para evitar possiveis constrangimentos.

Brasileiro residente no exterior
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Facilitou-se muito a forma de apresentagado de certos documentos para poder alcangar esse direito, até que haja a completa interligagdo com a CRC, a qual
permitira a troca de informagdes com todas as consulares brasileiras, viabilizando a troca de informagdes e consultas reciprocas. Dessa forma, o direito a
mudanca de nome pelo transgénero ja existia, o que a Lei n° 14.882 fez foi facilitar o acesso a ele, simplificando o procedimento e permitindo a sua

desjudicializagao.

O grande questionamento com relagao a alteragcdo do nome de transgéneros € que ainda precisa ser necessario o consentimento da outra parte para poder
haver a alteragédo no assentamento de casamento ou de unido estavel. Entdo, como trata-se do direito a personalidade de duas pessoas, o consentimento
podera vir a ser suprido judicialmente. Também por motivo de seguranga juridica, qualquer alteragcado de transgéneros tem que ser totalmente comunicada a

todos os érgéos expedidores de identidade.

Diante de tudo que foi relatado aqui, demonstra-se que a segurancga juridica continua sendo um item importante no registro e ela é reforcada, através da
utilizacdo do CPF, que € um numero unico. Quando nao permite o sigilo na alteragéo, apesar de, no caso de transgéneros haver algumas limitagdes de acesso

as suas informacgdes, ainda assim, ha todo o histérico de alteracdo no assentamento de troca.

Brasileiros naturalizados

As pessoas que adquiriram a cidadania s6 possuiam o certificado ou portaria expedidos a seu favor. Ele ndo possuia um histérico registral proprio a contar toda
a sua vida pregressa e suas alteragbes pretéritas. Agora, existe a possibilidade de ter um local para fazer o assentamento de suas informacgdes civis (livro E),
contendo todos os fatos relacionados a sua vida, o que permitira fazer prova plena em varias situagées, inclusive da sua certiddo de nascimento, para posterior

mudanga de género ou sexo a qual sera averbada.
Portanto, a partir da implementagdo do SERP, que interligar todos os servigos registrais do Brasil e 0 aumento de intercambio entre os servigos digitais, através

da Central de Registros Civis, além da obrigacdo de comunicar aos 6rgaos de identificacdo civil toda e qualquer alteragdo que houver no nome, essa

mutabilidade veio prestigiar ainda mais o direito a personalidade, assegurando, também, a seguranca juridica registral.
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31. ANALISE DE RISCO NA COMPRA E VENDA DE IMOVEL E A FRAUDE A EXECUGAO - Leila Almeida

A analise desse tema tem o objetivo de responder a seguinte pergunta: Existem medidas que podem ser adotadas para minimizar o risco de ter uma
declaracdo de fraude a execucgao, tornando ineficaz a compra e venda de um imével em relagao a algum credor, uma vez que essa ineficacia pode

gerar um grande prejuizo para o comprador de boa-fé?

O foco estd nas alteragbes trazidas pela Lei n° 14.382/2022, que privilegiou ainda mais o principio da concentragdo dos atos na matricula, dispensando a
apresentacao de algumas certiddes forenses ou de distribuidores judiciais. A concretizagcdo desse principio € o sonho de todos os operadores da area do Direito

Imobiliario.
Analisarei as alteragdes trazida pela Lei n® 13.097/2015, em especifico o artigo 54, que trata dos Registros na Matricula do Imével:

“Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre imdveis sdo eficazes em relagdo a atos juridicos precedentes, nas
hipéteses em que nao tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imoével as seguintes informagées:”

I - registro de citagdo de agbes reais ou pessoais reipersecutorias;
I o . -

Civil;

(Redacédo dada pela Medida Proviséria n°® 1.085, de 2021)

1 - averbagao, por solicitagdo do interessado, de constricao judicial, de que a execugao foi admitida pelo juiz ou de fase de cumprimento de sentenga, procedendo-se nos
termos previstos no art. 82 Lein®13.1 1 mar 2015 (Cddigo de Processo Civil); (R 2] la Lein® 14.382 2022
1 - averbagéao de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos registrados, de indisponibilidade ou de outros énus quando previstos em lei; e

v : medie
insolvéncia, nos termos do i fieiseH-do-art—693-da-tein-6-860de-11-dejaneiro-de—19+3

v etrar—aa—€xX1S Retra-Ge-OtHrFotHHo-G€-6¢€

termos do disposto no inciso 1V do caput ézlo art. 792 da Lein® 13.1

IV - averbagdo, mediante decisdo judicial;

propriedade que independa

m de reqistro ae titulo de imével.  (Incluido isera-Rt- :
§ 1° Ndo poderédo ser opostas situagbes juridicas ndo constantes da matricula no registro de imoveis, inclusive para fins de evicgdo, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou
receber em garantia direitos reais sobre o imovel, ressalvados o disposto nos arts.

