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Apresentacgao

E com muita satisfacéo que apresentamos o e-book Temas atuais em
direito imobiliario - Ano 2019. A fim de analisar e avaliar as principais
novidades concernentes ao direito imobiliario, procuramos abordar temas
que se dividem em 04 eixos. O primeiro deles diz respeito as principais
alteracgées legislativas havidas no ambito do direito imobiliario, com énfase
na Lei dos Distratos, na Multipropriedade e na Reurb. O segundo eixo foca
nas novidades em matéria processual, colocando em relevo os recentes
precedentes fixados pelo STJ relacionados as consequéncias decorrentes
do atraso na entrega de unidades imobiliarias; bem como as vantagens
na utilizacdo das convengdes processuais nos contratos de locacao e,
ainda, a possibilidade de homologacao pela justica trabalhista de acordos
extrajudiciais, o que confere maior seguranca e brevidade na solucéo de
conflitos originados da relagéo laboral. O terceiro eixo dedica-se a novas
formas de estruturacéio juridica de empreendimentos, tais como os Medical
Centers destinados a investidores imobiliarios. Por fim, o quarto eixo do
e-book procura analisar os impactos do ingresso das novas tecnologias no
Direito, tais como o uso crescente dos contratos eletrénicos, a revolucao
tecnologica que promete o Blockchain e o vasto campo de investigacdo e
aplicacéo que se abre a partir do crescimento da inteligéncia artificial no
ambito juridico. Esperamos que apreciem os temas do e-book e que sejam
fonte de ideias para a solugéo de casos e de novos e promissores negocios.

Lourdes Helena Rocha dos Santos
Fabio Caprio Leite de Castro
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A “Lei dos Distratos”
a luz do Sistema de
Protecao da Incorporacao
Imobiliaria

i

Lourdes Helena Rocha dos Santos

Opresente artigo tem por objetivo fazer uma analise contextualizada da Lei
n? 13.786/2018, mais conhecida como a Lei dos Distratos. Em um primeiro
momento, mostra-se como a nova Lei reforga os principios fundamentais

I

da moderna teoria contratual ao materializar os principios da boa-fé e do
equilibrio dasrelacdes contratuais. Destes principios decorre um dever de

/
//

conduta, consubstanciado na plena exibigéo dos dados e das informacoes
essenciais do negocio, que deverédo constar em um quadro resumo inicial.
Depois disso, examina-se em que medida a nova Lei trouxe mecanismos
que reforcam a irrevogabilidade e a irretratabilidade dos contratos
celebrados entre o incorporador e os adquirentes. Por fim, estabelece-
se uma hermenéutica sobre a intencéo legislativa de preservacgéo dos
recursos necessarios a consecucgéo do empreendimento, especialmente
a partir de uma analise sobre o novo regramento da clausula penal, do
prazo de devolucdo e do regime de afetacao.
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[))

Introdugio Nada mais aterrador é ver que o 5
imoével sonhado ndo sera entregue !

Produto de uma intensa luta do setor imobiliario, entrou . _9
em vigor, no dia 27 de dezembro de 2018, a Lei n? 13.786, pO I'q ue a ConStrUtO ra fa I IU OU %
mais conhecida como a Lei dos Distratos. Acompanhada w

de duras criticas, especialmente por ser uma lei protetiva
aos direitos dos incorporadores, a lei, sem duvida, vem
preencher importante lacuna legislativa no que tange as
possibilidades de rompimento dos contratos de aquisigéo
de imoveis no ambito das incorporagdes imobiliarias.

ingressou com pedido de recuperacao
judicial, a qual, diga-se, ndo tem
mostrado ser uma resposta para
a solucao de empreendimentos

. inacabados.

O cerne da quest&o ¢é analisar e interpretar o conteudo
da nova lei de forma contextualizada com o sistema de
protegéo instituido pela Lei n? 4.591/64 - dos Condominios

e Incorporagdes Imobiliarias. Ndo se trata de examinar se
a lei protege o incorporador em detrimento do adquirente,
mas, sim, examinar se a lei se coaduna com todo o sistema
de protegéo donegoécio da incorporagéo imobiliaria. Coloco
a questdo nestes termos, pois néo acredito que se possa
proteger o adquirente ou o incorporador, sem proteger
0 negocio em si. Explico: Se o sistema de protegéo falhar,
nenhuma das partes restara atendida em seus anseios.

Particularmente, entendo que a nova legislagéo veio
preencher uma grave lacuna no sistema de protegéo
dos interesses de todos aqueles que participam do
negocio da incorporagdo imobilidria, e ndo somente os
interesses dos empreendedores. E falacioso pensar que a
mera instituicéo do patriménio de afetagéo possa trazer
segurancga aos adquirentes dos imdéveis se justamente
0 patrimoénio afetado, constituido precipuamente pelos
recursos financeiros necessarios para construir a obra,
pode restar esvaziado durante a construgéo, para fazer
frente as devolugdes aqueles que compraram e a meio
caminho desistiram. A considerar que sdo justamente
0s recursos provenientes das vendas das unidades
que viabilizam ao incorporador construir e entregar os
empreendimentos, ha evidente necessidade de regular
as hipdteses e as consequéncias advindas de eventuais
resolucgdes dos contratos.

Nao se trata de
examinar se a lei
protege o incorporador
em detrimento do
adquirente, mas, sim,
examinar se a lei se

interrupgao do fluxo dos pagamentos. Aqueles imdveis que
estavam vendidos, voltam ao seu estoque, sem previséo de
nova venda. No entanto, as decisdes judiciais lhe impdem
a obrigacdo de devolver imediatamente as importancias
recebidas do comprador, deduzida a multa contratual
pactuada, por muitas vezes minoradas pelos tribunais,
ante a auséncia de norma positiva e expressa acerca do
percentual que pode ser retido a titulo indenizatorio.

O incorporador se vé entdo na dificil situagdo de néo
mais contar com o0s recursos que tinha para construir,
embora tenha a obrigacdo de cumprir com as demais
obriga¢des assumidas perante terceiros, especialmente o
prazo de entrega da obra pactuado com todos os demais
adquirentes. Neste contexto, muitas obras atrasam, muitos
compromissos firmados com terceiros séo descumpridos
e muitos incorporadores s&o levados a quebra. Nada mais
aterrador é ver que o imovel sonhado nédo sera entregue
porque a construtora faliu ou ingressou com pedido de
recuperacao judicial, a qual, diga-se, ndo tem mostrado
ser uma resposta para a solugdo de empreendimentos
inacabados.

Os incorporadores, por meio das entidades de classe,
foram a luta para expor a necessidade de uma legislagéo

Basta observar os problemas que a auséncia de \ que atendesse 0s seus proprios anseios. Por outro lado,
um regramento proprio e adequado ao negocio da COad u na COm tOdO O ‘ e manifestaram-se os consumidores, especialmente
incorporacgéo estava a causar. O incorporador, apos ter . -~ ’~~ clamando pela moderac¢édo na aplicagdo de multas nas
lancado e vendido o empreendimento, contando com os SIStema de prOtegaO dO hipéteses de resolugdo contratual motivada pelo néo
valores a serem recebidos dos compradores para fazer y o o ~ pagamento das parcelas do prego. Ante a promulgagéo da
frente aos compromissos assumidos para a construgao, neg OCIO da InCOI'pO ra QaO nova Lei dos Distratos, cabe-nos, entéo, a luz do sistema
depara-se com agoes judiciais visando o desfazimento oge s o de protegéo da incorporagdo imobiliaria, analisa-la
dos contratos de compra e venda dos iméveis e com a [ mO bl I |a ri a . - criticamente, a partir de seus principais fundamentos.
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1— A materializagcdo dos
principios da boa-fé e do
equilibrio das relagées
contratuais e o subjacente
dever de conduta

12

De pronto, chama atengéo que a Lei n? 13.786, inicie
instituindo a obrigatoriedade de que “os contratos de
compra e venda, promessa de venda, cess&o ou promessa
de cessdo de unidades autdénomas integrantes de
incorporagdo imobiliaria ser&o iniciados por quadro-
resumo, que devera conter: .." (artigo 35-A acrescido a Lel
n® 4.591/64 pelo Art. 22 da nova Lei dos Distratos).

A pergunta que se impde € qual teria sido a intengéo do
legislador, de iniciar uma lei cujo objetivo é disciplinar
a resolugéo de contratos no ambito das incorporacdes
imobiliarias, obrigando que o instrumento contratual
tenha uma forma estrita (0 quadro resumo antecedente),
e do qual deva constar um rol categorico de certas
e determinadas informagfes, sem as quais estara
caracterizada a “justa causa para a rescisdo do contrato
por parte do adquirente” (§12 do artigo 35-A acrescido a Lei
n® 4.591/64 pelo Art. 22 da nova Lei dos Distratos). Qual a
razdo para tamanho grau de intervengéo legislativa nos
contratos de incorporagéo imobiliaria?.

Conforme os ensinamentos de Melhim Namem Chalhub,
a intervengéo legislativa em determinadas espécies de
contratos, justifica-se pela sua densidade social, na medida

em que ‘requerem a atuacdo da norma juridica para
compensar eventual situagéo de desvantagem contratual
e para garantir a seguranca juridica em favor do mais
fraco..” (1). De fato, tornou-se comum observar situacgdes
em que os adquirentes estavam em franca desvantagem
contratual.

N&o ha como néo reconhecer o desequilibrio que decorre
de certas praticas, em especial as que submetem os
adquirentes a contratos de aquisi¢des de imoveis pré-
redigidos, de dificil leitura e compreensdo, recheados
de clausulas surpresa, as quais aparentam um sentido
equitativo quando do primeiro contato, mas que ao longo
do texto contratual provocam efeitos contrarios ao que se
supds. Tampouco € incomum encontrarmos declaragées
inseridas nos compromissos de compra e venda, dizendo
que o adquirente leu e compreendeu o sentido e o alcance
do contrato, e assim por adiante. Alias, tais dizeres séo
absolutamente irrelevantes e néo obrigam o adquirente
quando né&o foi lhe dado objetivamente a condigdo de
ter compreendido. Na opinido de Paulo Luiz Neto Lébo, a
qual comungo, o que importa é ter podido o adquirente
conhecer e ter podido compreender “a saber, se houve
efetiva possibilidade e os meios para tal foram postos

a sua disposigdo, ndo s6 a ele mas a qualquer outro
consumidor” (2) O fato é que este modo de proceder se
mostra extremamente prejudicial ao sistema de protegédo
da incorporagéo imobiliaria, sendo que a nova lei se volta
justamente contra esta pratica, verdadeiramente impondo
um novo modelo de contrato.

A partir da vigéncia da Lei dos Distratos, os contratos de
aquisigéo de imoveis passam obrigatoriamente a serem
precedidos por um quadro resumo antecedente, o qual
devera conter um rol de informagdes, que s&0: 0 prego e
sua forma de pagamento; os encargos (corregdo monetaria
e juros) incidentes; comissdo de corretagem porventura
devida; eventuais 6nus que recalam sobre o imovel,
inclusive hipoteca para financiamento da construgao;
dados da incorporagéo; a faculdade de arrependimento
por Q7 dias para os contratos firmados em estande de
vendas e fora da sede da incorporadora; e o termo final
para concluséo das obras.

Nao ha como nao reconhecer o desequilibrio
que decorre de certas praticas, em especial as
que submetem os adquirentes a contratos de
aquisicoes de iméveis pré-redigidos, de dificil
leitura e compreensao, recheados de clausulas
surpresa, as quais aparentam um sentido
equitativo quando do primeiro contato, mas que
ao longo do texto contratual provocam efeitos
contrarios ao que se supos.

(1) CHALHUB, Melhim Namen. “O contrato de incorporagéo imobilidria sob a perspectiva
do Cddigo de Defesa do Consumidor”. Revista de direito imobilidrio, n2 50, jan./jun. 2001, p.
101. (2) LOBO, Paulo Luiz Neto. “Contratos no Codigo do Consumidor: Pressupostos gerais’.
Justitia, n° 54, out/dez. 1992, p. 133.
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momento contratual, pois a informagéo contratual corre g

. risco de “chegar tarde demais, ou entdo, ndo ser captada’”. g

Busca o legislador uma 7

0O o Anova Leidos Distratos veio transpor para a incorporagao

tO m a d a d e d eC | Sa O imobilidria os principios fundamentais da moderna teoria o
o o contratual, materializados nos principios da boa-fé e do (o]
| nfO rm a d a ’ CO n SC | e nte equilibrio das relagBes contratuais, dos quais decorre %
um dever de conduta, que deve ser observada tanto na n

e refletida por parte do

formagdo quanto na execugdo do contrato, mediante a

. . .";}Q,é :/ i plena exibigdo dos dados e das informagdes, bem como
adq ul I’ente aO ﬁ rma r O l-"‘j ._ mediante a elaboracdo de instrumentos contratuais em
e o %; '|| termos claros, acessiveis e facilmente inteligiveis.
contrato de aquisi¢cao de > (R
. . oge s o \ 7 | Portanto, busca o legislador uma tomada de decisédo
unidade imobiliaria em SR

informada, consciente e refletida por parte do
|| adquirente ao firmar o contrato de aquisi¢cdo de unidade
| imobilidria em construgéo, especialmente no que tange
\ as consequéncias que a este advirdo, caso se torne
inadimplente quanto ao cumprimento das clausulas do
contrato. O grau de importancia e transparéncia que a
Lei dos Distratos emprega ao ato de contratar, € o que,
ao meu ver, da suporte ético a incidéncia da clausula de

Ysla
Y,

-

Vay

construcao.

2\

Ainda, de forma especial, passa a nova lei a impor, como
fator de eficacia as clausulas limitativas de direito
do consumidor, que conste do quadro-resumo, com

av;

destaque negritado, as penalidades aplicaveis e os
prazos de devolugéo das quantias pagas nas hipoteses
do “desfazimento do contrato, seja por meio de distrato,
seja por meio de resolugdo contratual motivada por
inadimplemento contratual de obrigacdo do adquirente ou
do incorporador” (inciso VI do artigo 35-A acrescido a Lei
n® 4.591/64 pelo Art. 22 da nova Lei dos Distratos).

Além disso, no §2° do artigo 35-A acrescido a Lei n?
4.591/64 pelo Art. 22 da nova Lei dos Distratos, esta disposto
que a efetivagdo das consequéncias do desfazimento do
contrato “dependera de anuéncia prévia e especifica do
adquirente a seu respeito, mediante assinatura junto a
essas clausulas, que deverdo ser redigidas conforme o
dispostono §42 do art. 54 da Lein? 8.078, de 11 de setembro
de 1990 (Codigo de Defesa do Consumidor)".

Como bem observa Nelson Nery Junior, o fornecedor, neste
caso o incorporador imobilidrio, “devera chamar a atengéo
do consumidor para as estipulagdes desvantajosas para
ele, em nome da boa-fé que deve presidir as relagdes de
consumo”. (3) Ora, tratando-se a clausula de perdimento
parcial das importancias pagas, tal qual foi batizada na
doutrina e jurisprudéncia, de indole gravosa aos direitos
dos consumidores, a intengdo do legislador, sem duvida,
foi assegurar que o adquirente tome ciéncia prévia e
inequivoca da mesma antes de firmar definitivamente
o contrato. Nos dizeres de Antbénio Herman V. Beijamin
(4), ndo basta o fornecedor informar o consumidor no

14

retengéo parcial das importancias pagas, nas hipéteses de
resolugéo contratual em decorréncia do inadimplemento
do preco, a qual pode significar a perda de até 25% (vinte e
cinco por cento), e nos casos em que a incorporacéo esteja
submetida ao regime do patriménio de afetagéo, em uma
perda de até 50% (cinquenta por cento).

Dessa forma, partindo-se do pressuposto de que a
assinatura do contrato de aquisi¢éo da unidade imobiliaria
passa pela tomada de uma decisdo suficientemente
informada, com clausulas claras, precisas e inteligiveis
quanto ao seu conteudo e consequéncias, € de se
esperar que tais contratos sejam respeitados,
especialmente no que tange a sua irrevogabilidade e
irretratabilidade.

(3) NERY JUNIOR, Nelson et. al. Cddigo Brasileiro de Defesa do Consumidor: comentado pelos autores do anteprojeto. 102 ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2011, Vol. L. (Direito Material), p. 655. (4) BENJAMIN, Antonio Hermann V. “O controle juridico da

publicidade”. Revista do Direito do Consumidor, n? 9, jan./mar. 1994, p. 45 e p. 46.
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2 — Oreforco

a irrevogabilidade

e irretratabilidade dos
contratos

A certeza originada do contrato firmado entre o
incorporador e o adquirente é questao central no ambito
daincorporacéo imobilidria. Certeza para ambas as partes.

Como costuma acontecer, o adquirente, antes de comprar,
visitou varios imdveis, comparou pregos e condigbes de
pagamento. Muitas vezes, aplicou todos os valores de sua
poupanga e mais um pouco! Ali empenhou grande parte do
seu projeto de vida.

Por esta razdo, a Lei n? 4.591/64 confere ao contrato,
inclusive ao ajuste preliminar (5), carater obrigatorio,
de direito real oponivel a terceiros, com o consequente
direito a obtengao compulsoria do imovel (6). Sendo assim,
mesmo que ndo mais lhe convenha ou nédo tenha vendido
todas as unidades do empreendimento, ndo assiste ao
incorporador o direito de desistir da avencga. Tanto é que a
Lein? 4.591/64 dispde que cabera ao incorporador custear
as unidades “que ndo tenham tido a responsabilidade
de sua construgédo assumida por terceiros e até que o
tenham". (7)

Com isso, a lei visa proteger o adquirente do oportunismo
de empreendedores mal-intencionados que objetivem
angariar recursos oriundos da economia popular e, ao

seu bel prazer, caso o negocio ndo mais lhe convenha,
simplesmente arrepender-se e desistir do negocio. Por
essa razdo, ndo ha no microssistema da incorporagéo
imobiliaria previsdo legal a conferir ao incorporador o
direito a desistir unilateralmente do negocio, exceto no
curto periodo do prazo de caréncia previsto na Lei n®
4.591/64. De fato, o artigo 34 da Lei confere ao incorporador
a possibilidade de fixar prazo de caréncia, o qual néo
podera ultrapassar 180 (cento e oitenta) dias contados do
langamento do empreendimento, para desistir do negocio
e devolver aos adquirentes as importancias recebidas.

Este prazo é justamente o necessario para o incorporador
testar o produto e sua aceitagdo no mercado. Se néo
vendeu um percentual que lhe demonstre que o negoécio
prosperara, pode ele simplesmente desistir sem quaisquer
penalidades, desde que tenha ressalvado no contrato tal
possibilidade.

Naspalavrasde Caio Marioda Silva Pereira "o incorporador
e vinculado ao negocio e obrigado a promové-lo” e néo
denunciada a incorporagéo no prazo de caréncia “apura-
se a definitiva vinculagéo do incorporador, que néo pode
mais fugir as consequéncias da falta de concretizacédo do
negacio”. (8)

Caso seja ultrapassado o prazo de caréncia, ¢ vedado ao
incorporador desistir do negdcio. Se este vendeu abaixo do
preco e o imovel valorizou, se ndo conseguiu vender todas
as unidades, enfim, tera o incorporador o dever contratual
de prosseguir e terminar o empreendimento, sob as
penas da lei, inclusive sujeito a sua eventual destituicéo da
condigé&o de incorporador se assim néo o fizer. (9)

5) §42 do art. 34 da Lei n® 4.591/64: "“Descumprido pelo incorporador e pelo mandante de que trata o §12 do artigo 31
a obrigacéo da outorga dos contratos referidos no caput deste artigo, nos prazos ora fixados, a carta-proposta ou o
documento de ajuste preliminar poderdo ser averbados no Registro de Imoveis, averbagéo que conferira direito real
oponivel a terceiros, com o consequente direito a obtengao compulsoria do contrato correspondente”. (6) §22 do art. 32
da Lei n® 4.591/64: “Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessao de unidades
auténomas sdo irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a
adjudicacao compulsoria perante o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na hipotese de insolvéncia posterior
ao término da obra.” (7) §69 do art. 34 da Lei n? 4.591/64: “Ressalvado o disposto no artigo 43, do contrato de construcéo
devera constar expressamente a mencao dos responsaveis pelo pagamento da construgéo de cada uma das unidades.
0 incorporador responde, em igualdade de condi¢Oes, com os demais contratantes, pelo pagamento da construcgéo das
unidades que néo tenham tido a responsabilidade da construgéo assumida por terceiros até que o tenham”. (8) PEREIRA,
Caio Mario Silva. Condominio e Incorporacdes. 102. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998, p. 268. (9) Art. 43, inciso VI, da Lei n®
4.591/64: “VI - Se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as obras por mais de 30 dias, ou
retardar-lhes excessivamente o andamento, podera o juiz notifica-lo para que no prazo de 30 dias as reinicie ou torne
a dar-lhes andamento normal. Desatendida a notificagdo, podera o incorporador ser destituido pela maioria absoluta
dos votos dos adquirentes, sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que couber, sujeito a cobranga executiva das
importancias comprovadamente devidas, facultando-se os interessados prosseguir na obra." (10) CHALHUB, Melhim
Namen. “O contrato de incorporagéo imobiliaria sob a perspectiva do Cédigo de Defesa do Consumidor”, op. cit., p. 102.
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A nova Lei dos Distratos, ao tratar das hipoteses de
desfazimentodos contratos,tambémnéoreconhecedireito
de arrependimento ou resiligdo ao incorporador. Pelo
contrario. Observa-se das disposigdes contidas no artigo
43-A acrescido a Lei n? 4.591/64 pelo art. 2° da nova Lei dos
Distratos, que: “Se a entrega do imovel ultrapassar o prazo
estabelecido no caput deste artigo, desde que o adquirente
néo tenha dado causa ao atraso, podera ser promovida por
este a resolucdo do contrato, sem prejuizo da devolugéo
de todos os valores pagos e da multa estabelecida,..”. Ou
seja, em caso de atraso do incorporador na entrega do
imovel, a lei faculta tdo somente ao adquirente postular a
resolucédo do contrato. Ndo ha qualquer disposicéo legal
que possibilite ao incorporador se desincumbir da avenga,
caso o comprador queira aguardar o cumprimento,
hipétese em que devera pagar indenizagdo pelo atraso
(8§22 do artigo 43-A acrescido a Lei n? 4.591/64 pelo art. 22
da nova Lei dos Distratos).