129 e 130 da Lein® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipdteses de aquisi¢do e extingdo da propriedade que independam de registro de titulo de imdvel.
(Renumerado do paragrafo tinico com redacdo dada pela Lei n® 14.382, de 2022)

aa oo ool AMMaodida Dol poleio 00 aY oY ~EP~ P
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§ 2° Para a validade ou eficacia dos negocios juridicos a que se refere o caput deste artigo ou para a caracterizagdo da boa-fé do terceiro adquirente de imével ou beneficiario

de direito real, ndo serdo exigidas: (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

/ - a obtencgéo prévia de quaisquer documentos ou certidbes além daqueles requeridos nos termos do § 2°do art. 1°da Lei n® 7.433, de 18 de dezembro de 1985; e
(Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

I - a apresentagéao de certiddes forenses ou de distribuidores judiciais. (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

Note que a lei renumera o paragrafo unico, transformando-o em paragrafo primeiro, e traz uma inovagao, que é o paragrafo segundo. De acordo com a dic¢ao
desse ultimo paragrafo, para que reste configurada a boa-fé do adquirente, ele n&o precisara obter outras certiddes além daquelas previstas no § 2° do art. 1°

da Lei n®7.433/1985, a qual dispbe sobre os requisitos para a lavratura de escrituras publicas.

O § 2° do art. 1° da Lei n°7.433/1985 estabelece que “O Tabelido consignara no ato notarial a apresentacdo do documento comprobatério do pagamento do
Imposto de Transmissdo inter vivos, as certiddes fiscais e as certiddoes de propriedade e de 6nus reais, ficando dispensada sua transcricdo.” Assim, esta
dispensada, na lavratura da escritura publica, a apresentagdo das certiddes forenses e de distribuidores judiciais. O objetivo da Lei n® 14.382/2022 foi trazer

uma seguranga maior para o adquirente de boa-fé. Contudo, ela ndo alterou o inciso 4° do artigo 792 do CPC, que dispde:

Art. 792. A alienagao ou a oneragao de bem é considerada fraude a execugao:

I - quando sobre o bem pender ag¢do fundada em direito real ou com pretensao reipersecutéria, desde que a pendéncia do processo tenha sido averbada no respectivo
registro publico, se houver;

Il - quando tiver sido averbada, no registro do bem, a pendéncia do processo de execugdo, na forma do art. 828;

i - quando tiver sido averbado, no registro do bem, hipoteca judiciaria ou outro ato de constrigédo judicial originario do processo onde foi arguida a fraude;

v - quando, ao tempo da alienagdo ou da oneragéo, tramitava contra o devedor agao capaz de reduzi-lo a insolvéncia;

V - nos demais casos expressos em lei.

Dessa forma, a grande discussao é em relagao ao inciso 1V, posto que nao foi revogado, e também n&o trouxe nenhuma disposi¢ao sobre a obrigatoriedade do
registro da averbagéo da noticia na agdo na matricula. Com isso, sempre que formos contratados para fazer uma analise de risco e encontrarmos alguma ag¢ao
tramitando contra o devedor nas certiddes, € imprescindivel verificar se a agcdo nédo sera capaz de tornar o vendedor insolvente, pois o risco de ter uma

declaracéo de fraude a execugéo é muito grande.

A vista disso, o grande dilema da Lei n°® 14.382/2022 é o de n3o ter trazido nenhuma alterac&o ao inciso IV do art. 792 do CPC, justamente porque trata-se de
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uma agéao, conforme a disposigao legal. Além disso, essa agcédo pode ser de conhecimento, por exemplo, recém tramitando contra esse vendedor, o qual ciente

de que podera vir a ser condenado, pode comecar a se desfazer dos seus bens, tornando-se insolvente perante seu credor.