No mesmo sentido, o disposto no art. 67-A, acrescido
a Lei n? 4.591/64 pelo art. 29 da nova Lei dos Distratos,
vejamos: * Em caso de desfazimento do contrato celebrado
exclusivamente pelo incorporador, mediante distrato ou
resolugéo por inadimplemento absoluto de obrigagdo do
adquirente, este fara jus a restituicdo das quantias que
houver pago..” Ou seja, resta explicito que o desfazimento
do contrato podera ocorrer por meio de instrumento
bilateral (ou distrato) ou em razéo do inadimplemento
absoluto do adquirente. Fora destas hipdteses - imperativo
ao incorporador o cumprimento do contrato, ante sua
irrevogabilidade e irretratabilidade.

Este mesmo carater coercitivo recai ao adquirente de
imoveis no &mbito da incorporagéo imobiliaria. Como bem
descreve e caracteriza Melhim Namem Chalhub, o contrato
de incorporacdo imobiliaria “contempla elementos de
natureza obrigacional e de natureza real; o primeiro é o
objeto imediato do contrato, isto &, a obrigacéo de fazer e
de dar, ou seja, de uma parte, a obrigagéo do incorporador
de promover a construgéo, por si ou por terceiros, e de
entregar as unidades aos adquirentes, transmitindo-lhes a
propriedade, e, de outra parte, a obrigagao destes ultimos
de comprar e pagar o respectivo preco.” (10) Com efeito,
a irrevogabilidade e a irretratabilidade dos contratos
celebrados entre o incorporador e os adquirentes é a
base de sustentac8o da incorporagdo imobiliaria, pois
esta desenvolve-se com os aportes dos adquirentes, assim
entendidas as parcelas do preco contratadas. Ademais a
realizacdo da funcéo econémica e social do contrato de
incorporacéo imobiliaria, mesmo vista sob a perspectiva de
um s6 adquirente, s6 se torna possivel com a participagdo
pecuniaria da totalidade dos adquirentes.

Com efeito, a
irrevogabilidade e

a irretratabilidade dos
contratos celebrados
entre o incorporador

e os adquirentes é a
base de sustentacao da
incorporacgao imobiliaria.
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Observe-se que para a realizagdo do empreendimento
imobilidrio o incorporador investiu na aquisicdo do
terreno e na aprovagdo do projeto, realizou despesas
cartorarias e comerciais, enfim, responsabilizou-se
por inumeras despesas. A0 celebrar os compromissos
de compra e venda das unidades imobilidrias com os
adquirentes, o incorporador negociou preco e condigoes,
e tendo sido firmados os respectivos contratos, passou
a contar com o fluxo dos pagamentos contratados. A
partir deste fluxo gerado, comprou o incorporador os
materiais da construgéo, contratou méo-de-obra, assumiu
compromissos com instituicdes financeiras, inclusive,
como s0i acontecer, hipotecou o terreno e acessbes bem
como cedeu os recebiveis dos contratos ao banco que
financiou a construgédo. Ora, para a garantia do sistema de
protegéo das incorporagdes imobiliarias, a mesma certeza
de irrevogabilidade que recai sobre o incorporador, deve
recair sobre o adquirente, ao qual ndo ¢ dado o direito de
arrependimento.

N&o obstante, nos ultimos anos, proliferaram decis6es
judiciais que terminaram por fragilizar o carater de
irrevogabilidade e irretratabilidade dos contratos, o
qual é fundamental para todo o sistema de protecéo
da incorporacdo imobilidria. Sem duvida, a Lei dos
Distratos, ora em vigor, também resulta do clamor dos
bons empreendedores que viram derreter suas carteiras
imobiliarias por decisdes judiciais que relativizaram, de
forma despropositada, o carater de irrevogabilidade dos
contratos, conferindo ao adquirente um quase “direito
potestativo” de arrependimento, néo previsto em lei e que
coloca em risco todo o sistema de protecéo desta especial
modalidade de negdcio juridico.

Sabe-se que ha situagBes extremas que precisam ser
tuteladas, mas devem estar “delimitadas e condicionadas
a fatores excepcionais habeis a justificar aquele
inadimplemento, a serem devidamente comprovados
no caso concreto” (11), como por exemplo as hipoteses
comprovadas de perda do emprego por aquele que néo
possui outra fonte de renda, doengas graves, enfim
situagbes excepcionais que impegcam o adquirente de
cumprir com o contrato.

De forma adequada, a Unica previsdo contida na nova Lei
dos Distratos conferindo direito de arrependimento ao
comprador, esta contida no §102 do Art. 67-A acrescido a
Lein?4.591/64 “para os contratos firmados em estandes de
vendas e fora da sede do incorporador”.

O legislador, atento para as vendas que ocorrem, por
exemplo, em feir6es, estandes de vendas em shopping
centers, enfim situagbes que possam provocar uma
compra néo suficientemente refletida por parte do
adquirente, conferiu-lhe o prazo improrrogavel de 07 dias
para manifestar sua eventual desisténcia. Transcorrido
este prazo “sem que tenha sido exercido o direito de
arrependimento, sera observada a irretratabilidade e
irrevogabilidade do contrato de incorporagéao imobiliaria,
conforme o disposto no §22 do art. 32 da Lei n? 4.591/64
de 16 de dezembro de 1964" (§122 do art. 67-A acrescido a
Lei n? 4.591/64 pela nova Lei dos Distratos). Ao reafirmar o
dispositivo contido no §22 do art. 32 da Lei n? 4.591/64, néo
deixa duvida o legislador sobre sua intencéo de reforgar
a irrevogabilidade e irretratabilidade dos contratos no
ambito das incorporagdes imobiliarias.

Visto sob ponto de vista do equilibrio do contrato, o carater
de irrevogabilidade e irretratabilidade dos compromissos
permite, em tese, que o adquirente exija o cumprimento
das obrigac8es do incorporador, inclusive e especialmente
a entrega da sua unidade no prazo e termos contratados
e o incorporador exija do adquirente o cumprimento do
contrato, em especial o pagamento do prego ao qual se
obrigou.

O propoésito da norma legal de irrevogabilidade e
irretratabilidade do contrato no &mbito das incorporacgdes
¢ conferir ao negocio a seguranca juridica e econémica
necessarias ao cumprimento da funcgdo social deste
especial tipo de contrato, na medida em que visa manter
o ritmo do programa contratual e, em consequéncia, a
concluséo da obra no prazo pactuado. Para que a obra
ndo perca seu ritmo e o cronograma de término seja
cumprido, o incorporador devera contar com 0s recursos
postos a disposicgdo, oriundos dos contratos celebrados
com os adquirentes, os quais viabilizardo a consecugéo do
empreendimento.

(11) SILVEIRO, Roberto Santos; OLIVEIRA, Maria Angélica Jobim de. “Os distratos e a necessidade de preservagao do direito
social e coletivo no ambito das incorporagées imobiliarias”. Temas Atuais de Direito Imobilidrio - 2018. Porto Alegre: SSA,

2018, p. 55.
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3 — Aiintencao de
preservacao dos recursos
necessarios a consecucgao do
empreendimento

Fica absolutamente claro pelo teor da nova Lei dos
Distratos a preocupacdo do legislador em preservar os
recursos necessarios ao término do empreendimento,
0s quais sdo advindos precipuamente dos contratos
de promessa de compra e venda firmados com os
adquirentes. Isto porque a possibilidade de esvaziamento
dos recursos oriundos das vendas, em decorréncia das
resolucdes de contratos, coloca em risco todo o sistema
de protecéo da incorporacgéo imobiliaria. A intengéo de
preservagéo dos recursos necessarios para concluir
0 empreendimento mostra-se presente na nova Lei
dos Distratos de forma absolutamente contundente.
Ao estabelecer, de modo objetivo, que a resolugéo do
contrato por forga do inadimplemento sujeitara o
adquirente a multa indenizatéria, o legislador deixa
claro a sua preocupagédo em preservar estes recursos. A
principal fungéo da clausula penal ¢ o reforco do vinculo
contratual. Impondo uma sanc¢do ao adquirente que

20

venha a descumprir o contrato, a Lei n® 13.786 busca
justamente reprimir o inadimplemento da avenga. N&o
por outra razéo, Daniel Ustarroz, citando Caio Mario
da Silva Pereira, preleciona assertivamente que “a
finalidade essencial da pena convencional, a nosso ver, é o
refor¢camento do vinculo obrigacional”. (12)

Nos termos do inciso II do Art. 67-A, introduzido a Lei n®
4.591/64 pela nova Lei dos Distratos, a pena convencional
ao adquirente inadimplente “‘que n&o podera exceder
a 25% (vinte e cinco por cento) da quantia paga" indica
claramente o peso que estad a se dar as situagdes que
colocam em risco a preservacdo do fluxo de pagamentos
originados dos contratos firmados. Em se tratando de
incorporagéo submetida ao regime do patriménio de
afetacdo, hipotese na qual “a incorporagéo se desenvolve
com as suas proprias forgas” (13), admite-se que a pena
convencional “seja estabelecida até o limite de 50%
(cinquenta por cento) da quantia paga" (§52 do art. 67-A
acrescido a Lei n? 4.591/64 pela nova Lei dos Distratos).

Além de a clausula penal reforgar o vinculo contratual,
ao estipular a incidéncia de pena convencional ante a
configuracédo do inadimplemento absoluto do adquirente,
os prejuizos causados restaréo, em tese, cobertos,
preservando-se assim 0S recursos necessarios ao
término da obra. A questao é que nao haja desfalque que
possa comprometer o bom andamento da obra.

Ao estabelecer, de modo
objetivo, que a resolugdo
do contrato por forga

do inadimplemento
sujeitara o adquirente

a multa indenizatodria,

o legislador deixa claro

a sua preocupagao em
preservar estes recursos.

Outra questdo fundamental é o prazo para a devolugédo
das importancias pagas pelo adquirente que por forga do
seu inadimplemento tiver o contrato resolvido. A nova Lei
dos Distratos inova, contrariando inclusive jurisprudéncia
sumulada no STJ (14), a qual determinava até entdo que
a restituicdo ao adquirente, nas hipdteses de resolugéo
contratual, deve ser imediata. Nos termos do §62 doincisoII
do Art. 67-A, introduzido a Lei n? 4.591/64, o ressarcimento
das quantias pagas ao adquirente inadimplente, apds
as dedugles, se remanescente houver, sera realizado
“em parcela unica, apos o prazo de 180 (cento e oitenta)
dias, contado da data do desfazimento do contrato”. Em
se tratando de incorporagéo submetida ao regime do
patriménio de afetagéo, a devolugéo so ira ocorrer apoés
a finalizagdo das obras “no prazo maximo de 30 (trinta)
dias apds o habite-se ou documento equivalente expedido
pelo ¢érgao publico municipal competente” (§5° do Art. 67-A
acrescido a Lei n? 4.591/64 pela nova Lei dos Distratos).

Além dos temas da clausula penal e do prazo de devolugéo,
ha um terceiro aspecto que exsurge da hermenéutica da
Lei dos Distratos, aparentemente paradoxal. E possivel que
ocorra o agravamento das consequéncias da resolucéo
ao adquirente quando o mesmo tiver adquirido unidade
imobilidria cuja incorporagdo esteja sujeita ao regime
do patriménio de afetagéo. Ora, qual a razéo de privar os
adquirentes no dmbito das incorporagées com patriménio
afetado dos valores pagos aos quais tem direito de
ressarcimento, postergando a restitui¢éo para até 30 dias
da finalizag&o das obras? A questfo causa perplexidade se
considerarmos que o regime do patriménio de afetacéo
adveio justamente da necessidade de oferecer protegédo
aos adquirentes de imdveis em incorporagdes imobiliarias.

0 argumento que ao meu ver justifica tamanho
agravamento das consequéncias advindas do
inadimplemento no ambito da incorporacéo afetada é a
énfase que se pretende dar a seguranga juridica para o

(I2) PEREIRA, Caio Mério da Silva apud USTARROZ,
Daniel. Contratos em Espécie. S&o Paulo: Atlas, 2015, p.
22. (13) CHALHUB, Melhim Namen. Aliena¢éo Fiducidria,
Incorporagdo Imobilidria e Mercado de Capitais - Estudos e
Pareces. Rio de Janeiro: Renovar, 2012, p. 259. (14) Sumula
543 - Na hipotese de resolucéo de contrato de promessa
de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de
Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo
das parcelas pagas pelo promitente comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento. (Simula 543,
SEGUNDA SECAQ, julgado em 26/08/2015, DJe 31/08/2015).
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conjunto de seus integrantes. A obra terminara, mesmo
que ocorram situagBes de resolugdo ou distratos, na
medida em que as restituigbes somente ocorreréo apos o
término do empreendimento.

Entendo que, juntamente

com normas juridicas claras

e suficientes as hipoteses de
resolucdo contratual ou distratos,
deva coexistir um modelo de
comportamento contratual,

que se traduz num dever de P ——
condutaaasamiis v -
do contrato em

Trata-se, sem duvida, da preponderancia do interesse
coletivo sobre o individual, optando claramente o
legislador em dar mais seguranga aqueles que optaram
em comprar as unidades e adimpliram seus contratos
mas que por outro lado, implica em uma maior rigidez em
relacdo aqueles que a meio caminho desistiram, os quais
soreceberdo osvalores que aportaram para a obra, depois
de expedido o habite-se, e ainda, sujeito a uma perda que
pode chegar até a metade das importancias pagas.

Com efeito, a devolugdo dos valores pagos em meio a

construgéo pode até atender o interesse individual de um
adquirente, mas podera colocar em risco a realizagéo da

A devolucao dos
valores pagos em

meio a construgdo

pode até atender o
interesse individual de
um adquirente, mas
podera colocar em risco
a realizagcao da funcéo

social do contrato.
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Consideracgdes Finais

A luz dos seus principais fundamentos, entendo que
a nova Lei dos Distratos fortalecera o sistema de
protegdo da incorporagéo imobiliaria, trazendo novos
e importantes dispositivos legais necessarios para a
seguranga juridica do negécio de compra e venda de
imoveis na planta. Participei de muitos eventos nos quais
ouvi 0s incorporadores postularem por um sistema que
trouxesse mais garantias ao ato de empreender e que
os contratos celebrados fossem respeitados. Totalmente
compreensivel.

Por outro lado, também entendo que, juntamente com
normas juridicas claras e suficientes as hipoteses de
resolugéo contratual ou distratos, deva coexistir um
modelo de comportamento contratual, que se traduz num
dever de conduta apropriado a grandeza do contrato
em questdo, que ndo é qualquer contrato. Tal dever de
conduta, a ser observado tanto na formagdo quanto na
execugdo do contrato, deve refletir os principios da boa-
fé e do equilibrio nas relagdes contratuais, insitos aos
contratos de incorporagéo imobiliaria.

Ao meu ver, este é o espirito da nova lei e que deve servir
de base a sua interpretagéo. Enfim, estamos tratando da
compra e venda de um imovel, o qual ndo é uma operacédo
corriqueira, tanto pelos valores envolvidos como pelo que
representa na vida da grande maioria dos brasileiros.
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Estruturacao juridica
de Medical Center
destinado a investimento
imobiliario

wuuuuuuny

0 presente artigo tem como objetivo apresentar alguns formatos possiveis
de estruturacdes juridicas para o desenvolvimento de empreendimentos
com a finalidade de Medical Centers destinados a investimento imobiliario.
O Medical Center ¢ um empreendimento imobiliario que esta destinado
para concentrar em um unico local diversas atividades na area da saude,
seja para consultas, exames, diagnosticos, etc. e até mesmo estruturas
hospitalares. Serdo abordadas algumas possibilidades de estruturacéo
juridica para este tipo de empreendimento que tragam maior flexibilidade
ao investimento, sem abrir méo da seguranca aqueles que pretendem
investir neste formato de negocio, indicando os instrumentos juridicos a
serem utilizados para o seu regular e exitoso desenvolvimento. Conforme
se vera, o instrumental juridico a ser utilizado para o regular e exitoso

desenvolvimento de um Medical Center é formado por diferentes
contratagées, que se relacionam entre si, formando um verdadeiro feixe
de contratos.
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A estruturacao juridica
por meio da constituicao
de uma sociedade entre
os investidores pode ser
bastante conveniente
para empreendimentos
desenvolvidos e
construidos com uma
finalidade especifica.

Introducéo

O presente artigo tem como objetivo apresentar alguns
formatos possiveis de estruturacgBes juridicas para
0 desenvolvimento de Medical Centers destinados a
investimento imobiliario.

0 Medical Center ¢ um empreendimento imobiliario
que esta destinado para concentrar em um unico local
diversas atividades na area da saude, seja para consultas,
exames, diagnodsticos, etc. e até mesmo estruturas
hospitalares, na medida em que é idealizado para facilitar
a rotina daqueles que necessitam destes servigos e nédo
precisam se deslocar para varios lugares a fim de ter um
atendimento completo.

Sendo um nicho de mercado muito interessante, inclusive
como investimento, o empreendedor interessado em
planejar e desenvolver este tipo de empreendimento, tera
que optar pelo formato juridico a ser adotado. Aqui néo se
pretende abordar todas as possibilidades de estruturagéo
juridica para este tipo de empreendimento, e sim aquelas
que, ao nosso modo de ver, tragam maior flexibilidade ao
investimento, sem abrir méo da segurancga aqueles que
pretendem investir neste formato de negocio, indicando
os instrumentos juridicos a serem utilizados para o seu
regular e exitoso desenvolvimento.

Demonstraremos também que a estruturagéo juridica
por meio da constituigdo de uma sociedade entre
os investidores pode ser bastante conveniente para
empreendimentos desenvolvidos e construidos com uma
finalidade especifica, reforgando o conceito de objetivo
comum que deve permear este tipo de negocio.

Conforme se vera, o instrumental juridico a ser utilizado
para o regular o exitoso desenvolvimento de um Medical
Center € formado por diferentes contratagdes, que se
relacionam entre si, formando um verdadeiro feixe de
contratos.
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O Medical Center é

um empreendimento
imobilidrio que

esta destinado para
concentrar em um unico
local diversas atividades
na area da saude.
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1 Da estrutura societaria
para o investimento imobiliario

Quando os empreendimentos imobiliarios  séo
desenvolvidos com uma finalidade especifica, como
os Medical Centers, nos quais o investidor j& ingressa
no negocio e aporta recursos sabendo o que sera ali
desenvolvido futuramente e quais sdo as perspectivas
estimadas de retorno, este negocio se encaixa g
adequadamente no formato de uma estrutura societaria.

Temas atuais em direito imobiliario 2019

Para a estruturagéo societaria de um Medical Center,
os investidores que ingressarem na sociedade com este
propoésito especifico deverdo ter pleno conhecimento
acerca das peculiaridades do imével e do empreendimento
no qual pretendem investir, ficando claro que na condigéo
de so6cios néo terdo eles a propriedade direta do imovel e
das futuras unidades, se for o caso, e tampouco exercerdo
direitos reais sobre o mesmo. Ou seja, ndo se pode
deixar qualquer duvida de que o investidor dispde de um
direito pessoal decorrente da condicdo de so6cio e néo
de um direito real, pois néo é proprietario do imével no
qual sera construido o empreendimento e nem de suas
unidades autébnomas eis que a propriedade sera sempre

de determinadas situagBes e a limitagdo de certos
direitos, impedindo o desvirtuamento do objetivo comum
da sociedade, em especial, a destinagéo especifica da
edificacéo.

Neste contexto, podemos, inclusive, estruturar o negécio
por meio de uma sociedade andénima de capital fechado,
segundo os preceitos da Lei n? 6.404/1976. Este tipo de
sociedade é bastante atraente, em face de sua flexibilidade
e limitag&o de responsabilidades.

Para que os objetivos tragados com o investimento
imobilidario possam ser alcancados, sera de suma

No &mbito de uma sociedade, os investidores se obrigam
a contribuir com o capital necessario para atingir o seu
proposito e, aofinal, partilharem os resultados decorrentes
do empreendimento, mediante a exploracdo por terceiros,
gerando renda para os seus socios/investidores.

Lembramos que ndo ha vedagéo para criagdo de novos
formatos para os negoécios e os contratos que os regulam,
desde que néo sejam contrarios a lei, como disposto no art.
425 do Codigo Civil Brasileiro (1), e desde que a estrutura a
ser utilizada seja licita, bem ainda obedega ao principio da
boa-fé e demais principios que norteiam o direito patrio.

Nos termos do que dispde o art. 981 do Cdédigo Civil
Brasileiro, “celebram contrato de sociedade as pessoas
que reciprocamente se obrigam a contribuir, com bens
ou servigos, para o exercicio de atividade econdmica e a
partilha, entre si, dos resultados”.

Para este tipo de negocio, entendemos recomendavel a
constituicdo de uma Sociedade de Proposito Especifico
- SPE, cujo formato vem sendo amplamente utilizado
para estruturagdo de empreendimentos imobiliarios,
mostrando-se um meio adequado a captagao de recursos
e a segregacao de patriménio.

Lembra Martelene Carvalhaes Pereira e Souza ~) que a
SPE é de grande valia para organizagdo dos negdcios em
empreendimentos imobiliarios e construgdo de obras,
antes regulados por contratos interempresariais, com a
vantagem de outorgar personalidade juridica a sociedade,
limitando a responsabilidade dos seus membros e
assegurando a autonomia do patriménio social.

Art. 425 do Codigo Civil Brasileiro: E licito as partes estipular contratos atipicos, observadas as normas gerais fixadas

Para eSte tipO de da sociedade.
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neste Codigo. (2) PEREIRA e SOUZA, Martelene Carvalhaes. Patriménio de Afetacdo, SPE, SCP e consorcio: estruturagdo de
negocios imobilidrios e de construgdo civil: teoria e pratica. Sao Paulo: Pini, 2014, p. 55.
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importancia que os contratos celebrados sejam
compativeis e adequados ao proposito da sociedade. Nesse

Nesse modelo de investimento, a sociedade € quem detém  sentido, passamos a analisar os instrumentos que se
a titularidade do imovel e das respectivas unidades, mostram necessarios para uma adequada estruturacgdo
tornando, dessa forma, mais efetivas a regulamentagéo  juridica de um Medical Center, no formato de sociedade.