Lembrando, ainda, que temos a Sumula 375 do STJ, a qual dispde: “O reconhecimento da fraude a execug¢ao depende do registro da penhora do bem alienado
ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente.” Dessa forma, a penhora do bem alienado precisa estar registrada na matricula ou fazer a prova da ma-fé do

terceiro adquirente, para que a fraude a execugéo seja reconhecida.

No artigo Fraude a execucgao: o Enunciado 375 da Sumula/STJ e o projeto do novo Codigo de Processo Civil, a Ministra do Superior Tribunal de Justica Nancy
Andrighi leciona que “A fraude de execugdo consiste na alienagao fraudulenta de bens do devedor na pendéncia de um processo capaz de reduzi-lo a

insolvéncia, sem manter a propriedade de bens suficientes para adimplir o débito que possui com o credor”.

Nesse artigo, a Ministra, defende que a fraude a execugéo ndo alcanga apenas a esfera de interesses particulares dos credores, pois esse tipo de fraude atenta
também contra o Estado, tendo em vista que interfere diretamente na efetividade da prestagéo jurisdicional, frustrando o resultado util do processo, e

maculando o decoro e o respeito que estdo a merecer o Poder Judiciario.

A fraude a execucgao resta caracterizada pela:

a) pendéncia de demanda contra o devedor;
b) a frustracdo do meio executorio; e

C) a ciéncia do terceiro adquirente.

O registro da penhora na matricula ou a averbacdo de que pende acido executodria gera presungao absoluta do conhecimento por terceiros da execugao,

caracterizando a ma-fé do adquirente, ou seja, para aquele que venha a adquirir tal bem nao possa alegar desconhecimento.

No entanto, a inexisténcia de registro implica presuncéo relativa de ma-fé do terceiro adquirente, posto que o comprador deve ser diligente quando da compra
de um imével. A Ministra Fatima Nancy Andrighi defende a interpretagdo dos dispositivos que tratam da fraude a execug¢do no sentido de imputar ao terceiro

adquirente o 6nus da prova da nao ocorréncia dos pressupostos da fraude de execucéo.

Ademais, diante do valor envolvido na transagao, € dever do adquirente de bem imével acautelar-se, obtendo certiddes dos cartérios distribuidores judiciais
para constatar a existéncia de agbes contra o vendedor, posto que essas pesquisas de processos judiciais estdo ao alcance de qualquer pessoa. Nao ha como
alegar o desconhecimento do processo que causava a insolvéncia do alienante. Seu descumprimento viola a boa-fé objetiva, a qual se impde em toda relagéo

negocial nos termos do art. 422 do CC/2002, por contrariar padrdao de conduta minima exigivel na celebragcdo dessa espécie de avenca.

Na obra Direito Imobiliario: Teoria e Pratica, escrita por Luiz Antonio Scavone Junior, no Livro lll, capitulo 1 “Cuidados na aquisi¢ao de imdveis”, o autor
relaciona todos os documentos que o comprador deve exigir do vendedor para verificar a sua idoneidade. Entre os documentos relacionados encontram-se as
certiddes dos cartérios distribuidores judiciais (Justica Estadual, Justica do Trabalho e Justica Federal). O autor afirma que toda cautela é necessaria, posto que

na analise desses documentos podem ser identificadas a existéncia de dividas.

De acordo com o autor, “O principal problema é a possibilidade de fraude contra credores e fraude a execugédo. Isso ocorre quando o vendedor vende seus
bens ja tendo contra si uma ac&do ou um crédito que o torna insolvente, ou seja, incapaz de pagar suas dividas com os bens remanescentes do seu patriménio.”
Ele ainda afirma que se a compra do imével se deu ante a existéncia de apontamentos nas certiddes, o comprador é considerado de ma-fé e podera perder o

dinheiro aplicado no negdcio em razéo da fraude contra credores.

Quando a insolvéncia é evidente, pois as certidées indicam desabono, a compra n&o deve ser realizada. Se comprar mesmo diante de certiddes positivas que

indiquem dividas, o comprador podera ser considerado de ma-fé. Nesse caso, sera cumplice da fraude, evidenciando, assim, o elemento consilium fraudis.