Nesse modelo de investimento,

a sociedade é quem detém a
titularidade do imével e das
respectivas unidades, tornando,
dessa forma, mais efetivas a
regulamentacao de determinadas
situacoes e a limitacdo de

certos direitos, impedindo o
desvirtuamento do objetivo
comum da sociedade, em especial,
a destinacdo especifica da
edificacao.
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2 O acordo de sécios

No contexto de uma Sociedade de Propodsito Especifico
- SPE, ressaltamos ser de suma importancia o acordo
de soécios, o qual recomendamos seja firmado em ato
concomitante ao contrato social de constituicdo da
sociedade.

Do mesmo modo como no condominio edilicio ha
0 instrumento da convengdo de condominio para
regrar as relagdes entre os condéminos titulares do
empreendimento e o funcionamento deste, no ambito
de uma sociedade este regramento é estabelecido por
meio do acordo de soécios, que trara o conjunto de regras
especificas a serem respeitadas.

Na ligéio de Modesto Carvalhosa, “ao contrario do que
ocorre nas sociedades abertas, dotadas de estrutura mais
rigida, submetidas a fiscalizagdo estatal e disciplinadas
por normas de ordem publica, os acordos de acionistas
nas sociedades fechadas possibilitam, de forma ampla,
0 equacionamento dos interesses e rela¢des dos socios,
posto que néo estéo limitados pelos principios de tutela do
publico investidor”.
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Em outros termos, é o acordo de sécios o instrumento
adequado para preservar os interesses, ao mesmo tempo,
dos proéprios acionistas e da sociedade.

No caso de sociedades constituidas com o propoésito de
desenvolver, construir e depois explorar um Medical
Center, o acordo de acionistas podera regular as
diversas relagoes entre os detentores do capital social da
sociedade, bem como estabelecer os termos e condigdes
a que estarao sujeitos em relacdo aos assuntos de maior
importancia. Citamos algumas matérias que podem ser
reguladas neste acordo, quais sejam:

(a) — composigéo do capital social, com suas diferentes
classes de agdes e respectivos direitos de cada classe,
de modo a definir a participagdo de cada acionista na
sociedade e os direitos e obrigacdes de cada classe;

(b) — forma e condigdes de ingresso de novos investidores
e o exercicio do direito em relagéo a compra e venda e
subscrigdo de agles, 0os quais se destinam a manter o
controle daqueles que seréo os investidores da companhia;

(c) — definicdo da politica de governanga corporativa
e da politica de investimento (aporte de recursos),
reinvestimento e distribuicdo de dividendos; os quais
dispéem sobre a forma de administragdo da sociedade,
a continuidade do negocio em caso de sucessdo dos
administradores e o retorno do investimento realizado;

(d) exercicio do direito de voto nas assembleias, em
relagdo a certas deliberagdes e procedimentos a serem
adotados no caso de um impasse entre os investidores, os
quais constituem a forma de sanar eventuais conflitos no
ambito da sociedade.

Por meio deste regramento, sera possivel que os
investidores estejam totalmente comprometidos com
0 objetivo da Sociedade e que todos os atos praticados
estejam voltados para cumprir com 0 seu proposito,
inclusive no que tange ao retorno do capital investido, o
que podera se dar com a exploragao do empreendimento
por terceiros.

CARVALHOSA, Modesto. Comentdrios a Lei de Sociedades
Anoénimas. 2° Volume - Artigos 75 a 137. 42 ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2009, p. 564.

Outrossim, considerando que a construgdo do
empreendimento depende de recursos financeiros a
serem aportados pelos investidores, ¢ fundamental
regular a forma de cobranga de eventual inadimpléncia
em relagdo a integralizacdo do capital na sociedade,
considerando que o valor do capital social integralizado
devera cobrir o montante necessario para a construgéo
do empreendimento e o seu pleno funcionamento. Caso
algum dos investidores ndo cumpra esta obrigacdo, o
objetivo da Sociedade pode ser colocado em risco.

Podemos equiparar esta obrigacdo de integralizagdo
do capital e o aporte dos recursos na sociedade para a
efetiva construgdo do empreendimento com os preceitos
do “patriménio de afetagdo” na incorporagdo imobiliaria,
0 qual serve para assegurar que os recursos aportados
pelos adquirentes fiquem afetados a construgdo do
empreendimento. Igualmente, na sociedade, podera
ficar regrado que todos os recursos aportados com a
integralizacdo do capital social sirvam para cobrir o
custo de construgéo do empreendimento e coloca-lo em
funcionamento.

Feitas estas consideragbes, ndo restam duvidas de que
o acordo de acionistas é um instrumento societario
central, capaz de evitar potenciais conflitos ao longo da
construcéo e exploragéo do empreendimento, bem ainda
prever o modo de resolugdo destes eventuais conflitos,
preservando a finalidade e o proposito da sociedade
constituida.
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3 Feixe de contratos para a
estruturacao do Medical Center

Com o intuito de dar transparéncia e seguranca nas
relagBes entre os investidores e assegurar o formato do
negocio que se pretende estruturar, sera imprescindivel
a confecgdo de uma série de contratos os quais se
relacionam entre si.

A coeréncia entre os contratos a serem utilizados em um
Medical Center sera de suma importancia para que 0s
objetivos tragados na estruturagéo do empreendimento
sejam alcangados.

Mostraremos que, para estruturagao de Medical Centers,
se coligam ao contrato societario outros contratos
imobiliarios, destinados a assegurar a efetiva construgdo
do empreendimento, sua gestdo, administracdo e
exploragéo comercial, bem ainda sua destinagéo especifica
a drea da saude.
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A coeréncia entre os
contratos a serem
utilizados em um
Medical Center sera
de suma importancia
para que os objetivos
tragcados na estruturacao
do empreendimento
sejam alcancados.
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3.1 Da Construcao

Partindo da premissa de que o empreendimento
sera construido com os recursos aportados pelos
investidores, a sociedade constituida para desenvolver
o empreendimento devera firmar um contrato de
construgdo, que tanto podera ser por empreitada
“fechada” como por administragéo, ou ainda uma mescla
destas duas modalidades, 0 que pode ser interessante em
alguns casos.

O contrato de empreitada “fechada”, regrado nos arts. 610
a 626 do Cddigo Civil Brasileiro, estabelecera prego fixo
ou reajustavel para a construgdo a ser levada a efeito,
na forma prevista no contrato. Neste caso, a construtora
contratada ficara responsavel pela conclusdo da obra,
por um determinado prego. Se a contratagéo for pelo
regime de administragdo, também chamada “a prego de
custo”, a construtora contratada ficara responsavel pela
administracdo da execugéo da obra. Neste caso, todos os
custos comamaéo de obra e materiais a serem empregados
seréo de conta da parte contratante, no caso a sociedade,
sendo que a construtora sera remunerada com uma taxa
de administragéo, calculada sobre o custo da obra.

Para fins de protegdo da Sociedade, é importante que
figuem bem claras todas as responsabilidades da
construtora, em especial, o prazo de conclusdo das
obras, a responsabilidade pela solidez e seguranca
da construgdo, bem como por eventuais demandas
trabalhistas e embargos durante a construgéo, inclusive
a responsabilidade pela expedicdo de todas as vistorias
necessarias para a obtengao do habite-se.

Ademais, pode ser interessante a contratagéo de empresa
para fazer a fiscalizagdo da construcéo, em nome da
Sociedade, ao efeito de trazer a protegéo e seguranga
necessarias, inclusive porque este tipo de empreendimento
possui especificidades em suas instalagbes, muitas vezes
sofisticadas, em razao de benfeitorias e equipamentos
especiais proprios a area da saude.

Este tipo de
empreendimento
possui especificidades
em suas instalacodes,
muitas vezes
sofisticadas, em

razao de benfeitorias
e equipamentos
especiais proprios a
area da saude.
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3.2 Da Exploracgéo,
Gestao e Administragcédo do
Empreendimento

Sendo o Medical Center um empreendimento imobiliario
estruturado para o desenvolvimento de atividades ligadas
a drea da saude, no que tange a sua exploracéo, gestéo e
administragéo, a Sociedade proprietaria podera optar
em fazer a locagdo do empreendimento para empresa
especializada em gestdo de servigos na area da saude, a
qual ira implantar toda a infraestrutura necessaria aos
profissionais, empresas e prestadores de servigos que
trabalhardo no local. Neste tipo de estruturacgéo, esta
empresa especializada em gestdo de servigos de saude
podera ser a locataria do imovel e também a sublocadora
e prestadora de servigos para aqueles que efetivamente
se utilizardo do empreendimento. Neste contexto, para
0s usuarios serdo cedidos os espagos para consultérios
e serdo disponibilizados os servigos de atendimento,
secretaria, internet, manutengéo, limpeza e outros.

Em se tratando de locagéo, a Sociedade locadora ja tera
garantido o recebimento do valor do aluguel de todo o
empreendimento e, por consequéncia, o retorno para
os seus investidores. Neste modelo, a locataria é quem
devera prospectar os profissionais e empresas que
ocuparéo o Medical Center, preservando o conceito do
empreendimento.

Também n&o ha empecilhos para que a contratagéo da
locagéo seja ajustada antes mesmo da conclusdo das
obras, pois desta forma ja ficaréo garantidas as clausulas
e condic¢des desta contratagéo, inclusive valores e prazos.

Todavia a locagéo ficara suspensa e tera inicio com a
efetiva entrega do empreendimento e disponibilizacéo do
imovel a locataria.

Outra forma possivel de exploracéo do Medical Center &
a sua utilizagéo pelos proéprios investidores, sendo que,
neste caso, a cesséo do uso aos mesmos se dara de forma
onerosa, propiciando o retorno a Sociedade, que ao final,
partilhara o seu resultado. Esta alternativa € mais comum
quando os investidores sdo justamente profissionais
que atuam na area da saude e vislumbram conciliar o
exercicio da sua atividade profissional com a possibilidade
de realizar um investimento em Medical Center.
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3.3 Instrumento de
Instituicdo Juridico-formal do
Condominio Edilicio

Concluida a construgéo do empreendimento podera
ser realizada a instituigdo e constituicdo de Condominio
Edilicio, conforme previsto nos artigos 1.332 e 1333 do
Codigo Civil Brasileiro. A institui¢gdo do Condominio Edilicio
se mostra interessante para uma melhor estruturacéo
e flexibilidade do empreendimento, promovendo a
conjugagéo da propriedade individual e a copropriedade
das coisas comuns, dividindo o empreendimento em
unidades auténomas independentes e submetendo-o ao
regime especial do condominio edilicio.

Ressaltamos que o condominio edilicio podera serinstituido
mesmo que ndo haja o prévio registro da incorporacéo
imobilidria, sendo que para tanto devera ser observado as
disposig6es do Codigo Civil, com a correta identificagéo da
instituidora, que sera a sociedade; a descrigdo do terreno
sobre o qual se institui o condominio; a descrigdo do
empreendimento; a discriminacgéo e individualizagdo das
unidades auténomas, com sua localizagdo, identificagéo,

Outra forma possivel

de exploracdo do
Medical Center é a sua
utilizacao pelos préprios
investidores.

areas e fragéo ideal, a especificagdo da finalidade das
unidades autdénomas; bem como todo o regramento da
Convengéo de Condominio, que estabelecera as regras
que irdo regular os relacionamentos dentro do grupo
condominial, considerando uns em relagéo aos outros e
todos em relagéo ao condominio.

Cumpre dizer que, mesmo sendo o empreendimento
de propriedade da Sociedade, entendemos que néo ha
vedagéo legal para que seja instituido o condominio
edilicio. Em sua obra, Mario Pazutti Mezzari defende
que o proprietario individual podera validamente instituir
o condominio, para efeitos de individualizar as unidades
auténomas.

MEZZARI, Mario Pazutti. Condominio e Incorporac¢fes no
Registro de Imoveis. Porto Alegre: Livraria do Advogado,
1996, p. 52.
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A instituicdo do
Condominio Edilicio
se mostra interessante
para uma melhor
estruturagcao e
flexibilidade do
empreendimento,
promovendo a
conjugacado da
propriedade individual
e a copropriedade das
coisas comuns.

3.4 Convencgao de
Condominio e Regimento
Interno

De suma importancia que um Medical Center possua uma
Convengéo de Condominio e Regimento Interno adequados
ao seu proposito, regrando a finalidade da edificagéo,
inclusive deixando expressas as restrigdes de uso no que
tange a outras atividades que ndo sejam as da area da
saude. A Convengado do Condominio também se prestara
para estabelecer os direitos e deveres dos usuarios, assim
como, por exemplo, os cuidados no que tange ao descarte
do lixo hospitalar, a seguranga no trafego de pessoas e
equipamentos, acessibilidade, itens especificos de limpeza
ao efeito de evitar a propagagéo de doengas, enfim uma
gama de peculiaridades do uso adequado das areas
comuns. Também se prestara a convengao para regrar o
rateio das despesas condominiais e as consequéncias de
eventual inadimplemento.

A depender da vontade da Sociedade, a Convengdo de
Condominio também podera abarcar todo o regramento
relativo ao mix de servicos do empreendimento,
estabelecendo, por exemplo, lojas ancoras destinadas
especificamente a clinicas com certas especialidades,
espagos proprios para abrigar consultérios médicos,
espagos destinados a cafeterias, bancos, enfim, atividades
que possam dar suporte ao Medical Center. Nos Medical
Centers que contam com estruturas hospitalares
ou clinicas de maior porte, podera ficar regrado na
Convengéo que, enquanto as mesmas estiverem
instaladas no empreendimento, ndo podera ser exercido
outras atividades no local com a mesma finalidade. Enfim,
a Convencgdo de Condominio, conforme o interesse da
Sociedade, podera ser mais ou menos incisiva no que tange
ao mix de servigos a serem exercidos no Medical Center.

0 Regulamento Interno, por sua vez, tratara de estabelecer
as regras do cotidiano da edificagéo, geralmente normas
relativas aos horarios de funcionamento, cargas e
descargas, mudancas, enfim regras que poderdo ser
adequadas com certa periodicidade, de acordo com o0s
critérios da Convencgao de Condominio, assegurando a boa
convivéncia e a preservagédo do propoésito especifico do
empreendimento.

Temas atuais em direito imobiliario 2019

De suma importancia
que um Medical Center
possua uma Convengao
de Condominio e
Regimento Interno
adequados ao seu
propdsito, regrando a
finalidade da edificagao,
inclusive deixando
expressas as restricoes
de uso no que tange a
outras atividades que
nao sejam as da area da
saude.

Consideracgdes Finais

A estruturagdo juridica de um Medical Center &
fundamental para o éxito e para a perpetuidade do negdcio
pretendido. Dentre os formatos juridicos possiveis, a
estruturagéo por meio da constituicdo de uma Sociedade,
podera mostrar-se interessante caso a intengdo dos
investidores seja a captagéo de recursos para construir
e explorar futuramente o negocio, seja através de um
contrato de locagéo ou diretamente pelos seus soécios/
investidores.

O planejamento deste negoécio demandara a
instrumentaliza¢éo de um feixe de contratos, societarios
e imobilidrios, que vao moldar o empreendimento e
trazer seguranga aos investidores, bem como aos futuros
usuarios do empreendimento.

Procuramos demonstrar a fungdo de cada um
destes contratos, suas principais caracteristicas
e funcionalidades para o melhor desempenho do
investimento e da sua futura exploragéo comercial

Podemos dizer, fruto de nossa experiéncia, que este feixe

de contratos refletira o perfil do Medical Center e de como
ele sera visto e reconhecido no mercado.
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O impacto dos
precedentes judiciais
no Direito Imobiliario

com énfase nos Temas
970 e 971do STJ

/1117777
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=
=
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Os precedentes judiciais ganham especial relevo na matéria imobiliaria
na medida em que estabelecem parametros de interpretacéo das normas
juridicas, reduzindo a inseguranca e imprevisibilidade para adquirentes,
incorporadores e o mercado em geral. Afinal, ndo é razoavel admitir
que, em casos semelhantes, sejam proferidas decisdes com conclusées
dispares. Para analise do tema, abordaremos, primeiramente, o significado
e importancia dos precedentes judiciais como forma de aprimoramento
do nosso sistema juridico. Logo em seguida, passaremos a destacar o seu
impacto nos compromissos de compra e venda celebrados no ambito
das incorporagdes imobiliarias. Pela sua absoluta atualidade, mereceré&o
destaque especial os chamados temas 970 e 971 do Superior Tribunal de
Justica, que regulam, respectivamente, a impossibilidade, em regra, da
cumulacao da clausula penal com lucros cessantes (tema 970) e a multa

a ser aplicada a incorporadora, nos contratos de adeséo firmado com os
adquirentes, nos quais fixada penalidade apenas para o inadimplemento
do promitente comprador (tema 971).




Roberto Santos Silveiro e Alexandre Eduardo Galeazzi

Introducéo

Oscompromissos de compraevenda deimoveis celebrados
na planta, no dmbito das incorporagées imobiliarias, vém
nos ultimos anos, em especial, sendo objeto de grande
debate nos Tribunais de todo o pais. Como sabido, ao boom
econdmico do inicio dessa década, que impulsionou o
mercado imobilidrio como nunca visto, seguiu-se periodo
de acentuada crise econdmica, reviravolta esta que ajuda
a explicar o exponencial crescimento de agdes judiciais
envolvendo a matéria imobiliaria.

Em decorréncia desse péndulo econémico, o volume de
distratos, no Brasil, correspondeu, no ano de 2017, a mais
de 40% (quarenta por cento) dos contatos (1. No particular,
a situagéo ganhou tamanha relevancia econémico-social
que, depois de muitos embates no Congresso Nacional,
foi publicada a Lei n? 13.786/18, a denominada “Lei dos
Distratos”, que regula a resolugdo dos contratos no ambito
das incorporagées imobilidrias.

Certo é que a crescente judicializacdo da matéria
imobilidria passou a exigir respostas as disputas entre
adquirentes e incorporadoras, em especial quanto
as consequéncias juridicas dos descumprimentos
contratuais de parte aparte. A enxurrada de agoes judiciais
abarrotou o Judiciario, que, como soi acontecer, passou
a decidir casos semelhantes de forma completamente
diferente, replicando, assim, uma problematica histoérica,
de auséncia de igualdade e de seguranca juridica.

Coincidentemente, é dentro desse ambiente do mercado
que o Codigo de Processo Civil de 2015 trouxe como uma
de suas grandes novidades o sistema de precedentes
obrigatorios, exigindo que os tribunais uniformizem sua
jurisprudéncia e a mantenham estavel, integra e coerente.

A partir desta realidade, os precedentes judiciais ganham
especial relevo na matéria imobiliaria, como forma de
estabelecer parametros de interpretagdo da norma
juridica, reduzindo a inseguranca e imprevisibilidade para
adquirentes, incorporadores e o mercado em geral. Afinal,
néo é razoavel admitir que, em casos semelhantes, sejam
proferidas decisGes com conclusdes dispares.

Para analise do tema, abordaremos, primeiramente, o
significado e importancia dos precedentes judiciais como
forma de aprimoramento do nosso sistema juridico. Logo
em seguida, passaremos a destacar o seu impacto nos
compromissos de compra e venda celebrados no ambito
das incorporagoes imobilidrias.

Pela sua absoluta atualidade, merecerdo destaque
especial os chamados temas 970 e 971 do Superior
Tribunal de Justiga, que regulam, respectivamente, a
impossibilidade, em regra, da cumulagéo da clausula penal
com lucros cessantes (tema 970) e a multa a ser aplicada
a incorporadora, nos contratos de adesdo firmado com os
adquirentes, nos quais fixada penalidade apenas para o
inadimplemento do promitente comprador (tema 971).

L o)

Estes estudos decorrem de estudos realizados pela Associacao de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario
(ADEMI), cujos resultados foram divulgados no Seminario Incorporagéo Imobiliaria na Perspectiva do STJ (Brasilia,

21/06/2017).
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1-— Aimportanciaeo
significado dos precedentes
judiciais

As causas repetidas trazem efeitos nefastos a sociedade,
vez que elevam o custo da administragdo da justica,
reduzem a qualidade dos julgados, e historicamente
suscitam decisdes conflitantes. Visando combater essa
realidade, o Cédigo de Processo Civil vigente promoveu
importantes reformas e inovagdes, com o intuito de
maximizar a eficiéncia dos procedimentos para melhor
atender as necessidades da populagéo.

Detodas estasinovagdes trazidas, quiga a mais significante
tenha sido a implementacéo do sistema de precedentes
judiciais obrigatorios, na linha do que se extrai dos arts.
926 e seguintes do Codigo de Processo Civil, determinando
que os tribunais devem uniformizar sua jurisprudéncia e
manté-la estavel, integra e coerente.

Na pratica, a lei processual incrementou mecanismos que
permitem a identificagéo e reunifio das causas repetitivas
que versem sobre uma mesma matéria, a qual sera entéo
definida por uma unica decisdo judicial, chamada de
precedente obrigatério, decisdo esta que devera pacificar
a interpretacdo da norma juridica sob judice, sendo de
rigor a sua observancia.

Na pratica, a lei processual
incrementou mecanismos que
permitem a identificagdo e reuniao
das causas repetitivas que versem
sobre uma mesma matéria, a qual
sera entao definida por uma Unica
decisao judicial, chamada de
precedente obrigatério, decisdo esta
que devera pacificar a interpretacao
da norma juridica sob judice, sendo
de rigor a sua observancia.
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Dai porque a doutrina mais moderna sugere que um
dos pilares do novo Codigo € a estruturacdo dogmatica
de um sistema de precedentes judiciais obrigatérios”(Z),
cuja aplicacéo densifica a seguranga juridica e promove
a liberdade e a igualdade, sendo este o método mais
adequado a garantir a realizagio da segurancga juridica,
da estabilidade das relagbes sociais e da protecdo da
equidade”

Sobre a necessidade de adogdo de precedentes
obrigatérios para assegurar a isonomia e a seguranga
juridica, Luiz Guilherme Marinoni leciona que ‘num
sistema que, ao expurgar os dogmas, depara-se com a
realidade inafastavel de que a lei é interpretada de diversos
modos, ndo ha outra alternativa para se preservar a
igualdade perante a lei e a seguranga juridica, elementos
indispensaveis a um estado de Direito”

Para além de sua importéancia tedrica, chama-se atencéo
para o fato de que ao contrario de outras inovagdes
do Cédigo de Processo Civil, o sistema de precedentes
obrigatérios vem sendo largamente utilizado pelas
Cortes Supremas, como forma de uniformizagdo da
jurisprudéncia, o que da atualidade e importancia ao
instituto.

Nota-se que a adogdo de um sistema de precedentes
em nosso ordenamento juridico, de tradigdo advinda
do civil law, implica em aproxima-lo da tradigdo juridica
do common law (5), modificando a propria esséncia da
fundamentagéo que se espera dos operadores do direito,
alterando a forma como se vé e interpreta o ordenamento.
Nitidamente, o objetivo do legislador foi 0 de garantir maior
seguranga juridica, possibilitando que os particulares
possam pautar seus negocios juridicos com base nos
precedentes judiciais que permitam maior previsibilidade
das decis@es judiciais. Todavia, 0 que exatamente sdo 0s
precedentes, e como eles trazem maior seguranca juridica
e previsibilidade para as decisfes judiciais?

A legislacdo néo traz a definicdo de precedente, deixando
a cargo da doutrina a misséo de produzir um conceito que
melhor se amolde a realidade do ordenamento juridico
brasileiro.

Debrugando-se sobre a questdo, Juraci Mour&o Lopes
Filho aponta que os precedentes ndo podem ser

entendidos como meras normas legais, sob pena de tirar-
lhes a prépria esséncia.

O sistema de
precedentes obrigatdrios
vem sendo largamente
utilizado pelas Cortes
Supremas, como forma
de uniformizacao da
jurisprudéncia, o que da
atualidade e importancia
ao instituto.

Ele é, em verdade, exercicio de interpretagéo destinado a
entender o raciocinio juridico que leva a Corte Suprema
a adotar um determinado posicionamento juridico em um
caso concreto, passando por todo contexto fatico, social
e politico do tempo da decis&o. E possivel entender, deste
modo, que um precedente é constituido pelo fundamento
de um julgado, por sua ratio decidendi, sendo ele composto
por todos os motivos relevantes que levaram ao resultado,
e néo pela deciséo final de determinado processo.

DIDIER JR, Fredie. “Sistema Brasileiro de Precedentes Judiciais Obrigatérios e os Deveres Institucionais”. DIDIER JR,
Fredie. (Org). Colegtio Grandes Temas do Novo CPC, Precedentes. 22 ed. Salvador: Juspodivm, 2016, v. 3, p. 383. (3) BARBOZA,
Estefania Maria de Queiroz. Precedentes Judiciais e Seguranca Juridica, fundamentos e possibilidade para a jurisdictio
constitucional brasileira. Séo Paulo: Saraiva, 2014, n.p. (4) MARINONI, Luiz Guilherme. Precedentes obrigatorios. 22 ed. S&o
Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p. 24. (5) BARBOZA, Estefania Maria de Queiroz. Precedentes Judiciais e Seguranca Juridica,
fundamentos e possibilidade para a jurisdi¢tio constitucional brasileira, op. cit., n.p. (6) LOPES FILHO, Juraci Mouré&o. "O Novo
Codigo de Processo Civil e a Sistematizagéo em Rede dos Precedentes Judiciais”. DIDIER JR, Fredie (Org). Cole¢éo Grandes
Temas do Novo CPC, Precedentes. 22 ed. Salvador: Juspodivm, 2016, v. 3, pp. 154-155.
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Logo, o precedente ndo se limita a simples enunciado
ou a concluséo de um tribunal acerca de determinado
contexto fatico, tampouco é uma norma abstrata que
possa meramente ser reproduzida automaticamente
a um caso concreto. Portanto, para que se extraia um
precedente de uma decisdo n&o basta aferir qual o
resultado do julgamento, sendo necessario que se examine
de forma aprofundada tudo o que levou aquele julgamento,
entendendo as razdes fundamentais que culminaram com
a adoc¢éo do posicionamento estudado.

A logica dos precedentes é manter o padréo de raciocinio
légico sistémico que vem sendo construido pelas decisées
judiciais proferidas ao longo dos anos, estabilizando a
forma de interpretagéo da legislac&o. Assim, ao julgar um
processo, ndo pode o magistrado simplesmente impor o
seu modo de interpretar a legislagéo, deve ele se atentar
para a interpretagéo que, historicamente, seus pares vém
dando a legislagéo, examinando se o0 caso a ser julgado se
amolda aos julgamentos anteriores.

Para a compreenséo da dimens&o dos precedentes, é
preciso distinguir no seio da organizagéo judiciaria cortes
voltadas a justiga do caso concreto (as chamadas Cortes
de Justica - Tribunais Regionais Federais e Tribunais
de Justigal, cuja fungéo é controlar a interpretagdo do
direito aplicavel ao caso concreto, das cortes voltadas
a unidade do direito (as chamadas Cortes Supremas -
Supremo Tribunal Federal e Superior Tribunal de Justiga).
S0 essas ultimas, as Cortes Supremas, que tem o papel
e a capacidade de formagdo dos precedentes, enquanto
aquelas primeiras, as Cortes de Justiga, sdo responsaveis
pela formagéo da jurisprudéncia.

Em suma, o sistema de precedentes busca evitar diferentes
aplicacbes do direito a casos concretos, uniformizando
a interpretacdo dos tribunais e, consequentemente,
gerando seguranca para que 0s particulares possam
tomar suas decisdes e pautar suas relacdes juridicas
nesta estabilidade gerada pelo sistema juridico.

Nessa toada, é importante realgar que os precedentes
judiciais vém pouco a pouco assumindo papel de
protagonismo em nosso sistema juridico, notadamente a
partir de diversas teses fixadas pelas Cortes Supremas,
as quais tem forca vinculante e passam entéo a ser objeto
de observancia por todos os juizes e Tribunais, com
repercussao em milhares de processos por todo o Pais.
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2 — Impacto dos precedentes
obrigatérios no mercado
imobiliario

As Cortes Supremas tém afetado para julgamento
colegiado, diversas controvérsias de natureza imobiliaria,
sob o rito dos recursos repetitivos, fixando precedentes
obrigatérios, por meio de teses a serem observadas
por todos os juizes e Tribunais, o que revela a especial
importancia dos precedentes nessa area da economia.

Dentre as questdes imobiliarias submetidas a julgamento
sob o rito dos recursos repetidos, assistimos, ainda
no ano de 2016, grande embate entre consumidores
e incorporadoras a respeito de pleitos reiterados dos
primeiros objetivando a restituicdo dos valores pagos
a titulo de comisséo de corretagem nos contratos de
promessa de compra e venda celebrados no ambito
das incorporagdes imobilidrias. A conjuntura da crise
econdmica e a multiplicidade de agbes ajuizadas foi
tamanha que se previu inclusive um caos econdmico
fosse reconhecido, em regra, o direito dos consumidores
de reaver da incorporadora os valores de comisséo de
corretagem pagos diretamente aos intermediadores da
operagao.

Foi, entdo, depois de longa discusséo, com realizacdo de
audiéncia publica e grande participagdo de orgéos de
protegao dos consumidores e da construgéo civil, que a
Corte Suprema, nos autos do Recurso Especial n®1.599.511/
SP, pacificou o entendimento pela “Validade da clausula
contratual que transfere ao promitente-comprador
a obrigacéo de pagar a comissdo de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade
auténoma em regime de incorporagéo imobiliaria, desde
que previamente informado o prego total da aquisigéo de
unidade auténoma, com o destaque do valor da comissdo
de corretagem. (Tema 938 )".

Decidiu-se, na oportunidade, também, pela “abusividade
da cobranca pelo promitente-vendedor do servico
de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade
congénere, vinculado a celebracdo de promessa de
compra e venda de imovel [.I". (Recurso Especial n®
1.599.511, Relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, 22
segéo, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016).
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Posteriormente, este mesmo entendimento veio a ser
estendido também para as aquisigbes feitas dentro do
Programa Minha Casa, Minha Vida, fixando-se a seguinte
tese: “Ressalvada a denominada Faixa 1, em que nédo ha
intermediag&o imobilidria, é valida a clausula contratual
que transfere ao promitente-comprador a obrigagédo
de pagar a comisséo de corretagem nos contratos de
promessa de compra e venda do Programa Minha Casa,
Minha Vida, desde que previamente informado o prego
total da aquisi¢cdo da unidade auténoma, com o destaque
do valor da comisséo de corretagem.”

Viu-se a época que a solugdo da controvérsia foi ao
encontro da tese defendida pelas incorporadoras, pela
licitude da transferéncia ao adquirente dos 6nus da
comisséo de corretagem. Referido formato contratual
que em um primeiro momento vinha trazendo tormento
e instabilidade a todo 0 mercado imobiliario, consolidou-se
a partir de ent8o, com a defini¢éo a respeito da validade
da pratica adotada pelas incorporadoras, desde que
respeitado o direito a informac&o. Reduziu-se, assim,
exponencialmente, a absoluta inseguranga juridica até
entdo reinante quanto a matéria.

Mais recentemente, em deciséo judicial, disponibilizada no
dia 18/09/2018, nos autos do Recurso Especial n? 1.729.593,
a Segunda Segédo do Superior Tribunal de Justica afetou
para julgamento, sob o rito dos recursos repetitivos, outra
matéria de extrema relevancia para o mercado imobiliario,
relacionada as consequéncias do atraso na entrega de
imoveis adquiridos na planta.

A matéria posta em julgamento, e ainda néo julgada, visa
uniformizar o entendimento do STJ a respeito de temas
controversos e de alta representatividade do cenario
econdmico nacional, quais sejam:

1 Se na aquisicdo de unidades autébnomas futuras,
financiadas na forma associativa, o contrato devera
estabelecer de forma expressa, clara e inteligivel, o prazo
certo para a formacdo do grupo de adquirentes e para a
entrega do imovel;

2~ Seoatrasodaentregadoimovel objeto de compromisso
de compra e venda gera, para o promitente vendedor, a
obrigagéo de indenizar o adquirente pela privagéo injusta
do uso do bem, na forma de valor locaticio, que pode ser
calculado em percentual sobre o valor atualizado do
contrato oude mercado, correspondente ao que este deixou
de receber, ou teve de pagar para fazer uso de imodvel
semelhante, com termo final na data da disponibilizagéo
da posse direta da unidade autébnoma ja regularizada (haja

vista ja existir jurisprudéncia consolidada sobre a matéria,
o foco deve recair sobre a fixagéo dos parametros);

3 Se ¢ licito o repasse dos “juros de obra", ou “juros de
evolugdo da obra”, ou “taxa de evolug&o da obra’, ou outros
encargos equivalentes, apds o prazo ajustado no contrato
para entrega das chaves da unidade auténoma, incluido o
periodo de tolerancia; e

4 — Se o descumprimento do prazo de entrega de imovel
objeto de compromisso de venda e compra, computado o
periodo de tolerancia, faz cessar a incidéncia de corregédo
monetaria sobre o saldo devedor com base em indexador
setorial, que reflete o custo da construgéo civil, o qual
devera ser substituido por indexador geral, salvo quando
este ultimo for mais gravoso ao consumidor.

Além de afetar a matéria ao rito dos recursos repetitivos,
nos termos do art. 1036 e seguintes do CPC, a Segunda
Secéo do STJ, de forma unanime e de oficio, determinou
que fosse investigada a atribuicéo de tratamento distinto,
“a depender da origem e da finalidade do financiamento,
na fixagdo e aplicagdo das teses firmadas, a saber: a) se
alcangam apenas a aquisicdo de imdvel residencial ou
também o comercial; e b) se a aquisi¢do do imdvel se deu
a titulo de investimento ou com o objetivo de moradia da
familia".

Destacamos, no particular, que a referida deciséo do STJ
indica tendéncia jurisprudencial de que seja conferido
tratamento juridico préprio as aquisi¢des realizadas a
titulo de investimento imobiliario, diferenciando-as, para
efeitos das consequéncias juridicas, das aquisi¢ces com o
objetivo de moradia da familia.

Por ultimo, merecem analise destacada os chamados
temas 970 e 971 do Superior Tribunal de Justica, que
regulam, respectivamente, a impossibilidade, em regra,
da cumulagéo da clausula penal com lucros cessantes
(tema 970) e a multa a ser aplicada a incorporadora, nos
contratos de adesdo firmado com os adquirentes, nos
quais fixada penalidade apenas para o inadimplemento do
promitente comprador (tema 971).

Recurso Especial n? 1.601.149, Relator Ministro Paulo de
Tarso Sanseevrino, Rel. para o Acordao Ministro Ricardo
Villas Boas Cueva, 22 Secao, julgado em 15/08/2018.

47

Silveiro

Santos



Roberto Santos Silveiro e Alexandre Eduardo Galeazzi

21— Tema 970. O atraso

na entrega de imdével em
construcao e a controvérsia
acerca da possibilidade,

ou ndo, de cumulagao dos
lucros cessantes com a clausula
penal moratéria

Ao longo dos ultimos anos vimos assistindo enorme
discusséo nos Tribunais a respeito da possibilidade ou néo
de cumulacao da indenizag&o por lucros cessantes com a
clausula penal, nos casos de inadimplemento relativo do
vendedor, em virtude do atraso na entrega de imovel em
construcéo objeto de contrato ou promessa de compra e
venda.

Dito de outra forma, a discussdo que envolve milhares
de processos em todo o territério nacional diz respeito a
possibilidade, ou néo, de o adquirente de imdével exigir da
incorporadora, em caso de atraso na entrega da obra, ndo
apenas a multa ja expressamente prevista em contrato,
mas também indenizagéo (lucros cessantes) pela néo
fruigdo do imével durante o periodo da mora.

0 pano de fundo da questdo diz respeito ao carater da
clausula penal moratéria no direito brasileiro. Teria
a clausula penal moratéria natureza indenizatoria, e,
portanto, ja seria uma prefixagéo das perdas e danos? Ou,
ao inverso, a clausula penal moratoéria teria apenas o fito
de punir a mora do adquirente?

Caso se entenda que a clausula penal tem natureza
indenizatéria, a concluséo natural a que se chega é pelo
descabimento da sua cumulagdo com lucros cessantes,
vez que levaria o adquirente a um enriquecimento indevido,
caracterizado pelo bis in idem das indenizagdes. Por outro
lado, caso se entenda que a clausula penal moratoéria
néo compensa nem substitui o inadimplemento, mas sim
apenas pune a mora, a conclusdo a que se chega é pela
possibilidade da sua cumulagdo com lucros cessantes.
Teriamos, neste ultimo caso, punigéo e indenizagéo juntas,
sem restrigées.

Até o julgamento paradigmatico do tema 970, o Superior
Tribunal de Justiga vinha decidindo, de forma amplamente
majoritaria, pela possibilidade da cumulagéo da clausula
penal moratéria com lucros cessantes, na linha do
seguinte precedente:
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(.) PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO. INADIMPLEMENTO PARCIAL. ATRASO
NA ENTREGA DO IMOVEL. MORA. CLAUSULA PENAL.
PERDAS E DANOS. CUMULACAO. POSSIBILIDADEL..). Se
a clausula penal compensatéria funciona como pre-
fixagdo das perdas e danos, 0 mesmo ndo ocorre com
a clausula penal moratéria, que ndo compensa nem
substitui o inadimplemento, apenas pune a mora (..). 3.- O
promitente comprador, em caso de atraso na entrega do
imoével adquirido pode pleitear, por isso, além da multa
moratéria expressamente estabelecida no contrato,
também o cumprimento, mesmo que tardio da obrigagéo e
ainda a indenizacéo correspondente aos lucros cessantes
pela néo fruigdo do imoével durante o periodo da mora da
promitente vendedora.”

Muito embora questionado, este entendimento teve
amparo em doutrina qualificada, consoante a licéo de Caio
Mario da Silva Pereira:

Quando a clausula penal € moratéria, ndo substitui nem
compensa o inadimplemento. Por essa razdo, nenhuma
alternativa surge, mas, ao revés, ha uma conjugacéo de
pedidos que o credor por formular: o cumprimento da
obrigacédo principal que néo for satisfeita oportunamente,
e a penal moratoria, devida como punicéo ao devedor, e a
indenizagéo ao credor pelo retardamento oriundo da falta
daquele.

Todavia, este entendimento sempre foi combatido por
doutrina de peso, que defende que se a clausula penal
for instituida para o caso de inadimplemento relativo da
obrigacéo (mora) objetiva-se, com isso, justamente a pré-
liquidagdo de danos decorrentes do atraso culposo no
cumprimento da obrigacgéo.

Certo é que a celeuma doutrinaria e jurisprudencial sobre
a matéria sempre foi grande, muitas vezes se baralhando
conceitos, sobretudo quanto as espécies de clausula penal
(moratdria e compensatoria), ndo obstante esta ultima
seja destinada a casos de inadimplemento absoluto, o que
ndo nos parece se coadunar com a mera pretensdo de
indenizagéo pelo atraso na entrega da obra.

Recurso Especial n? 1.355.554, Relator Ministro Sidnei
Beneti, Terceira Turma, julgado em 06/12/2012.
PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicbes de Direito Civil.
Vol. II. 172 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999, pp. 106-107.
Nesse sentido Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona
Filho. Novo Curso de Direito Civil. Vol II. 142 ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2012, p. 370.
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A questdo se avolumou de maneira exponencial nas
Cortes Inferiores, ensejando decis6es dispares a respeito
de questdes faticas semelhantes, causando grande
inseguranca juridica ao mercado imobilidrio. Dai, porque,
considerando a multiplicidade de processos com idéntica
questdo de direito a ser dirimida, evidenciando o carater
multitudindrio da controvérsia, a Segunda Seg¢do do
STJ, acolheu por unanimidade o voto do Ministro Luis
Felipe Salomdo, vindo a afetar como representativo da
controvérsia os Recursos Especiais n?s 1498.484/DF e
1.635.428/SC, nos termos do artigo 1.036, §5¢, do CPC/2015,
para julgamento pela sistematica dos recursos repetitivos.

Em vista da patente transcendéncia social, econémica e
juridica do precedente a ser firmado, habil a consolidar
a jurisprudéncia acerca do tema afetado, para agregar
subsidios que pudessem contribuir para a qualificagédo
da deciséo a ser tomada pelo Tribunal, o Ministro Relator
designou audiéncia publica, nos moldes do disposto no art.
185,1, do RISTJ. Ent&o, em 27 de agosto de 2018, foi realizada
audiéncia publica sobre o tema em questéo, conjuntamente
com o tema 971, que trata da possibilidade ou néo de
inversao, em desfavor da construtora, da clausula penal
estipulada exclusivamente para o adquirente.
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A audiéncia contou com a participagdes de notaveis
juristas, dentre eles os Professores Flavio Tartuce, José
Fernando Simé&o, Sylvio Capanema de Souza e Teresa
Arruda Alvim, os quais puderam expor seu ponto de vista
sob a matéria. Participaram, também, diversos orgéos de
classe, tais como a Associagdo Brasileira dos Mutuarios
da Habitac8o (ABMH), Instituto Brasileiro do de Politica e
Direito do Consumidor (BRASILCON), da Camara Brasileira
de da Industria da Construgéo (CBIC), Associagdo de
Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario (ADEMI),
Associagdo Brasileira de Incorporagbes Imobiliarias
(ABRAINC), Instituto Brasileiro de Defesa do Consumidor
(IDEC), Sindicato da Industria da Construgdo Civil
(SINDUSCON), Sindicato das Empresas de Compra, Venda,
Locac8o e Administracdo de Imodveis Residenciais e
Comerciais de Sdo Paulo (SECOVI), dentre outros.

N&o obstante a indiscutivel qualidade dos juristas ouvidos
e a representatividade dos ¢rgdos de classe, o que mais
chamou a atengéo na oportunidade foi o espago concedido
para analise da matéria sob o viés econémico, com a oitiva
do Dr. Gustavo H.B. Franco, dentre outros economistas que
participaram do evento.
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Sobre o tema em questéo, pontuou Gustavo Franco que
o incorporador que atrasa perde dinheiro, visto que
esse é 0 momento em que 0 mesmo passa a ter capital
de giro positivo e se isso demorar ele estressa as suas
necessidades financeiras. Portanto, disse ele ser muito
estranho pensar que o atraso deve ser objeto de punigéo
quando ele ja esta sendo punido pela proépria estrutura
contratual, que ordena essa atividade econdmica.

Segundo a sua analise havendo clausula penal estipulando
multas ou pagamentos de meio por cento ou um por cento
do valor do imovel durante o periodo do atraso, ja estdo
sendo prefixados os lucros cessantes, visto que repoe
exatamente a situacdo econdémica que haveria caso a
obrigagéo tivesse sido cumprida. Dai porque sustenta que
a cumulagao, obviamente, é pagar duas vezes a mesma
coisa e do nosso ponto de vista econémico néo faz nenhum
sentido.

Depois de ouvidas todas as partes interessadas, veio
entdo, em 08 de maio de 2019, a ser proferida a deciséo
que alterou os rumos da jurisprudéncia sobre a matéria.
Se até entéo preponderava no STJ o entendimento pela
possibilidade da cumulag&o de lucros cessantes com a
clausula penal moratoria, esta deixou de ser a regra a ser
aplicada a todos 0s processos suspensos, no aguardo de
solugéo para o tema.

A tese fixada pelo Superior Tribunal de Justica foi a
seguinte: “A clausula penal moratéria tem a finalidade de
indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacéo, e, em
regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-
se sua cumulagéo com lucros cessantes.” (Tema 970).

Indo ao encontro de doutrina mais atual e abalizada sobre
o tema, o precedente reconhece, no primeiro plano, que a
clausula penal moratéria tem natureza indenizatéria, e ndo
apenas carater punitivo, como até entdo vinha decidindo a
Corte Suprema (1. Logo em seguida, arremata no sentido
de que sendo a clausula penal moratoéria estipulada em
valor equivalente ao locativo, deve ser afastada a sua
cumulagéo com lucros cessantes.