Analisando a Lei n° 13.097, de 19 de janeiro de 2015, que trata da concentragao dos atos na matricula, na citada obra, Luiz Antonio Scavone Junior argumenta
que ha a impossibilidade de se dispensar as certiddes em nome do vendedor, posto que a referida lei apenas ratifica aquilo que ha muito entende a Sumula 375
do STJ. Na concepcédo do autor, houve um alarde de que, a partir da sua edicdo, a unica diligéncia que o comprador deveria se atentar era a analise da

matricula.Equivocado, portanto, o entendimento de que o comprador poderia dispensar a analise da vida pregressa do vendedor e antecessor.

A par de o art. 54 da Lei n° 13.097/2015 estabelecer a eficacia dos negdcios juridicos imobiliarios sem que haja qualquer constricdo ou gravame na matricula,
essa presungao ja decorria do sistema consolidado na Sumula 375 do STJ, e é relativa, ou seja, se houver registro na matricula ou averbagéo de gravame, a

alienagao de bens gera presuncéo absoluta de fraude a execugéo. Continua o autor

“Todavia, se ndo houver o registro, ndo significa, automaticamente, que o adquirente esta livre tanto da fraude contra credores quanto da fraude a execugao.
Né&o havendo registro de qualquer pendéncia, a conclusdo evidente, evidentissima, alids, é que limita em favor do adquirente presuncgéo relativa de boa-fé, de tal sorte que o 6nus
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da prova de conhecimento do gravame ou constrigdo se transfere para o credor ou prejudicado (com grifos no original).
Conclui-se que se presume, de forma relativa, a boa-fé do adquirente e a higidez da transferéncia, modificagdo ou extingdo do direito sobre o imével se ndo houver registro ou
averbagao do gravame ou constricdo, mas néo significa que ndo tenha havido fraude contra credores ou fraude a execugao.

(...)

Contudo — e ai esta a confusdo de muitos, nao significa que, ndo havendo o registro ou averbagdo de gravames ou constrigbes na matricula, o sistema prestigie o negocio e
beneficie o terceiro que haja procedido de ma-fé, tornando letra morta o instituto da fraude contra credores, a execugdo e, bem assim, o art. 792, inc. 1V do Cédigo de Processo
Civil.

Seria até absurdo pensar isso. {(...)

Portanto, as certidées devem continuar sendo extraidas.

Sem extrair as certidées de praxe, a ma-fé aflora e, a par de ndo haver qualquer constricdo na matricula, o negocio juridico sera ineficaz perante agcdo ou execugao ja aforada,
que tenham o cond&o de reduzir o alienante a insolvéncia; podera ser anulada em razao de fraude contra credores no caso de dividas ainda néo ajuizadas por meio da a¢ao
pauliana ou revocatéria; ou sera anulada nos casos de falsificagdo de documentos do titular do imoével.

Pensar diferente seria premiar a ma-fé, o que, definitivamente, nao decorre do sistema.”

Quanto a demonstragdo da ma-fé do adquirente a ser feita pelo credor, ndo foi informado, em momento algum, qual seria essa prova. Essa prova poderia
consistir na constatacao que decorre da auséncia da obtencao das certidoes, através das quais poderia-se verificar facilmente a existéncia da divida ou a

insolvéncia do alienante.

Os autores Ministra Nancy Andrighi e Daniel Bittencourt Guariento tratam sobre a distribuicdo dindmica do énus da produgao da prova, que tem por fundamento
a probatio diabolica, a prova dificil ou de impossivel realizagdo para uma das partes. Com base na teoria da distribuicido dinamica, o 6nus da prova recai sobre
quem tiver melhores condicbes de produzi-la, conforme as circunstancias faticas de cada caso, levando-se em consideragao, sobretudo, os principios da
isonomia (arts. 5°, caput, da CF, e 125, I, do CPC/2015), do devido processo legal (art. 5°, inc. XIV, da CF/1988), da solidariedade (art. 339, do CPC/1973 e art.
378, do CPC/2015) e da lealdade e boa-fé processual (art. 14, Il, do CPC/1973 e art. 5°, I, do CPC/2015), bem como os poderes instrutérios do Juiz (art. 355,
do CPC/1973 e art. 396, do CPC/2015).

Diante do exposto, se a boa-fé presume-se diferente da ma-fé que precisa restar demonstrada, por que precisamos comprovar aquela?

Na verdade, a boa-fé precisa ser demonstrada, inclusive, na propria escritura de compra e venda. Pode-se elencar a relagao de todas as certiddes que foram
analisadas, para que o adquirente ndo venha a sofrer prejuizos de uma eventual declaragao de fraude a execugao, tornando ineficaz a compra e venda do

imével em relagao a algum credor.