A deciséo, ao nosso ver, vai ao encontro do conceito
de clausula penal moratéria, bem como da realidade
econdmica que envolve as incorporagdes imobiliarias. Ora,
se a clausula tem natureza de prefixagéo de perdas e danos
e atua justamente de acordo com o seu conceito, néo &
adequado, e nem seria razoavel, permitir a sua cumulacéo
com lucros cessantes. Vale aqui uma ressalva que consta
da propria tese: a ndo cumulatividade da clausula penal
moratoria com os lucros cessantes pressupde que a
primeira seja estipulada, no caso concreto, em valor
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equivalente aos locativos que poderiam ter sido auferidos
durante o periodo de atraso na entrega do imével.

Nas hipoéteses em que a denominada ‘“clausula penal
moratoéria” nédo prefixar, no caso concreto, indenizacéo
compativel com as perdas e danos presumidas ao caso
- no patamar entre 0,5% e 1% do valor do contrato, na
linha do que vem decidindo o STJ -, o pleito do consumidor
podera ter éxito, ao efeito de que a sua indenizagéo passe a
guardar correspondéncia com os locativos que deixou de
auferir durante o periodo de atraso na entrega do imével.

Ha que se obtemperar, portanto, que embora a decisdo
tenha o condéo de pacificar o entendimento a respeito da
interpretagdo da norma juridica, néo resolve por si todas
as causas de forma unissona, deixando boa dose de analise
para os juizes e Tribunais locais, que deverao observar o

precedente da Corte Suprema, para fins de julgamento das
causas sob judice.

Se até entado
preponderava no

STJ o entendimento

pela possibilidade da
cumulacao de lucros
cessantes com a clausula
penal moratdria, esta
deixou de ser aregra a
ser aplicada a todos os
Processos suspensos.

FRANCO, Gustavo, sustentacéo oral em meio a audiéncia
publica, conduzida pela Min. Luis Felipe Salomé&o, nos autos
dos Recursos Especiais n?s 1498.484/DF e 1.635.428/SC,
datilografada a fl. 635 dos autos. A tese para os fins do
repetitivo no tema 970 foi fixada apos o julgamento dos
REsp n% 1.498.484/DF e 1.635.428/SC, Rel. Min. Luis Felipe
Salomao.
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Importa, por fim, ressalvar que a deciséo tem efeito para
todas as milhares de causas sobrestadas em todo o pais,
masnao possuiaplicagéoparaos casosjulgados sobaégide
da Lei dos Distratos (Lei n? 13.786/18), nos quais aplicar-
se-a o art. 43-A, §29, que prevé, de forma impositiva, que,
em caso de atraso na entrega das unidades, sera devida ao
adquirente adimplente, por ocasido da entrega da unidade,
indenizagéo de 1% (um por cento) do valor efetivamente
pago a incorporadora, para cada més de atraso, pro rata
die, corrigido monetariamente conforme indice estipulado
em contrato.

A decisao, ao nosso
ver, vai ao encontro do
conceito de clausula
penal moratdria, bem
como da realidade
econdmica que envolve
as incorporacoes
imobiliarias.

Reconhecendo a alteracgdo de entendimento quanto a matéria, o Min. Luis Felipe Saloméo fez constar do seu voto:
“Embora por dever de lealdade néo se desconheca haver alguns precedentes, um inclusive de minha relatoria - a grande
maioria em sede de agravo interno, sem maior debate ou reflexao -, apontando a natureza de pena da clausula moratoria,
a sua natureza é eminentemente reparatoria, ostentando, reflexamente, fungéo dissuasoria”.
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Diante deste quadro, a solugao
dada a controvérsia pelo STJ, com
vistas ao reequilibrio da avencga,
foi no sentido de que o adquirente
tem direito, ainda que nao

exista previsao contratual, a ser
indenizado pelo inadimplemento
contratual da incorporadora,
tomando-se, no entanto, apenas
como parametro a clausula penal
(moratéria ou compensatoéria)
estabelecida em beneficio da
incorporadora, ficando a vedada

a sua mera inversao.
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2.2 — Tema 971. O atraso
na entrega de imével em
construcao e a controvérsia
acerca da possibilidade,

ou nao, de inversao, em
desfavor da incorporadora,
da clausula penal estipulada
exclusivamente para o
adquirente

Outro exemplo recente da utilizagdo do sistema de
precedentes obrigatérios como forma de pacificagdo
de interpretacéo do direito relativa especificamente ao
direito imobilidrio foi a fixagéo do tema 971 pelo Superior
Tribunal de Justica.

Os processos paradigmas utilizados para andlise e
definicdo da questdo foram os Recursos Especiais nos
1614.721-DF e 1631485-DF. O caso concreto, oriundo
do primeiro julgado (Resp 1614.721-DF), diz respeito a
adquirente de imoével em construgéo prometido a venda no
regime da incorporagéo imobiliaria, a qual, em virtude do
atraso da entrega do imovel, requereu a inversao, em seu
favor, da penalidade moratoria contratualmente prevista
em favor apenas da incorporadora. Por sua vez, 0 segundo
julgado (Resp 1.631485-DF), diz respeito a adquirente de
imdvel em construgéo, que, face ao atraso na entrega da
obra, postulou a resciséo contratual, com a condenagéo da
demandada ao pagamento de multa compensatoria, ainda
que somente houvesse previsdo contratual de multa em
desfavor do adquirente.

A controvérsia, portanto, em ambos o0s casos residia
na possibilidade, ou ndo, de inversdo, em desfavor
da incorporadora, da clausula penal estipulada
exclusivamente para o adquirente, vindo a chegar ao
Superior Tribunal de Justiga em virtude da interposigéo
dos precitados Recursos Especiais. Verificando que havia
julgados da Corte Superior em sentidos opostos acerca da
questado, bem como atentando-se ao fato de que a questéo
¢ juridicamente relevante e de grande repercusséo
econdmica, o Ministro Luis Felipe Saloméo identificou a
necessidade de pacificacéo da interpretacéo do direito
para tais fatos, invocando a previsdo legal dos arts. 1.036
e 1037, 1I, do Cédigo de Processo Civil, determinando a
suspensédo em todo territério nacional das ag¢des nas
quais o tema estivesse em discussao, a fim de “definir

acerca da possibilidade ou néo de inverséo, em desfavor
da construtora (fornecedor), da clausula penal estipulada
exclusivamente para o adquirente (consumidor), nos casos
de inadimplemento da construtora em virtude de atraso
na entrega de imdvel em construgao objeto de contrato ou
de promessa de compra e venda".

Seguido o rito legal, e oportunizada a ampla manifestacéo
de interessados, a questéo foi posta a julgamento, vindo o
STJ afixar a seguinte tese: “No contrato de adesao firmado
entreocompradoreaconstrutora/incorporadora,havendo
previséo de clausula penal apenas para o inadimplemento
do adquirente, devera ela ser considerada para a fixacéo
da indenizagfo pelo inadimplemento do vendedor. As
obrigactes heterogéneas (obrigacdes de fazer e de dar)
serdo convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial”
(TEMA 971).

Aofixarem atese em questao, os Ministros do STJ deixaram
claro que os contratos devem ser analisados a luz da
teoria preceptiva do negocio juridico, segundo a qual estes
sdo a materializagdo da autonomia privada, de sorte que
os efeitos dos contratos séo vinculantes entre as partes
justamente porque surgiu quando as partes estipularam
entre si as obrigacdes, normas e condi¢cdes que regeriam
a relagdo pactuada entre elas. Tal afirmacéo € a simples
manutencdo do conceito classico de que as obrigacdes
sdo um vinculo juridico entre as partes que autoriza uma a
cobrar da outra aquilo que acordaram em fazer.

ProAfR no Recurso Especial n® 1498484 - DF, Min.
Luis Felipe Saloméo, em 26/04/2017, deciséo acolhida por
unanimidade de votos da 22 Secéo, vencida apenas quanto
a suspenséo dos processos pendentes a Sra. Min. Nancy
Andrighi. A tese para os fins do repetitivo no tema 971
foi fixada apds o julgamento dos REsps n? 1614721, Rel. Min.
Luis Felipe Saloméo, nédo tendo havido a publicagdo do
acordéo até a finalizagdo deste estudo. GONCALVES.
Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. Vol. 2. 92 ed. S&o
Paulo: Saraiva, 2012, p. 37.
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Invocaram, também, precedentes do préprio STJ no
sentido de que, apesar da regra geral de vinculacdo das
partes as obrigacdes tal qual contratadas, os contratos
sdo concebidos em termos econdmicos e sociais, de sorte
que o equilibrio e a equivaléncia sdo as bases éticas das
obrigagbes. Justamente com base nesta percepgdo o
proprio Codigo Civil autoriza, em situagdes excepcionais,
a intervengfo na autonomia da vontade das partes. E o
que ocorre, por exemplo, quando o cumprimento de uma
obrigagéo se torna excessivamente onerosa a uma das
partes (12), hipdtese na qual é possivel o reequilibrio do
contrato.

Frisaram, ainda, que a questéo a ser definida no julgamento
era relativa a relagdes de consumo entre fornecedor e
consumidor de unidade imobilidria, de sorte que o contrato
pactuado entre as partes deve ser examinado, também
sob a ¢tica do art. 42 do CDC. Em outras palavras, que a
relacéo entre as partes deve ser observada sob a ¢tica das
diretrizes da politica nacional das rela¢des de consumo,
em especial do equilibrio e harmonia que devem existir
nestas relagoes.

Partindo dos precedentes invocados e destes pressupostos
teoricos, o STJ concluiu que a existéncia de uma obrigacéo
para uma das partes somente se sustenta se houver uma
obrigagéo equivalente para a parte contraria. Ou seja, que
a previsdo de clausula penal moratéria ou compensatoria
apenas para o consumidor desequilibra a relacédo
contratual entre as partes, ferindo o pressuposto ético da
equivaléncia e do equilibrio. Concluiu o STJ, portanto, que
a situagéo contratual das partes ndo pode ser mantida
neste desequilibrio.

Inobstante, o 6rgéo colegiado do STJ entendeu né&o ser
possivel a simples inversdo da multa, pois al estar-se-
ia criando clausulas contratuais, e ndo mais apenas
intervindo para manter seu equilibrio, o que esbarra no
direito constitucional de livre contratacéo das partes.

Ademais, frisou-se o fato de as obrigagdes terem natureza
distinta. Enquanto a obrigagéo da incorporadora é de fazer
(concluir a obra e entregar os imoveis), a do adquirente é
de dar (pagar quantia certa), o que também néo recomenda
a sua mera inversao.

Diante disso, a solugéo consagrada pelo precedente foi
de que as obrigacOes heterogéneas das partes devem
ser trazidas para um denominador comum, por meio
da conversdo da obrigacéo de fazer do fornecedor em
obrigacéo pecuniaria, tal qual a obrigagao do consumidor.
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E assim foi consolidada a segunda parte do enunciado “as
obrigactes heterogéneas (obrigacdes de fazer e de dar)
serdo convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial”.

Importante frisar que um dos pontos amplamente
discutidos quando do julgamento foi o fato de que, para
a hipétese de atraso da incorporadora, ndo poderia
simplesmente haver a inverséo da penalidade fixada em
desfavor do adquirente (geralmente uma multa de 2%
sobre cada uma das parcelas ndo pagas), haja vista que,
se assim fosse, implicaria na incidéncia de um percentual
sobre o valor total da unidade, resultando indenizacdes
em montantes excessivos, que puniriam excessivamente
o fornecedor ao mesmo tempo em que enriqueceriam
ilicitamente os consumidores.

Diante deste quadro, a solucdo dada a controvérsia
pelo STJ, com vistas ao reequilibrio da avencga, foi no
sentido de que o adquirente tem direito, ainda que
ndo exista previsdo contratual, a ser indenizado pelo
inadimplemento contratual da incorporadora, tomando-
Se, no entanto, apenas como parametro a clausula penal
(moratdria ou compensatoria) estabelecida em beneficio
da incorporadora, ficando a vedada a sua mera inverséo.

A decisao, ao vedar a mera inversao, remete a solugdo dos
casos concretos a liquidagéo por arbitramento, que, em
nosso sentir, devera ser parametrizada de acordo com o
valor de aluguel do imével, a ser fixada entre meio e um por
cento do valor do contrato a cada més de atraso.

Art. 478. Nos contratos de execucgdo continuada ou
diferida, se a prestagéo de uma das partes se tornar
excessivamente onerosa, com extrema vantagem para
a outra, em virtude de acontecimentos extraordinarios
e imprevisiveis, podera o devedor pedir a resolugéo do
contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirdo
a data da citagéo.

Consideracgodes Finais

A funcéo primordial dos precedentes é permitir que os
individuos pautem suas relagdes juridicas com base em
uma razoavel expectativa do posicionamento do judiciario,
prevendo mais claramente os riscos e beneficios das
relagbes e propiciando um ambiente mais fértil para o
desenvolvimento econémico.

Um olhar atento a atuagéo da Corte Superior demonstra
que a mesma tem utilizado o sistema de precedentes
judiciais obrigatérios como forma de homogeneizar a
interpretacéo do direito e os julgamentos dos tribunais
locais. Ainda que ndo sejam capazes de eliminar por
completo a diversidade entre julgados, os precedentes
obrigatérios iniciam a cumprir o seu papel de reduzir
a inseguranga juridica das matérias submetidas ao
denominado sistema de litigiosidade repetida.

A analise dos dois julgamentos abordados revela uma
grande preocupagéo das Cortes Supremas com os reflexos
econdmicos e sociais dos entendimentos adotados pelo
judiciario. Sem duvidas, a analise econémica do direito j&a é
uma realidade no exercicio da jurisdigao brasileira. Alias,
a partir do momento em que se profere uma decisdo que
sera aplicada a milhares de casos em todo o territorio
nacional, deflui natural do sistema que se procure
conhecer e dimensionar as consequéncias dessa deciséo
paratoda a sociedade e para a economia.

As Cortes Supremas tém afetado para julgamento
colegiado diversas controvérsias de natureza imobiliaria,
conferindo especial importancia dos precedentes nessa
areada economia. A mais recente utilizagéo da sistematica
dos Recursos Repetitivos para construgéo de precedentes
obrigatorios foi a fixagdo dos temas 970 e 971.

A funcao primordial dos
precedentes é permitir
que os individuos
pautem suas relagdes
juridicas com base em
uma razoavel expectativa
do posicionamento do
judiciario, prevendo
mais claramente os
riscos e beneficios das
relagcdes e propiciando
um ambiente mais fértil
para o desenvolvimento
econémico.

Neste recente julgamento, o STJ reconheceu a
impossibilidade de cumulagéo de indenizagdo por lucros
cessantes com clausula penal moratoria (tema 970), bem
como apontou a necessidade de fixagdo de indenizacéo
judicial em favor do consumidor nos casos em que inexiste
previsdo contratual de clausula penal para mora do
fornecedor na entrega da unidade imobiliaria prometida a
venda na planta (tema 971).

A tendéncia é que os precedentes obrigatérios assumam
crescente impacto no mercado imobiliario. Face a esse
cenario, faz-se imprescindivel que todos os envolvidos
com a matéria, em especial os operadores do direito,
estejam atentos aos precedentes, como forma de orientar
0s seus instrumentos contratuais e suas manifestagées
processuais em sintonia aos entendimentos pacificados
pelas Cortes Supremas.
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O condominio em
multipropriedade e seus
reflexos para o mercado

imobiliario e hoteleiro

Fernanda Muraro Bonatto

O direito real de propriedade tem passado por uma transformacéo no
ordenamento juridicobrasileiro nos ultimos anos. Entre os novos institutos,
destaca-se o condominio em multipropriedade, que sera o nosso objeto
de estudo neste artigo. Inicialmente, propomos uma contextualizagéo do
surgimento do condominio em multipropriedade como instituto que rompe
com certos paradigmas ligados ao direito real de propriedade. Em seguida,
abordaremos de que forma o mercado imobiliario e hoteleiro ja haviam
produzido e reproduzido um certo modelo juridico de multipropriedade,
0 qual permitiu o surgimento e “popularizacéo” desse formato de negocio,
mesmo antes da edigéo da Lei n? 13.777/18. Depois disso, pretendemos
examinar as principais novidades trazidas pela Lei n® 13.777/18, apontando
de maneira sucinta os principais aspectos desse novo modelo juridico de
propriedade condominial: 0 condominio em multipropriedade. Ao final,
apresentamos nas nossas conclusées algumas questdes de ordem pratica
e juridica que permanecem em aberto mesmo com o advento da nova Lel
que regula a multipropriedade.
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Introducéo

Propriedade compartilhada, time-sharing, propriedade
fracionada, fractional ownership e multipropriedade.
Todos esses termos, por vezes equivalentes em significado,
por vezes néo, nos remetem ao vertiginoso processo de
transformacdo pelo qual o direito real de propriedade
tem passado nos ultimos anos no ordenamento juridico
brasileiro.

Dentre as recentes alteragbes legislativas que atestam
esse processo de transformacdo (1), abordaremos no
presente artigo a inovagéo trazida pela Lei n? 13.777, de 20
de dezembro de 2018, que dispde sobre o regime juridico
da multipropriedade e seu registro, a qual, na pratica,
acrescenta ao Codigo Civil um novo capitulo denominado
‘Do condominio em multipropriedade’, e também
acrescenta algumas alteracBes na Lei de Registros
Publicos (Lei n? 6.015/73).

Entretanto, antes de adentrarmos nas caracteristicas
da multipropriedade trazidas pela nova Lei, & necessario
darmos alguns passos atras a fim de situarmos o
condominio em multipropriedade como instituto que
rompe com certos paradigmas ligados ao direito real
de propriedade (ponto 1. Num segundo momento,
abordaremos de que forma o mercado imobiliario e
hoteleiro ja haviam produzido e reproduzido um certo
modelo juridico (2) de multipropriedade, o qual permitiu o
surgimento e “popularizacéo” desse formato de negocio,
mesmo antes da edi¢éo da Lei n? 13.777/18 (ponto 2).

A analise dessa situagdo “pré-Lei n? 13.777/18" conduzida
no ponto 2 faz-se relevante na medida em que estabelece
0 contraponto com o ponto 3 do presente artigo, o qual
pretende examinar as principais novidades trazidas pela
Lein?13.777/18, apontando de maneira sucinta os principais
aspectos desse novo modelo juridico de propriedade
condominial: 0 condominio em multipropriedade.

Por fim, nas nossas conclusdes apresentaremos algumas
questdes de ordem pratica e juridica que permanecem
em aberto mesmo com o advento da nova Lei que regula
a multipropriedade.
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1 — O condominio em
multipropriedade e a quebra
do paradigma do proprietario
anico

O direito de propriedade constitui uma das colunas de
sustentacdo do direito civil. Por muitos séculos a tutela
do proprietario foi objeto de estudo pelos juristas e de
regulagdo para os legisladores, os quais ndo mediram
esforgos para conceber, juridicamente falando, os
instrumentos necessarios para garantir ao proprietario
poder absoluto, perpétuo e exclusivo (3) sobre seus bens.

Paraalémdaprojegdodapropriedade comoamanifestagédo
maxima da liberdade individual de cada individuo
(juntamente com a liberdade de contratar), a figura do
proprietario, na visdo classica do direito civil, sempre foi
a de um unico sujeito, ou seja, para cada bem deve haver
um unico proprietario, o qual exerce as prerrogativas da
propriedade de forma exclusiva e auténoma. (4)

Esse paradigma exclusivista da propriedade, no entanto,
¢ flexibilizado pela propria legislacdo que, em certos
casos, busca mitigar essa caracteristica a fim de atender
aos novos papeis e fungdes que o direito de propriedade
desempenha na sociedade. Neste ponto, veremos como a
Multipropriedade se enquadra nos referidos novos “papeis
e funcdes” desempenhados pelo direito de propriedade na
sociedade, acarretando a ruptura de alguns paradigmas.

A figura do proprietario,
na visao classica do
direito civil, sempre foi

a de um unico sujeito,
ou seja, para cada bem
deve haver um Unico
proprietario, o qual
exerce as prerrogativas
da propriedade de forma
exclusiva e autébnoma.

(3) GROSSI, Paolo. L'Europa del Diritto. 52 ed. Bari: Editori
Laterza, 2009, p.144. (4) Seria possivel argumentar que o
carater “exclusivo” do direito de propriedade ndo é téo
absoluto assim, visto que 0 nosso Coédigo Civil admite a
figura do chamado “Condominio Civil” ou “Condominio
Voluntario” (art. 1314 e seguintes), segundo o qual dois
ou mais proprietarios podem exercer todos os direitos
compativeis com a indivisdo sobre determinado bem. E o
caso de situagbes como: herdeiros que recebem quinhdes
iguais sobre umbem imével tornando-se coproprietarios do
mesmo ou, ainda, duas pessoas que adquirem em conjunto
umdeterminadobem. Entretanto, se atentarmos aos artigos
que regulam essas hipoéteses de “propriedade com mais de
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(1) Dentre as recentes inovacg@es legislativas nesta seara podemos mencionar a introducéo do condominio de lotes (art.
1.358-A do Caddigo Civil), o direito real de laje (art. 1.510-A a 1.510-E do Cdédigo Civil) e a usucapidio extrajudicial (art. 216-A da
Lein? 6.015/73, Lei de Registros Publicos). (2) Devemos a Miguel Reale a concepgéo do Direito como experiéncia e como um
sistema de modelos juridicos. Portanto, quando empregamos a expresséo “modelo juridico” no presente artigo o fazemos no
sentido da teoria por ele concebida na sua classica obra “Fontes e Modelos do Direito” (REALE, Miguel. Fontes e Modelos do
Direito. Lisboa: Imprensa Nacional Casa da Moeda, 2003).

um proprietario” no Cédigo Civil, ndo é dificil perceber que
as regras ali inscritas visam, antes de mais nada, facilitar a
extingdo desse Condominio, ou seja, a propria Lei beneficia
e prioriza a figura do proprietdrio unico, pois permite que, a
qualquer tempo, um dos condéminos possa exigir a divisédo
da coisa comum (art. 1320).
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Comecemos, no entanto, pelo exemplo mais familiar
dessa mitigacdo/flexibilizacdo, que ¢é a figura do
Condominio Edilicio, cuja presenga ocorre em nossas
cidades ha décadas, mais precisamente, desde a edicdo
da Lei n? 4.591/64. Naquela ocasido, pela primeira vez, foi
estabelecido no direito civil brasileiro o regramento que
permite a coexisténcia entre a propriedade exclusiva de
unidades auténomas e a propriedade “compartilhada”
entre os condéminos dos bens e areas de uso comum da
edificacgdo. (5)

0 Condominio Edilicio propicia, portanto, a copropriedade
(condominio) das areas comuns da edificagdo, sem
prejuizo de que, a0 mesmo tempo, cada proprietario exerca
de forma exclusiva a propriedade sobre sua unidade
autébnoma (residencial ou comercial). Portanto, podemos
perceber aqui uma significativa mitigagdo do paradigma
do unico proprietario, detentor de todos os direitos,
poderes e prerrogativas que o dominio pleno confere, pois,
esse proprietario plenipotenciario tem de conviver e se
submeter as diversas restrigdes relacionadas com a vida
em condominio, condicionando, inclusive, a forma de uso e
destinacdo da unidade auténoma de sua propriedade aos
usos e destinagdes designadas para o Condominio como
um todo. O paradigma do proprietario unico e exclusivo
da lugar a uma visdo relativizada do direito real de
propriedade. (6)

Pois bem, o condominio edilicio é figura ja conhecida,
testada e aprovada em inumeros empreendimentos
espalhados por todo o pais. O préximo passo nessa
senda - fruto da criatividade de juristas, registradores
e empreendedores - foi a “criagdo” do modelo juridico e
comercial de multipropriedade para atender a crescente
demanda pela aquisi¢io da segunda residéncia destinada
ao lazer e férias por camadas da populacgdo que, de outro
modo, néo poderiam adquirir um imdével em um destino
turistico, por exemplo.

A criacéo desse modelo, no nosso entendimento, relativiza
mais uma vez o paradigma do proprietario unico, pois
0 seu cerne estd, justamente, no compartilhamento
da propriedade por uma pluralidade de proprietarios,
aos quais sdo atribuidos certos periodos de uso
correspondentes a sua fragao de propriedade no bem. A
ideia é que todos os multiproprietarios usem e desfrutem
do bem, mas cada um na sua vez.

Nesse sentido, a multipropriedade, ou propriedade
compartilhada permite a coexisténcia de diversos
proprietarios sobre um unico bem na medida em
que diversas pessoas podem adquirir cotas/fracoes,
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A multipropriedade,

ou propriedade
compartilhada permite a
coexisténcia de diversos
proprietarios sobre um
Unico bem na medida
em que diversas pessoas
podem adquirir cotas/
fracdes, constituindo-
se sobre aquele bem

um condominio de
proprietarios.
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constituindo-se sobre aquele bem um condominio de
proprietarios.

Entretanto, diferentemente de um condominio edilicio ou
mesmo de um condominio civil (na forma do art. 1324 e
seguintes do Codigo Civil), a multipropriedade tem como
caracteristica a atribuigdo, a cada multiproprietario, de
um determinado periodo de uso do bem, vinculando cada
cota/fragédo de propriedade a periodos de uso, sempre de
acordo com condic¢des pré-estabelecidas.

Dessa forma, ao longo de um ano, por exemplo, todos os
proprietarios terdo utilizado o seu imoével (apartamento,
casa, chalé, etc), cada qual a seu turno, sem que 0s mesmos
tenham de arcar com os custos de compra e manutengao
da unidade na sua integralidade, compartilhando com os
demais coproprietarios os referidos custos, bem como o
uso do imovel.

Entretanto, ndo é somente o desejo de adquirir o
imovel destinado ao lazer, com custos de aquisigdo e
conservacdo reduzidos que explica o surgimento e recente
popularizagao da multipropriedade no Brasil. Acreditamos
que tal fendmeno também esta associado a mudanga na
forma como a sociedade consome produtos de lazer e
também nas novas maneiras pelas quais se utiliza de bens
(moveis ou imoveis) e servigos.

Na area dos empreendimentos imobilidrios a grande
evidéncia dessa transformagio é a disseminagdo nas
principais capitais mundiais - e também nacionais -
de coworkings (espagos de trabalho compartilhados) e
colivings (espagos residenciais compartilhados).

Nesse sentido, estamos atravessando um periodo de
verdadeira transformacéo da mentalidade vigente: a posse
e propriedade exclusivas comegam a abrir espago para o
compartilhamento de bens, servigos e produtos, a fim de
gque 0s mesmos néo se tornem ociosos ou subutilizados.

Areinvengdode comportamentostradicionaisrelacionados
ao ter e ao possuir estéo por tras do modelo juridico da

multipropriedade, cuja estrutura e carateristicas iremos
abordar nos pontos 2 e 3 a seguir.

Estamos atravessando
um periodo de verdadeira
transformacao da
mentalidade vigente:

a posse e propriedade
exclusivas comeg¢am

a abrir espaco para

o compartilhamento

de bens, servigos e
produtos, a fim de que os
mesmos nao se tornem
ociosos ou subutilizados.

(5) A legislagdo anterior, especialmente desde o Decreto
n? 5481/28, ja tratava do condominio em edificios, mas
este diploma néo teve carater téo definitivo e formatador
dos condominios quanto a Lei n? 4.591/64 formulada por
Caio Mario da Silva Pereira. (6) VIEGAS DA LIMA, Frederico
Henrique. Condominio em Edificacdes. Saraiva: Sdo Paulo,
2010, p. 55.
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2 — O modelo juridico da
multipropriedade anterior a Lei
n° 13.777/18

0 condominio em multipropriedade, enquanto modelo
juridico, ja é utilizado no Brasil ha alguns anos. Estados
como S&o Paulo, Rio de Janeiro, Goias e Bahia possuem
diversos empreendimentos hoteleiros que funcionam
segundo o modelo de propriedade compartilhada. Cidades
como Caldas Novas, Campos do Jordao, Olimpia, Guaruja,
Buzios, Natal, Cabo Frio, Angra dos Reis, Gramado,
dentre outras com vocagéo turistica, j& contam com
empreendimentos hoteleiros em funcionamento nessa
modalidade. (7) Recentemente, o litoral do Estado de
Santa Catarina, renomado destino turistico nacional,
também recebeu o anuncio de futuro empreendimento em
plataforma de multipropriedade na cidade de Garopaba. (8)

Fato é que a esmagadora maioria dos empreendimentos
atualmente em operagdo no pais foram concebidos
anteriormente a edi¢géo da Lei n? 13.777/18. Constata-
se, portanto, que a auséncia de legislagéo ndo impediu
que a multipropriedade fosse implementada pelos
empreendedores e aceita pelos adquirentes das cotas/
fracdes.

Vejamos, entéo, a estrutura mercadoldgica e o modelo
juridico comumente adotados no Brasil para os
empreendimentos em multipropriedade previamente a
edicdo da Lei n? 13.777/18.

0 primeiro componente da referida estrutura € o seguinte:
a base do negocio se consubstancia na aquisigdo de um
imdvel (no caso a fragdo de uma unidade habitacional
hoteleira em copropriedade). Tal imoével encontra-se
localizado comumente em destino turistico, e seu valor
de venda € mais acessivel do que um imaével equivalente
adquirido na sua totalidade por um unico proprietario.

De fato, ter a garantia juridica de ser o efetivo proprietario
de um imovel situado em local cobigado como destino
de férias e lazer, confere a compra do imdvel em
multipropriedade um forte apelo de vendas, pois ao
adquirir o bem, o comprador o visualiza como a realizacéo
“de um sonho de consumo”.

Outro elemento caracteristico da multipropriedade é o

uso compartilhado da unidade hoteleira entre os diversos
proprietarios. O modelo de compartilhamento adotado
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geralmente parte do seguinte pressuposto: divide-se o0 ano
calendario em 52 semanas de uso da unidade hoteleira. Se
cada unidade for fracionada em 13 proprietarios a cada
um deles correspondera o direito de uso da respectiva
unidade por 4 semanas por ano. O mesmo esquema
pode ser adotado se dividirmos a mesma unidade em 26
proprietarios, ao quais cabera o direito de uso de apenas 2
semanas por ano calendario.

(7) O estudo mercadologico elaborado pela empresa Caio
Calfat Real Estate Consulting e denominado “Cenario de
Desenvolvimento de Multipropriedades no Brasil 2019",
revela que o mercado de multipropriedade no Brasil
alcancou a marca de 92 empreendimentos em 2019, com
crescimento de 15% em relacdo a 2018. Ainda conforme
o estudo, desses 92 empreendimentos: 46 encontram-
se em operacgéo, 34 em construcao e 12 em fase de
lancamento. A regiéo nordeste lidera o ranking de numero
de empreendimento em multipropriedade (25 no total),
seguida da regiéo centro-oeste com 21 empreendimentos.
0 estudo completo encontra-se acessivel em: http:/www.
caiocalfat.com.br/2019/06/06/cenario-do-desenvolvimento-
de-multipropriedades-2019/. (8) Conforme noticia acessada
em 01 de junho de 2019: https://gauchazh.clicrbs.com.br/
colunistas/giane-guerra/noticia/2019/05/garopaba-tera-
resort-com-piscina-de-ondas-para-atrair-surfistas-
gauchos-veja-imagens-cjvglbkgp04pk0lpe95qgx4boe.html
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As semanas de uso que cabem a cada proprietario podem
ser fixas, ou seja, cada proprietario ja sabe de antemé&o em
quais semanas do ano podera usar sua unidade, ou podem
ser variaveis, também chamadas de flutuantes.

Nessa ultima modalidade, a cada ano os proprietarios sdo
chamados para escolher, especificamente, as semanas
que desejam utilizar, obedecendo, obrigatoriamente, a um
sistema de prioridades a fim de organizar a atribuigéo
dos periodos de utilizagéo de forma justa entre todos os
proprietarios. A distribuigéo das semanas pode levar em
conta outros fatores como a sazonalidade, por exemplo.

Além do direito de uso das unidades pelos proprios
proprietarios, os mesmos poderdo, dentro dos limites da
Convengéo de Condominio e demais contratos, dar outras
destinac¢des ao seu periodo de utilizagéo, podendo ter a
faculdade de:

(a) — locar seu respectivo periodo de utilizagdo através da
Administradora do Condominio;

(b) — ceder gratuitamente ou onerosamente 0s Seus
periodos de utilizagéo para terceiros ou para outros
conddéminos; e

(c) — permutar, totalmente ou parcialmente, seus periodos
de utilizagéo através de Sistema de Intercambio, desde
que observado o contrato a ser firmado com a empresa
Intercambiadora.

Um terceiro elemento da multipropriedade diz respeito
a um componente intangivel, qual seja, dos servigos e
vantagens associados a compra do imoével fracionado,
tendo em vista que o mesmo se encontra inserido em um
empreendimento Hoteleiro, na grande maioria dos casos,
um empreendimento de categoria superior ou premium.

Assim, servicos de recepgdo, concierge, camareira,
lavanderia, alimentag&o, recreagéo, estrutura de lazer
e eventos, enfim uma gama de atrativos prontos e a
disposigéo para serem usufruidos por cada proprietario
durante seus respectivos periodos de uso. Sdo facilidades
e vantagens caracteristicas da experiéncia de ser héspede
em um Hotel premium que constituem, em muitos
casos, “a menina dos olhos" do adquirente do imével em
multipropriedade.

Santos — Silveiro

Constata-se, portanto,
que a auséncia de
legislacdo ndo impediu
que a multipropriedade
fosse implementada
pelos empreendedores e
aceita pelos adquirentes
das cotas/fragoes.
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Vislumbra-se que o
modelo mercadolégico
da Multipropriedade
adotado no Brasil antes
do advento da Lei n°
13.777/18 constitui-se em
um produto imobiliario
multifacetado, pois
conjuga a venda

de um imével em
multipropriedade com

a venda de servicos
hoteleiros e de servigos
de intercambio de férias.

Um quarto componente refere-se ao compartilhamento
ndo apenas do uso do imovel, mas também ao
compartilhamento de todos os custos com manutencédo
entre todos os proprietarios. A ideia, portanto, é oferecer ao
proprietario uma fragdo do imovel, assegurando que este
vai té-lo disponivel para determinadas ou determinaveis
semanas do ano, mas com custos de manutencao baixos,
pois rateados entre todos os proprietarios.

O quinto elemento que podemos indicar como
caracteristico da Multipropriedade néo € absolutamente
essencial para o conceito mercadolégico do produto,
por néo ser obrigatério para a estruturacdo do mesmo,
mas constitui, sem duvida, um componente de forte
apelo, muitas vezes decisivo, no momento da venda das
fragdes. Trata-se da afiliagdo do empreendimento a redes
internacionais de intercambio de férias, os chamados
vacations clubs. (9)

Empreendimentos hoteleiros afiliados a empresas
Intercambiadoras oferecem aos proprietarios de fragées
a possibilidade da troca de parte ou da totalidade de seus
periodos de uso por outro destino a ser escolhido, segundo
os destinos disponibilizados pela Intercambiadora. Assim,
0s proprietarios poderéo variar, conforme seu desejo, as
opgdes de destinos de férias, néo vinculando as suas 4
semanas de uso, necessariamente, ao empreendimento
no qual possuem fragdes.

Ainda, os adquirentes de fragbes imobiliarias de
empreendimentos em construgéo, mediante a associa¢éo
deste futuro empreendimento a empresas de intercambio
poderéo, a partir de um percentual minimo de quitagéo
do prego, langcar méo dos beneficios desta associagéo,
mediante o pagamento de algumas contrapartidas.

Dos elementos delineados acima, vislumbra-se que o
modelo mercadologico da Multipropriedade adotado no
Brasil antes do advento da Lei n? 13.777/18 constitui-se
em um produto imobilidrio multifacetado, pois conjuga a
venda de um imovel em multipropriedade com a venda de
servigos hoteleiros e de servigos de intercambio de férias.

Assim, além da aquisi¢do da propriedade imobiliaria
propriamente dita, consubstanciada em uma fracéo ideal
do imovel, o objeto da comercializagdo abrange também
0s servicos prometidos pelo empreendedor e almejados
pelos adquirentes.

(9) A titulo de exemplo podemos citar as redes RCI e Interval International, que atuam no Brasil e em diversos paises. (10)
RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagéio Imobilidria. 72 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. p. 63.
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3 — O condominio em
multipropriedade: o modelo
juridico adotado pela n° Lei
13.777/18

A Lei n? 13.777/18, que dispde, de forma inédita no Brasil,
sobre o regime juridico da multipropriedade, veio para
chancelar o modelo juridico que ja vinha sendo adotado
pelo mercado imobiliario e hoteleiro antes da sua edigao.

Assim, conforme vimos no capitulo anterior, o modelo
juridico da multipropriedade ja& era uma realidade
consolidada no Brasil antes mesmo do advento da nova
Lei. Em efeito, diversos pontos por ela introduzidos séo
reflexos de praticas adotadas pelo mercado e que, digamos
assim, “passaram no teste do tempo”.

A diferenca é que agora, com o advento da nova legislagéo,
amultipropriedade assenta suas bases juridicas dentro do
Cadigo Civil brasileiro, mais precisamente no Titulo III do
Livro III da Parte Especial do Codigo, ou seja, representa
a regulacédo de um novo tipo condominio (o condominio
em multipropriedade) no cerne do Codigo Civil, no Titulo
que trata do Direito Real de Propriedade. Esse € o efeito
provocado pela Lei n? 13.777/18: uma alteragéo de vulto no
coragéo do Codigo Civil.

Esse é o efeito
provocado pela Lei n°
13.777/18: uma alteragao
de vulto no coragao do
Caédigo Civil. 4

Da leitura dos artigos 1.358-B a 1.358-U, introduzidos
no Codigo Civil pela Lei n2 13.777/18, podemos verificar
muitas disposigdes que cristalizam praticas de mercado,
a comegar pelo proprio conceito de condominio em
multipropriedade, dado pelo artigo 1.358-C:

Art. 1.358-C. Multipropriedade é o regime de condominio
em que cada um dos proprietarios de um mesmo imovel
¢ titular de uma fracéo de tempo, a qual corresponde a
faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade
do imovel, a ser exercida pelos proprietarios de forma
alternada.

Portanto, o condominio em multipropriedade para o
direito brasileiro corresponde ao “parcelamento temporal
do bem em unidades autébnomas periodicas” (10). Assim,
um mesmo imoével é objeto de titularidade de varios
proprietarios, porém cada qual tem o direito de usar e
gozar do bem com exclusividade por um periodo certo. Ao
final deste periodo, o direito de uso e gozo passa para o
proximo cotitular, e assim sucessivamente.

Em vista da definicdo dada pelo art. 1358-C e
considerando a ampla aplicagdo da multipropriedade
em empreendimentos hoteleiros voltados para o lazer e
turismo, surge a duvida: o condominio em multipropriedade
pode ser constituido somente no ambito de condominios
edilicios ou também pode ser instituido sobre imoveis
“comuns”? O art. 1.358-F do Cédigo Civil, nos traz aresposta:
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Art. 1.358-F. Institui-se a multipropriedade por ato entre
vivos ou testamento, registrado no competente cartorio
de registro de imoveis, devendo constar daquele ato a
duracgéo dos periodos correspondentes a cada fracgéo de
tempo.

Dessa forma, verifica-se que para instituir o condominio
em multipropriedade basta a existéncia de um ato entre
vivos (escritura publica, doagdo, contrato, incorporagao
imobilidria) ou de um testamento, desde que esse ato seja
levado a registro no cartorio de registro de imoéveis e que
atribua os periodos a cada fragdo de tempo. A lei néo
menciona que a multipropriedade deve, obrigatoriamente,
ser instituida no &mbito de um condominio edilicio ou
mesmo derivar de uma incorporacgdo imobiliaria. Sendo
assim, podemos inclusive pensar que determinado imovel
(digamos uma casa localizada no litoral) pode ser objeto
de um condominio em multipropriedade, sem que isso
desvirtue a natureza deste instituto juridico. (11)

No presente estudo, no entanto, vamos nos concentrar na
hipétese mais comum atualmente empregada no Brasil,
qual seja, a do condominio em multipropriedade aplicado
a grandes empreendimentos hoteleiros, constituidos
sob a forma de condominios edilicios derivados de
incorporagdes imobiliarias. Em tais empreendimentos,
portanto, temos dois condominios, o edilicio e o da
multipropriedade, um dentro do outro: “um envolvendo as
unidades em relagéo ao prédio, e outro relativamente aos
varios coproprietarios ou cotitulares da mesma unidade”.

Ocorre que, anteriormente ao novo diploma legal, os
dois condominios existentes, um dentro outro, eram o
condominio edilicio e diversos condominios voluntarios.

Assim, sobre cada unidade do condominio edilicio
(empreendimento) se formava um condominio voluntario
de proprietarios das fracdes daquela unidade. (12)

Entretanto esse modelo apresentava algumas fragilidades, as
quais acabaram sendo contornadas pela Lei n2 13.777/18.

Tais fragilidades diziam respeito & polémica envolvendo
a legalidade da clausula de indivisibilidade do condominio
voluntario bem como a legalidade da renuncia ao direito
de preferéncia, as quais eram comumente inseridas nos
instrumentos de compra e venda das fra¢des imobiligrias (13).

Veja-se, a legislacdo civil assegura aos condéminos do
condominio voluntario dois direitos muito importantes:
o direito de exigir a diviséo da coisa comum a qualquer
tempo (14) (com o intuito de desconstituir o condominio
sobre o bem) e o direito de preferéncia que os condéminos
tém em relagdo a terceiros estranhos no momento da
venda da fragéo. (15)

Tais direitos, no entanto, s8o incompativeis com a
multipropriedade, pois ambos atentam contra a razéo
de ser deste modelo juridico, que é, justamente, o
compartilhamento permanente do uso doimovel por varios
proprietarios. Havia, portanto, uma forte dissonancia entre
o modelo juridico disponivel na legislagéo (o condominio
voluntario) e a propria natureza da multipropriedade.

Enquanto o condominio voluntario foi concebido para ser
temporario e passivel de desfazimento, a multipropriedade,
por suavez, tem carater de maior duragéo no tempo, tendo
por esséncia a comunhé&o da propriedade entre multiplos
titulares, convergindo para um modelo mais estavel e
duradouro de condominio.

(11) Interessante observar que o condominio em multipropriedade pode ser uma ferramenta util no ambito do planejamento
sucessorio. Assim, considerando que o art. 1L358-F permite que a multipropriedade possa ser constituida atraves de
testamento, essa modalidade pode representar uma boa alternativa para a sucessao de imoéveis familiares localizados
em areas de lazer e turismo, evitando que o mesmo tenha de ser vendido ou mesmo que 0S sucessores entrem em
conflito pela sua divisdo. Assim, pensemos no seguinte exemplo: o testador, para evitar conflitos familiares e permitir
que seus sucessores usufruam de imovel localizado no litoral, institui por testamento que tal bem seguira o regime do
condominio em multipropriedade, atribuindo a cada herdeiro uma fragéo de tempo daquele imével e demais regras para o
compartilhamento da propriedade no tempo. (12) RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacgdo Imobilidria, op. cit,,
p.62.(13) A solugéo juridica adotada, antes da vigéncia da Lein®13.777, para contornar essas fragilidades era introduzir nos
instrumentos contratuais clausula que determinasse um pacto pela indivisibilidade do bem e outra em que o contratante/
conddmino renunciasse ao seu direito de preferéncia no caso de venda da fragéo imobilidria dos demais coproprietarios.
Entretanto, tal solucéo néo era plenamente livre de riscos, pois tais clausulas poderiam sofrer questionamentos judiciais
ou extrajudiciais quanto a legalidade de se afastar, por meio de uma simples clausula contratual, direitos que parte da
doutrina e jurisprudéncia entendem como cogentes. (14) Assim determina o art. 1.320 do Codigo Civil: “A todo tempo sera
licito ao condémino exigir a divisdo da coisa comum, respondendo o quinhdo de cada um pela sua parte nas despesas da
divis&o." (15) Direito esse assegurado por dois artigos do Codigo Civil: art. 504 e art. 1.322.
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Um mesmo imdvel é objeto

de titularidade de varios
proprietarios, porém cada qual
tem o direito de usar e gozar do
bem com exclusividade por um
periodo certo. Ao final deste
periodo, o direito de uso e gozo
passa para o proximo cotitular, e
assim sucessivamente.
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Importante frisar que na doutrina juridica mais classica
no assunto, sempre encontramos a referéncia de
que o condominio voluntario é fonte de desavencas
e discordancias. O velho adagio proveniente do
direito romano, segundo o qual “communio est mater
discordiarum’, ou seja, “a comunhdao de bens é a mae da
discérdia”, ainda é citado nos principais manuais de direito
para explicar a complicada relagéo entre os condéminos,
bem como justificar o rigor das regras existentes no
Cadigo Civil sobre o condominio voluntario.