Vou trazer aqui dois casos praticos para elucidar de forma mais clara o que foi exposto acima. O primeiro caso refere-se a uma acao que esta em fase de
cumprimento de sentenga. Nessa agao, o devedor veio a falecer. Dois de seus iméveis ja tinham sido penhorados, levados a hasta publica, e o préprio credor

acabou adjudicando esses bens, mas nao foram suficientes para fazer a quitagdo do débito, prosseguindo-se a execugao quanto ao saldo remanescente.

Também tramita a agado de inventario do devedor, tendo uma unica herdeira, a qual percebendo que aqueles imdéveis ndo eram suficientes para quitar a divida,
desistiu do processo de inventario judicial e deu seguimento no extrajudicial. Na escritura de inventario, a herdeira declarou que ndo existiam dividas. A

escritura de inventario foi registrada e, em ato subsequente, foi registrada a escritura de venda e compra do unico imovel que restou no patriménio do devedor.

Com a venda desse bem, e ndo mantendo a herdeira nenhum bem em seu nome, embora a gente saiba que os bens da heranga respondem pelas dividas do
espolio, ocorreu a insolvéncia perante o credor. Nesse processo, foi requerida a declaracédo de fraude a execugao, sendo que paralelamente tramita agao de

embargos de terceiro, proposta pelo adquirente do imével, que podera vir a ter a alienagao considerada ineficaz, com a declaracao de fraude a execucéo.

Um ponto importante a ser ressaltado € que o adquirente do mencionado imével obteve certidées forenses somente em nome da herdeira/vendedora, ou seja,
ele nao fez uma analise pregressa do antigo proprietario, autor da heranga, e que era o devedor. Destarte, esse adquirente assumiu um grande risco ao nao

fazer a correta Due diligence.

O segundo caso trata-se de uma agéao ordinaria que ainda se encontra em fase probatéria. O demandado, sabendo que seria acionado judicialmente, comegou
a se desfazer do seu patriménio, doando-o as filhas. O juiz autorizou liminarmente a anotagdo da agdo na matricula dos imdveis, embora haja a existéncia da
averbacao da noticia da agdo, o demandado levou a registro a escritura de doacédo. No entanto, essa fraude restara caracterizada nos termos do art. 792, inc.

IV, do CPC, havendo condenag¢ao e nao encontrando bens suficientes para satisfazer o crédito.

Voltando a pergunta do inicio: Existem medidas que podem ser adotadas para minimizar o risco de ter uma declaragao de fraude a execugao, tornando
ineficaz a compra e venda de um imével em relagao a algum credor, uma vez que essa ineficacia pode gerar um grande prejuizo para o comprador de

boa-fé?”

Diante do acima exposto, conclui-se que a resposta é sim. O comprador de boa-fé pode se precaver ao optar por realizar a analise de risco, com o objetivo de
trazer uma maior segurancga juridica ao adquirente de imoveis. Por isso, € importante fazer um bom dossié, com certiddes, certiddes narratorias, inclusive,
informando na competente escritura todas as certiddes que foram avaliadas, e, em caso de existéncia de ag¢des, a analise de ativo patrimonial para identificar

se o vendedor permanecera solvente, apesar de estar se desfazendo desse bem.
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No entanto, o fato de existirem ag¢des contra o vendedor, ndo quer dizer que vai impossibilitar a alienagcdo desse imovel, pois uma série de solugcdes podera ser
apresentar aos contratantes, como depositar em juizo os valores correspondentes aos débitos existentes, condicionar o pagamento do prego a apresentagéo

da quitacao, fazer um acordo com os credores para quitar as dividas, entre outros.

O tema tratado ndo se esgota neste curto texto. No entanto, a mensagem principal que eu trouxe € que a analise de risco é fundamental para trazer maior
seguranca juridica para o adquirente de iméveis, especialmente, quando existe(m) acdo(oes) proposta(s) contra o alienante, que possa(m) vir a resultar numa
eventual insolvéncia da parte vendedora perante seu(s) credor(res), pois, como ja foi dito, quando se trata de declaracédo de fraude a execugao, existe o risco
de um potencial prejuizo para o comprador. E, ainda que seja possivel propor uma agdo de regresso e obter uma sentenga de procedéncia, o éxito na

satisfagao do crédito podera nao ocorrer.
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