Revela-se, portanto, que o condominio voluntdrio, tal
como se encontra regulado pelo nosso Cédigo Civil, tende
ao desaparecimento e ndo a permanéncia no tempo,
pois o Cddigo contém regras que visam desconstitui-
lo, promovendo a aglutinagdo da propriedade nas
mé&os de um unico proprietario. Tal caracteristica de
instabilidade é o exato oposto daquilo que o condominio
em multipropriedade, enquanto novo modelo juridico,
pretende implementar.

Por esse motivo a Lei n?13.777/18 introduziu no Cédigo Civil
dispositivos especificos que afastam essa instabilidade
intrinseca ao condominio voluntario. A indivisibilidade do
bem objeto de multipropriedade encontra-se regulada pelo
inciso Ido art. 1.358-D:

Art. 1.358-D. O imovel objeto da multipropriedade:
I - é indivisivel, néo se sujeitando a agdo de diviso ou de
extingédo de condominio;

Por sua vez, a inexisténcia de qualquer exigéncia de
anuéncia, cientificagdo ou direito de preferéncia aos
demais coproprietarios, na hipétese de venda da fracéo
imobiliaria do imdvel, foi estabelecida pelo caput e § 12 do
art. 1.358-L do Codigo Civil, conforme abaixo:

Art.1.358-L. A transferéncia do direito de multipropriedade
e a sua produgéo de efeitos perante terceiros dar-se-&o
na forma da lei civil e ndo dependerdo da anuéncia ou
cientificagdo dos demais multiproprietarios.

§ 19 Né&o havera direito de preferéncia na alienagdo de
fracdo de tempo, salvo se estabelecido no instrumento
de instituicdo ou na convencéo do condominio em
multipropriedade em favor dos demais multiproprietarios
ou do instituidor do condominio em multipropriedade.
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Estes dois artigos trazidos pela Lei n? 13.77718
chancelam de forma inequivoca que o condominio em
multipropriedade se afasta do modelo do condominio
voluntario, valendo-se de regras voltadas a manter a
estabilidade dentro do condominio, evitando, justamente,
que a referida “discérdia” viceje nas relagdes juridicas
entre os multiproprietarios.
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Esses dois exemplos corroboram nossa afirmacgéo de que a
Lein?13.777/18 consolidapraticasjaadotadas pelomercado
anteriormente a sua vigéncia e servem para evidenciar
que estamos diante de um novo tipo de condominio, tendo
em vista a insuficiéncia do condominio civil voluntario.
Nos empreendimentos hoteleiros que adotam o modelo
juridico da multipropriedade temos, portanto, um grande
condominio edilicio (empreendimento), composto por
diversas unidades autébnomas, cada qual dividida em
frag6es de tempo de titularidade de condéminos distintos,
objeto do condominio em multipropriedade.

Enquanto o condominio
voluntario foi
concebido para ser
temporario e passivel
de desfazimento, a
multipropriedade, por
sua vez, tem carater
de maior duragéao

no tempo, tendo por
esséncia a comunhao
da propriedade entre
multiplos titulares,
convergindo para um
modelo mais estavel

e duradouro de
condominio.

Ademais, para além dos exemplos acima referidos, a nova
legislagdo regula diversas situagfes que ja ocorriam
na pratica do mercado de multipropriedade, mas que
careciam de guarida legal. A principal consequéncia desse
“encontro” entre texto legal e realidade mercadolédgica
e comercial é trazer maior seguranga juridica a
multipropriedade, tanto para o0s incorporadores,
administradores e redes de intercambio quanto para os
consumidores finais, ou seja, os multiproprietarios.

Nesse sentido, vale mencionar que a Lei n? 13.777/18
promoveu alteragdes na Lei de Registros Publicos
acrescentando o § 102 ao art. 176. Assim, por forga dessa
alteracgéo legislativa, quando o imovel se destinar ao
regime da multipropriedade, além da matricula do imdével,
havera uma matricula para cada fragéo de tempo, na qual
seregistrarao e averbardo os atos referentes a respectiva
fracéo de tempo. Trata-se, portanto, de medida importante
para conferir seguranga juridica ao adquirente da fragéo
de tempo, o qual desfrutara de imoével com matricula
individualizada.
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A Lei também n&o se eximiu de regrar de maneira
clara como se dara o compartilhamento no tempo do
imovel objeto de multipropriedade. Assim, de maneira
muito proxima a realidade ja consolidada em diversos
empreendimentos no Brasil, o artigo 1358-E e seus
incisos do Codigo Civil (16) determinam que cada fragéo
de tempo € indivisivel e sera de, no minimo, sete dias
seguidos ou intercalados. Esse periodo minimo podera ser
fixo e determinado (sempre no mesmo periodo de cada
ano), flutuante (variavel a cada ano seguindo critérios
preestabelecidos) ou misto (combinando os dois sistemas).

Outro aspecto abordado pela Lei é a regulagéo do rateio
das despesas condominiais entre os multiproprietarios
(17), bem como as consequéncias previstas no caso de
inadimplemento da quota condominial (18). Para o rateio
das despesas, na auséncia de disposi¢gdo em sentido
contrario na convengdo de condominio, o critério é o
da fragdo de tempo de cada multiproprietario, sendo
que as despesas ordindrias deverdo estar elencadas na
Convengéo de Condominio e seu custeio & obrigatorio,
independentemente do efetivo uso do imdvel pelo

o imdvel objeto da multipropriedade é parte integrante
de empreendimento em que haja sistema de locagéo
das fragbes de tempo, o chamado pool de locagéo. Por
meio desse sistema, os condéminos podem locar suas
fracBes de tempo por meio de uma administradora unica,
a qual faz a gestéo desse pool de frac¢des, destinando-as
para locagéo. As receitas auferidas das locagbes séo
divididas entre os multiproprietarios integrantes do pool,
independentemente da efetiva ocupagéo de cada unidade
auténoma.

Ocorre que, nesse sistema de pool continua valendo a
regra geral de obrigatoriedade de custeio das despesas
ordinarias do imével, mesmo que o multiproprietario néo
estejano uso e gozo de sua fragéo de tempo. Assim, no caso
de inadimpléncia da cota condominial de fragdo de tempo
que se encontra no pool de locages, o paragrafo tnico do
artigo 1.358-S determina que a convencéo de condominio
podera estipular que: (i) o inadimplente fique proibido de
utilizar o imoével até a integral quitagdo da divida; (i) a
fracéo de tempo do inadimplente passe a integrar o pool
da administradora; e que (iii) a administradora do sistema

condémino. de locagéo fique autorizada a utilizar a integralidade dos
valores liquidos a que o inadimplente tiver direito para
Quanto as consequéncias do inadimplemento da cota  amortizar suas dividas condominiais, seja do condominio
condominial, a nova legislacdo adota solugdes bastante  edilicio, seja do condominio em multipropriedade,
criativas para enfrentar a situacgéo, principalmente se até sua integral quitagéo, devendo eventual saldo ser
imediatamente repassado ao multiproprietario.

(16) Art. 1.358-E. Cada fracdo de tempo ¢ indivisivel § 12 O periodo correspondente a cada fragéo de tempo sera de, no
minimo, 7 (sete) dias, seguidos ou intercalados, e podera ser: I - fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano; II -
flutuante, caso em que a determinacéo do periodo sera realizada de forma periédica, mediante procedimento objetivo que
respeite, emrelagéo a todos os multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo ser previamente divulgado; ou III - misto,
combinando os sistemas fixo e flutuante. § 22 Todos os multiproprietarios teréo direito a uma mesma quantidade minima
de dias seguidos durante o ano, podendo haver a aquisicao de frages maiores que a minima, com o correspondente direito
ao uso por periodos também maiores. (17) Art. 1.358-P. Na hipotese do art. 1.358-0, a convencéo de condominio edilicio deve
prever, além das matérias elencadas nos arts. 1.332,1.334 g, se for o caso, 1.358-G deste Codigo: (.. III - a forma de rateio, entre
os multiproprietarios de uma mesma unidade auténoma, das contribui¢cdes condominiais relativas a unidade, que, salvo se
disciplinada de forma diversa no instrumento de instituigdo ou na convengéo de condominio em multipropriedade, sera
proporcional a fracéo de tempo de cada multiproprietario; IV - a especificagéo das despesas ordinarias, cujo custeio sera
obrigatorio, independentemente do uso e gozo do imével e das areas comuns; (18) Art. 1.358-S. Na hipotese de inadimplemento,
por parte do multiproprietario, da obrigacéo de custeio das despesas ordinarias ou extraordinarias, é cabivel, na forma da
lei processual civil, a adjudicagéo ao condominio edilicio da fragdo de tempo correspondente. Paragrafo tinico. Na hipotese
de o imovel objeto da multipropriedade ser parte integrante de empreendimento em que haja sistema de locagéo das
fractes de tempo no qual os titulares possam ou sejam obrigados a locar suas fragdes de tempo exclusivamente por meio
de uma administracéo unica, repartindo entre si as receitas das locac¢es independentemente da efetiva ocupagao de cada
unidade auténoma, podera a convencéo do condominio edilicio regrar que em caso de inadimpléncia: I - o inadimplente fique
proibido de utilizar o imdével até a integral quitacéo da divida; II - a fragdo de tempo do inadimplente passe a integrar o pool
da administradora; III - a administradora do sistema de locagao fique automaticamente munida de poderes e obrigada a, por
conta e ordem do inadimplente, utilizar a integralidade dos valores liquidos a que o inadimplente tiver direito para amortizar
suas dividas condominiais, seja do condominio edilicio, seja do condominio em multipropriedade, até sua integral quitagéo,
devendo eventual saldo ser imediatamente repassado ao multiproprietario.
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Quanto as
consequéncias do

inadimplemento da cota

condominial,

a nova legislagao adota

solucoes bastante

criativas para enfrentar

a situacao.

Tal solugéo adotada pela legislagdo para solucionar
a situacdo de inadimpléncia de um condbémino em
multipropriedade guarda muita semelhanca com a
realidade de muitos empreendimentos construidos e
comercializados no Brasil antes do advento do novo
diplomalegal. Trata-se, portanto, de mais um caso emque o
textolegal veio pararegular situagéo pratica ja implantada
pelo mercado e ja admitida pelos operadores do direito,
como registradores dos Oficios de Registros de Imoveis,
que admitiram o registro de Convengdes de Condominio
contendo disposi¢des desta natureza.

Por fim, cabe referir que a Lei n? 13.777/18 apresenta
diversos outros exemplos desse encontro entre a lei e a
pratica. No entanto, o ultimo ponto que gostariamos de
destacar é o do papel central ocupado pela Convencéo de
Condominio e pelo Regimento Interno nas modificaces
promovidas pela Lei n® 13.777/18. Os artigos 1.358-G, L.358-P e
1.358-Q, inseridos no Codigo Civil pelo novo diploma, denotam
a relevancia da Convencao e do Regimento Interno para o
bom funcionamento do condominio em multipropriedade.
S&o esses instrumentos, juntamente com a diligente
administrag¢éo do condominio, que véo determinar o sucesso
do empreendimento ao longo de sua existéncia.

Desse modo, uma Convengéo de Condominio e Regimento
Interno bem estruturados e que disponham de forma
clara e expressa sobre: as regras de uso das unidades
por cada condbémino, os critérios de rateio da taxa
condominial, os direitos e deveres dos conddminos
enquanto coproprietarios de uma mesma unidade e
enguanto condéminos do condominio geral, as penalidades
aplicaveis em caso de descumprimento do regramento
e também sobre a destinagéo exclusiva hoteleira que o
empreendimento tera, dentre outras situagées, constituem
verdadeiro norte para qualquer empreendimento em
multipropriedade.
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Conclusdes e consideragoes
de ordem pratica: o futuro da
multipropriedade

Vistasasprincipais caracteristicas damultipropriedade, tal
qual inserida no Codigo Civil e na Lei de Registros Publicos,
¢é chegada hora de apresentarmos nossa breve conclusdo
do assunto, sem perder de vista, no entanto, que o advento
da nova legislagio acarretara diversos questionamentos
para os operadores do direito. Gostariamos de apresentar,
de forma breve, alguns pontos que, no nosso modo de ver,
devem ser levados em consideragdo daqui para frente
tanto pelos empreendedores quanto pelos consumidores/
adquirentes de fragbes de tempo em regime de
multipropriedade.

L]
O primeiro desses pontos diz respeito a aplicabilidade do E Im pO rta nte I‘essa Ita r
direito de arrependimento, previsto na Lei dos Distratos ~
(Lei n? 13.786/18), as promessas de compra e venda das q Ue a queStaO
fragOes de tempo realizadas em estandes de vendas e fora . o
da sede do incorporador ou do estabelecimento comercial comercia I ’ ou Se] a ’ o
(19). Entendemos que tais promessas de compra e venda
estéointeiramente submetidas a regulacéo trazida pela Lei p rO CeSSO d e Ve n d a d a
dos Distratos. Em outras palavras, essas avengas devem . o
prever - além do quadro resumo completo na forma da m u Itl prOprIedade aO
lei - o direito de arrependimento do adquirente na forma ’ .
prevista pelo art. 49 do Cédigo de Defesa do Consumidor pu bl |CO deve Obed ecer

(CDC), garantindo-se o direito de desistir do negécio no

prazo de sete dias da assinatura do contrato, sempre que a U m CO nj u ntO de I‘eg raS
a venda for fechada em estande de vendas e fora da sede .

do incorporador. (20) q Ue Vlsam pI’OtegeI’ e

A importancia pratica de tal conclusdo torna-se i nfO rm a r O CO n S u m id O I'/

evidente quando verificamos que a pratica comercial o o
consagrada no Brasil para alienagéo e fragdes de tempo adq uire nte ares peItO
em multipropriedade, ¢ aquela realizada em estandes r g

de venda instalados em locais de grande circulagédo de daS ca raCterIStlcaS dO

publico, visando, justamente, atingir o maior numero de

° ege » °
pessoas possivel, pois a velocidade e o volume de vendas é p rOd UtO Im O b | I [ a rIO q Ue
elemento essencial para o sucesso dos empreendimentos ’ o o

esta adquirindo.

neste formato.

(19) Art. 35-A. Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cess&o ou promessa de cessédo de unidades autbnomas
integrantes de incorporacéo imobiliaria serao iniciados por quadro-resumo, que devera conter: (.) VIII - as informacdes
acerca da possibilidade do exercicio, por parte do adquirente do imdével, do direito de arrependimento previsto no art. 49
da Lein?8.078, de 11 de setembro de 1990 (Codigo de Defesa do Consumidor), em todos os contratos firmados em estandes
de vendas e fora da sede do incorporador ou do estabelecimento comercial;
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Nesse sentido, a regulacdo legal da multipropriedade
representa, sem duvidas, maior seguranca juridica para
0 negocio pois estabiliza alguns conceitos e praticas que
vinham sendo adotadas pelo mercado. No entanto, é
importante ressaltar que a questdo comercial, ou seja, 0
processo de venda da multipropriedade ao publico deve
obedecer a um conjunto de regras que visam proteger
e informar o consumidor/adquirente a respeito das
caracteristicas do produto imobiliario que esta adquirindo.

O regime da multipropriedade, portanto, esta inteiramente
submetido a sistematica do CDC e da Lei de Condominios e
Incorporacgdes (Lei n2 4.591/64).

Nesta senda, vislumbra-se o segundo ponto ainda a ser
considerado acerca da multipropriedade: a possibilidade
de enquadramento deste produto como um contrato de
investimento coletivo (21), cuja oferta publica é regulada
pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Emrecente deciséo (22) o colegiado da CVM determinou em
que situagdes a autarquia ira considerar como contrato de
investimento coletivo (0 chamado CIC) a oferta publica de
fragbes de tempo em empreendimentos imobiliarios sob o
regime da propriedade condominial em multipropriedade.
No entender do colegiado, nem sempre esse tipo de
negoécio constitui distribuigdo de CIC, sendo necessario
atentar para a esséncia econémica da operacdo, a qual
deve prevalecer sobre a forma juridica adotada.

A questdo toda gira em torno da possibilidade que o
multiproprietario tem, em determinados formatos
juridicos de multipropriedade, de auferir rendimentos com
a colocagéo de sua fracéo de tempo (parte dela) em pool
de locagéo para exploracgéo conjunta pela administradora
do empreendimento. Nesse sentido, o colegiado da CVM
sinalizou que quando a colocagéo de fragdes de tempo
(semanas) no pool é obrigatoria, ou seja, quando a aquisi¢ao
da fragéo esta condicionada a ades&o ao pool, tem-se
que essa modalidade constitui contrato de investimento
coletivo caso venha a ser oferta publicamente. O efeito
pratico desse enquadramento € a obrigatoriedade de
submissédo desta oferta ao regramento da CVM a fim de
que a venda seja regular.

A deciséo do colegiado ainda tocou outro ponto importante
ao determinar que nos empreendimentos nos quais a
colocagdo da fragdo de tempo no pool é facultativa, ou
seja, ndo esta vinculada a aquisigo do bem, é necessario
verificar as particularidades do caso concreto, “‘em
especial, atentar para motivagdo dos investidores em

adquirir imoéveis e a énfase dada pelo vendedor na
promocéo do investimento” (23).

Muito embora a deciséo em comento tenha sido proferida
no ambito de um caso concreto, em vista de consulta
formulada pela area técnica da CVM (Superintendéncia
de Registros De Valores Mobiliarios), acreditamos que
as suas conclusées devem representar verdadeiro
norte para a atuagdo dos empreendedores daqui para
frente. A multipropriedade como negocio e como produto
imobiliario tende a crescer no Brasil com a nova legislagéo
que a regula. Dessa forma, ¢ de extrema relevancia que os
empreendedores estejam atentos aos parametros que a
CVM estabeleceu na referida decisao, a fim de idealizarem
seus projetos e os respectivos materiais de divulgacgéo e
praticas de venda em sintonia com as balizas oferecidas
pela autarquia.

N&o restam duvidas de que ainda temos um longo caminho
a percorrer. A Lei n® 13.777/18 oferece o ponto de partida
legislativo para um horizonte de possibilidades e negocios,
mas também é preciso reconhecer que os seus dispositivos
devem ainda ser testados na pratica.

(20) Art. 49. O consumidor pode desistir do contrato, no
prazo de 7 dias a contar de sua assinatura ou do ato
de recebimento do produto ou servigo, sempre que a
contratagdo de fornecimento de produtos e servigos
ocorrer fora do estabelecimento comercial, especialmente
por telefone ou a domicilio. Paragrafo unico. Se o
consumidor exercitar o direito de arrependimento previsto
neste artigo, os valores eventualmente pagos, a qualquer
titulo, durante o prazo de reflexéo, seréo devolvidos, de
imediato, monetariamente atualizados. (21) A definicéo de
contrato de investimento coletivo ¢ dada pelo inciso IX do
art. 22 da lei que regula do mercado de valores mobiliarios
no Brasil (Lei n? 6.385/76), que assim disp&e: “Art. 20 S&o
valores mobiliarios sujeitos ao regime desta Lei: (.) IX -
quando ofertados publicamente, quaisquer outros titulos
ou contratos de investimento coletivo, que gerem direito
de participagao, de parceria ou de remuneracéo, inclusive
resultante de prestacéo de servigos, cujos rendimentos
advém do esforco do empreendedor ou de terceiros.” (22)
Decisé&o do Colegiado de 22/04/2019. Consulta ao Colegiado
sobre a caracterizagéo de contratos de venda de fragoes
de tempo em empreendimento imobiliario estruturado
sob o modelo de multipropriedade (time sharing) como
contratos de investimento coletivos, se aliados a pool de
locacdo voluntario e ofertados publicamente. Processo SEI
19957.009524/2017-41. (23) Trecho do voto do Relator do
processo, Gustavo Machado Gonzalez.

73

Silveiro

Santos



Temas atuais em direito imobiliario 2019

k

Silveiro

(72
O
+—
c
©
(%]

A Convencao
Processual aplicada a
Locacao Urbana
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Marco Meimes

O presente artigo avalia a possibilidade de utilizagdo da convencao
processual no ambito das locagdes urbanas, que configuram importante
setor da economia, e por constituirem relacdo contratual habitual,
sdo também fonte de constantes litigios judiciais. As lides locaticias
ficam mais complexas a cada dia, notadamente com a evolugédo social
e no mundo dos negdcios. Muitas vezes, 0s procedimentos processuais
em vigor ndo atendem as expectativas das relacdes modernas, que
remetem a necessidade de mais harmonia e cooperagéo entre as
partes, para superarem o momento litigioso. Em um primeiro item, faz-
se um exercicio para contextualizar de forma mais geral o instituto da
negociagéo processual, 0 seu conceito, 0s seus requisitos e limites. No
segundo item, passa-se a enfrentar, de modo sistematico, a convencao
processual aplicada as lides locaticias, tais como as acdes de despejo,
as acdes renovatorias e as acgdes visando a cobranga ou execucao de
aluguéis. Nesse sentido, apresentam-se alguns exemplos de modificacdes
nos procedimentos que podem ser convencionadas pelas partes, antes
ou durante o processo, com o que pretendemos fomentar a utilizagéo
deste marcante instituto.
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Introducéo

O cenario de um processo judicial, de maneira geral,
sempre nos remeteu a existéncia de duas partes em
lados antagonistas, com liberdades restritas de atuagao,
ambas frente ao Estado, na pessoa do juiz, com seu
protagonismo representado pelos poderes instrutérios de
busca da verdade e de subsungédo das normas juridicas
ao caso concreto. A estatalidade era marca da atividade
jurisdicional e do proprio processo. A autonomia das
partes e o autorregramento da vontade, tdo caros no
direito material, pouco ou nada significavam para o direito
processual, diante de um modelo que era marcado pelo
publicismo e pelo protagonismo do ente julgador.

No contexto contemporaneo, com a nova atmosfera
trazida pelo Codigo de Processo Civil de 2015, a aparente
antinomia entre a inflexibilidade processual e a liberdade
das resolve-se a luz da amplificagdo da autonomia dos
participantes do processo e da colaboragéo destes para
tornar a relagéo mais harmoniosa, justa e adequada as
particularidades do caso concreto, sem, é claro, descuidar
dos poderes instrutorios do juiz. O enlace entre a aplicagdo
publica das normas processuais e os retoques de liberdade
e autonomia da vontade conduziu ao aprimoramento das
denominadas convengdes ou negociagdes processuais.

Nesse sentido, os limites impostos pela propria legislacéo
conferiram a negociagdo processual a necessaria
seguranca juridica, dando as partes a tranquilidade para
bem dimensionar a melhor forma de conduzir o processo,
personalizando o procedimento amparadas pela clausula
geral de negociacéo processual, inaugurada pelo art. 190
do Cédigo de Processo Civil.

E nesse contexto que o presente estudo visa explorar
a utilizagdo das convengdes processuais no ambito da
locagéo urbana, o que faremos atraves de dois itens. O
primeiro deles, destinado a ambientar de forma mais
geral o instituto da negociag¢éo processual, 0 seu conceito,
0s seus requisitos e limites. O segundo capitulo, por sua
vez, enfrentara a convencdo processual aplicada as
lides locaticias, tais como as ag¢des de despejo, as agoes
renovatorias e as ac¢oes visando a cobranca ou execucao
de aluguéis.
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Alocagdo urbana configura importante setor da economia,
e por constituir uma relagdo contratual habitual, € tambéem
fonte de constantes litigios judiciais. As lides locaticias
ficam mais complexas a cada dia, notadamente com a
evolucéo social e no mundo dos negocios. Muitas vezes,
os procedimentos processuais em vigor ndo atendem
as expectativas das relagées modernas, que remetem a
necessidade de mais harmonia e cooperacéo entre as
partes, para superarem o momento litigioso. Ao longo do
artigo, apresentaremos alguns exemplos de modificacdes
nos procedimentos que podem ser convencionadas
pelas partes, antes ou durante o processo, com 0 que
pretendemos fomentar a utilizagdo deste marcante
instituto.

A locacgao urbana
configura importante
setor da economia,

e por constituir uma
relacao contratual
habitual, é também fonte
de constantes litigios
judiciais.
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Os limites impostos pela
propria legislacdo conferiram

a negociacao processual a
necessaria seguranga juridica,
dando as partes a tranquilidade
para bem dimensionar a melhor
forma de conduzir o processo,
personalizando o procedimento
amparadas pela clausula geral
de negociagao processual,
inaugurada pelo art. 190 do
Cddigo de Processo Civil.
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1 — A negociagdo processual

O processo, como o0 conhecemos, muitas vezes &
insuficiente para satisfazer as necessidades das pessoas
que buscam a tutela jurisdicional como forma de resolver
seus conflitos. Por nédo atender a velocidade da evolugéo
dos negocios juridicos, o procedimento processual pode
se revelar inapto a realidade contratual. A agédo judicial
ordinarizada, rigida e inflexivel, nem sempre oferta, com
eficiéncia e celeridade, o que as partes desejariam para a
solugéo de sua lide. (1)

A causa desse fenoémeno tem origem no publicismo
processual, que determina a prevaléncia do interesse
publico, dos poderes instrutérios do juiz, da busca da
verdade e da promocgdo da igualdade das partes no
processo. O autor da demanda teria a fungdo apenas
de provocar a tutela jurisdicional e deduzir os fatos,
passando ao juiz o poder de impulsionar e protagonizar
o procedimento. Em geral, esse modelo negava qualquer
liberdade das partes de negociar clausulas processuais,
ou, no maximo, autorizava pouquissimos ajustes entre
as partes, como a suspenséo consensual do processo,
por exemplo. Para quem defende essa doutrina, as
partes se encontrariam em posigéo de inferioridade em
relagdo ao juiz, cabendo as primeiras praticar ou néo
os atos determinados pelo legislador, sujeitando-se aos
respectivos efeitos ja “tabelados” e aplicados pelo juiz.
Seria, assim, irrelevante a vontade das partes. (2)

(1) CABRAL, Antonio do Passo. Convengfes Processuais.
Salvador: JusPodivim, 2016, p. 35. CUNHA, Leandro Carneiro
da. “Negocios juridicos processuais no processo civil
brasileiro”. (2) CABRAL, Ant6nio do Passo; NOGUEIRA, Pedro
Henrique (Org.). Negocios Processuais. Salvador: JusPodivim,
2016, p. 48. (3) No conteudo eficacial do direito fundamental
a liberdade esta o direito ao autorregramento: o direito
que todo sujeito tem de regular juridicamente os seus
interesses, de poder definir o que reputa melhor o mais
adequado para a sua existéncia; o direito de regular a
propria existéncia, de construir o proprio caminho e de
fazer escolhas. Autonomia privada ou autorregramento
da vontade ¢ um dos pilares da liberdade e dimensé&o
inafastavel da dignidade da pessoa humana" (DIDIER
JR., Fredie. Principio do respeito ao autorregramento da
vontade no processo civil. in Negdcios Processuais. Salvador:
JusPodivm, 2016, p. 32).
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O publicismo, marcado pela estatizagdo da jurisdigdo e
pelo protagonismo do juiz, uma vez adotado na legislagéo
brasileira, por muitos anos influenciou a doutrina e
desenvolveu verdadeiro antagonismo com o privatismo
processual - aquele que afirma existir uma margem de
liberdade das partes paraelaborar regras do procedimento
conforme seus interesses. O estigma da separagéo entre o
direito material e o direito processual também contribuiu
para a irrelevancia da vontade das partes no tramite do
processo, pois sempre categorizou o direito material como
privado, e o direito processual como publico. Entretanto,
embora o direito material civil seja marcado pelo
autorregramento da vontade (3), no direito processual civil
também verificamos a atuagéo do principio da liberdade.
Seu objeto sera mais regulado e sua amplitude restrita, o
que, todavia, ndo diminui sua importancia. (4)

Para solucionar esse impasse, verificou-se, na pratica,
um movimento no sentido de cada vez mais fazer
inserir clausulas nos contratos que buscavam moldar
o rito de um futuro e eventual processo que viesse a ser
instaurado sobre este negocio, a vontade consensual das
partes. N&o ha, em verdade, nenhuma incompatibilidade
do autorregramento da vontade com os procedimentos
inerentes ao processo. Pelo contrario, o Coédigo de
Processo Civil traz um leque importante de hipoteses em
que aliberdade das partes - seja de forma individual ou em
conjunto - € plenamente respeitada.

Verificou-se, na pratica,
um movimento no
sentido de cada vez mais
fazer inserir clausulas
nos contratos que
buscavam moldar o rito
- — de um futuro e eventual
mcoamiom d omeenelitads Alcs on fo cmpemonte. PFOCESSO JUE Viesse a

fomentada na codificagdo processual de 2015 (art. 139, .

V; art. 154, VI, arts. 165 a 175 etc.), permitindo as partes Ser InStaU radO SObre

até mesmo envolver em autocomposicdo judicial sujeito sy o BN

estranho ao processo e incluir matéria estranha a lide, eSte ne90C|o, a VO ntade
conforme a dicgdo do §22 do art. 515. (5) A mediagdo e a

conciliagdo, por sua vez, também tém sua relevancia Consensual daS pa I‘teS.
marcada na Cédigo de Processo Civil, através de uma

segéo inteira (arts. 165 a 175), assim como a arbitragem,

que permite as partes definir a organizagéo consensual de

Seu processo e o orgéo jurisdicional que julgara a lide.

0 principio da cooperacgéo (ou da colaboragéo processual),
difundido pelo art. 62 do CPC (6), representa também o
reconhecimento de deveres de conduta dos sujeitos da
relacédo processual, em que pesem as posigdes antagonicas
das partes. A vontade das partes e o ativismo do juiz, a

(4) O principio dispositivo, por exemplo, € a possibilidade que as partes tém, a partir de sua propria vontade, de limitar
o conhecimento do juiz. Este principio traz em si certas consequéncias, como por exemplo a obrigatoriedade do juiz de
analisar todas as alegagées que as partes lhe submeteram capazes de influenciar no julgamento (art. 489, §12, inc. IV, CPC)
e a impossibilidade do juiz de analisar questbes que néo lhe foram apresentadas (art. 141 e 492, CPC). As partes tém a livre
disponibilidade de optar por dar ou néo inicio a relacéo juridica processual, condicionando, por conseguinte, os limites da
atividade jurisdicional (petig&o inicial e recurso) a sua vontade. (S) Art. 515 (..) § 22 A autocomposigéo judicial pode envolver
sujeito estranho ao processo e versar sobre relago juridica que ndo tenha sido deduzida em juizo (6) Art. 62 Todos o0s
sujeitos do processo devem cooperar entre si para que se obtenha, em tempo razoavel, decisio de mérito justa e efetiva.
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luz deste principio, devem estar voltados ao atendimento
da finalidade social do processo moderno, afastando o
individualismo em prol da cooperagéo.

Nesse contexto, pode-se conceituar negoécio juridico
processual como o ato que produz ou que pode produzir
efeitos no processo em fungéo da vontade dols) sujeitols)
que o(s) praticalm). S&o, em geral, declaracdes de vontade
unilaterais ou plurilaterais admitidas pelo ordenamento
juridico como capazes de constituir, modificar e extinguir
situagBes processuais. (7)

Podem ser unilaterais, quando praticados por apenas uma
daspartes,quando se exige apenas adeclaracdodevontade
singular, como, por exemplo, a desisténcia recursal (art.
998, CPC) e a conversao da obrigagédo de fazer em perdas
e danos (art. 816, CPC). No entanto, mais relevantes para
o presente estudo s&o os negocios juridicos processuais
plurilaterais, que sdo aqueles praticados pelos sujeitos do
processo, em conjunto, e que séo capazes de modificar o
procedimento pela vontade comum. No entendimento de
Antonio do Passo Cabral, acordo ou convengéo processual
€ 0 negocio juridico plurilateral no qual as partes, antes ou
durante o processo, e sem necessidade de intermediacédo
de nenhum outro sujeito, determinam a criagao,
modificagdo e extingdo de situac¢des juridicas processuais,
ou alteram o procedimento. (8)

0 Cadigo de Processo Civil tipifica um vasto rol de negocios
juridicos processuais plurilaterais, dos quais s&o exemplos:
a eleigéo de foro (art. 63), a convengéo para suspensao do
processo (art. 313, inc. II e art. 922), a convengado sobre a
distribuigdo do 6nus probatorio (art. 373, §39), adiamento
de audiéncia (art. 362, inc. I), a saneamento convencional
do processo (art. 357, §29), escolha comum do perito (art.
471), entre diversos outros exemplos tipicos espalhados
pela novel codificagéo processual.

Por sua vez, o art. 190 consagra a clausula geral de
negociagdo processual, ou melhor, “a mais importante
concretizagéo doprincipio dorespeito ao autorregramento
da vontade no processo civil" (9), que sedimenta o
contratualismo processual na via atipica:

(7) CABRAL, Antonio do Passo, op cit., p. 48. (8) Ibidem, p. 68.(9)
DIDIER JR, Fredie. “Principio do respeito ao autorregramento
da vontade no processo civil”. CABRAL, Anténio do Passo;
NOGUEIRA, Pedro Henrique (Org). Negdcios Processudis.
Salvador: JusPodivm, 2016, p. 37.
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Art. 190. Versando o processo sobre direitos que admitam
autocomposicao, € licito as partes plenamente capazes
estipular mudangas no procedimento para ajusta-lo as
especificidades da causa e convencionar sobre os seus
onus, poderes, faculdades e deveres processuais, antes ou
durante o processo.

Paragrafo unico. De oficio ou a requerimento, o juiz
controlara a validade das convengdes previstas neste
artigo, recusando-lhes aplicagdo somente nos casos de
nulidade ou de insergao abusiva em contrato de ades&o ou
em que alguma parte se encontre em manifesta situagéo
de vulnerabilidade.

Nos dizeres de Juliano Colombo “0s negoécios juridicos
processuais representam a mais completa expresséo da
concepgao cooperativa ou comparticipativa do processo. O
processo, como espago democratico participativo e forma
de asseguracgéo e concretizagéo dos direitos fundamentais,
impde aos seus sujeitos os devidos encargos na formagédo
de uma comunidade de trabalho”. (10)

Temas atuais em direito imobiliario 2019

Ocitadoart.190 do CPC dispbe expressamente 0s requisitos
do negdcio juridico processual geral. Primeiramente, deve
ter como objeto direitos que admitam autocomposigao,
0 que significa dizer que ndo se mostra possivel o
negocio processual que afaste regra contida em direito
“indisponivel". Entende-se como tal aqueles direitos de que
seu titular ndo possa dispor em carater exclusivo ou em
razéo de envolver interesse publico, como por exemplo,
a intervencéo do Ministério Publico em determinado
processo por forga de lei, que ndo pode ser afastada por
acordo processual.

Em segundo lugar, as partes devem ser ‘plenamente
capazes', tanto no campo do direito material, considerando
que séo permitidos os acordos pré-processuais (como ja
visto acimal, como para o direito processual, contemplando
0s negocios incidentais (11). S&o capazes para ser parte
em uma demanda as pessoas naturais e juridicas, estas
ultimas representadas por seus administradores ou por
quem a lei indicar. Sdo autorizados como parte, também,
outros entes que néo se enquadram na categoria geral,
conforme disposigéo do art. 75 do CPC (12), a saber: a massa
falida, a heranca jacente, o espolio e o condominio. Nem
todos estes, porém, teréo capacidade para estar em juizo,
pois existem os absolutamente incapazes (menores de 16
anos, conforme art. 32 do CC) e os relativamente incapazes
(conforme rol do art. 42 do CC), cuja capacidade para estar
em juizo depende de representacéo ou assisténcia.

A celebragdo de convengdes processuais por incapazes
na forma da lei, todavia, deve ser admitida, desde que
respeitada a representacdo ou assisténcia, até mesmo
porque tais acordos podem beneficiar o vulneravel em
eventual litigio, com clausulas como a alteracdo de foro
para o mais proximo de sua residéncia, por exemplo.(13)

Quanto ao momento da celebragdo dos acordos
processuais, da leitura da clausula geral de negociagdo
processual é possivel extrair que estes podem ser objeto
de convencdo antes ou durante o processo. No ambito dos
contratos em geral, cada vez mais ¢ difundida a utilizacéo

(10) COLOMBO, Juliano. Negdcios juridicos processuais na perspectiva dos direitos fundamentais das partes: principiologia,
fundamentos e aplicactio na tutela executiva stricto sensu. Dissertagéo (2018). Escola de Direito, Pontificia Universidade
Catolica do Rio Grande do Sul, p. 156. (11) Parece logico que, sendo o negocio juridico processual um ato destinado a produzir
efeitos dentro de um processo, devem ser respeitadas as classificagdes de capacidade para estar em juizo. Exemplo disso é
permisséo para alguns entes despersonalizados participarem como parte em um processo, como por exemplo o condominio
e amassa falida. Logo, ainda que o negocio juridico processual seja firmado no &mbito do direito material, antes de uma lide, &
razoavel que se perquiram, para fins do controle judicial da convengéo, os pressupostos processuais para a capacidade das
partes. (12) Art. 75. Ser&o representados em juizo, ativa e passivamente: (.) V - a massa falida, pelo administrador judicial; VI - a
herancga jacente ou vacante, por seu curador; VII - o espolio, pelo inventariante; (..) XI - o condominio, pelo administrador ou
sindico. (13) CABRAL, Antonio do Passo. Convengles processuais, op. cit., p. 277.
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Tratando-se de
direitos que admitam
autocomposicao, sendo
as partes capazes e
desde que tenha sido
estabelecido antes ou
durante o processo,
sao permissiveis

as modificagdes

no procedimento
processual para ajusta-
lo as especificidades
da causa, alterando
seus onus, poderes,
faculdades e deveres
processuais.
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de convengbes processuais, sejam as condigdes mais
costumeiras, como a clausula de eleicdo de foro, por
exemplo, ou mesmo o estabelecimento de condi¢gdes mais
excepcionais, como a clausula de instancia unica ou a
supresséo de efeito suspensivo de recurso, por exemplo.

Se ocorrer antes do processo, geralmente a convencédo
sobre processo toma forma dentro de um contrato, em
uma ou mais clausulas proprias, possuindo, neste caso,
natureza juridica de direito material, cujos efeitos apenas
ganhardo contornos efetivos quando da sua suscitagéo
em um processo. Caso ocorra no curso de uma agao
judicial, dar-se-a por declaragdes de vontade de ambas as
partes, através de um ato uno e novo, em contraposigao ao
ato dispositivo concordante. (14)

Portanto, tratando-se de direitos que admitam
autocomposicdo, sendo as partes capazes e desde que
tenha sido estabelecido antes ou durante o processo, sdo
permissiveis as modificages no procedimento processual
para ajusta-lo as especificidades da causa, alterando seus
onus, poderes, faculdades e deveres processuais.

A questdo ganha limites quando o juiz, submetido a
analisar determinado acordo processual, de oficio ou a
requerimento da parte, recusar sua aplicagdo ao caso
concreto. Isso somente podera ocorrer em trés hipoteses,
legalmente definidas pelo mesmo art. 190 do CPC: quando
houver uma nulidade (15); uma insergéo abusiva em
contrato de adeséo, ou quando alguma das partes se
encontrar em manifesta situagéo de vulnerabilidade.

Analisando tais requisitos dentro de uma perspectiva da
negociagdo processual envolvendo a penhorabilidade do
bem de familia, defende Juliano Colombo a necessidade
de se reconhecer que “havendo invalidade, nulidade,
vulnerabilidade ou abusividade, o negocio juridico
processual que envolva disposigéo sobre a penhora de
bens, legalmente impenhoraveis, ndo podera ser aplicado,
devendo ser afastado e revisto, inclusive de oficio pelo
julgador, na forma autorizada pelo paragrafo unico do art.
190 do Codigo de Processo Civil" (16). Por exemplo, sdo estes
oscasosdoscontratosde adeséo, nasrelagdes de consumo,
como as operagoes de crédito em institui¢des financeiras.
Muito diferente, no entanto, assevera o autor, sdo aquelas
relacdes em que ha equilibrio entre os contratantes.
“Ausente a vulnerabilidade, eleva-se a autonomia e a
possibilidade de disponibilidade na penhora, néo havendo,
a priori, nenhum valor defendido por norma cogente
que restaria afetado, tampouco afronta a disposicGes de
ordem publica. Pelo contrario, novamente aqui, solidifica-
se 0 modelo cooperativo ou comparticipativo de processo,

Temas atuais em direito imobiliario 2019

gerando maior participacdo das partes na busca da
efetividade da tutela” (17). Com efeito, no horizonte da teoria
econdmica do contrato, a possibilidade disposigdo sobre
penhora de bem juridico blindado pela impenhorabilidade
legal “servira como instrumento maximizador para
desenvolvimento de negocios, tanto para o credor quanto
para o devedor™. (18)

Dentro da questéo do controle da validade das convengdes
processuais, interessante citar enunciados do Férum
Permanente de Processualistas Civis (19):

16. O controle dos requisitos objetivos e subjetivos
de validade da convengdo de procedimento deve ser
conjugado com a regra segundo a qual ndo ha invalidade
do ato sem prejuizo.

18. Ha indicio de vulnerabilidade quando a parte celebra
acordo de procedimento sem assisténcia técnico-juridica.
20. Ndo s&o admissiveis os seguintes negocios bilaterais,
dentre outros: acordo para modificagdo da competéncia
absoluta, acordo para supresséo da primeira instancia,
acordo para afastar motivos de impedimento do juiz,
acordo para criagdo de novas espécies recursais, acordo
para ampliagdo das hipo6teses de cabimento de recursos.
132. Alem dos defeitos processuais, os vicios da vontade
e os vicios sociais podem dar ensejo a invalidagdo dos
negocios juridicos atipicos do art. 190.

Conclui-se, portanto, que em tudo aquilo que néo
compreender alguma das trés hipodteses previstas no
paragrafo unico art. 190, e suas ramifica¢des, deve ser
plenamente aceito, nfo havendo qualquer fundamento
para o poder judicidario negar aplicagdo ao acordo
processual estipulado.

(14) XAVIER CABRAL, Tricia Navarro. Negdcios Processuais. CABRAL, Antonio do Passo; NOGUEIRA, Pedro Henrique (Org.).
Negdcios Processuais. Salvador: JusPodivm, 2016, p. 314. (15) As hipéteses de nulidade de negoécio juridico estéo estabelecidas
no Caodigo Civil, artigos 166 e 167: Art. 166. E nulo o negacio juridico quando: I - celebrado por pessoa absolutamente incapaz;
II - for ilicito, impossivel ou indeterminavel o seu objeto; III - 0 motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito;
IV - néo revestir a forma prescrita em lei; V - for preterida alguma solenidade que a lei considere essencial para a sua
validade; VI - tiver por objetivo fraudar lei imperativa; VII - a lei taxativamente o declarar nulo, ou proibir-lhe a pratica, sem
cominar sangéo. Art. 167. £ nulo o negocio juridico simulado, mas subsistira o que se dissimulou, se valido for na substancia
e na forma. § 12 Havera simulagéo nos negocios juridicos quando: I - aparentarem conferir ou transmitir direitos a pessoas
diversas daquelas as quais realmente se conferem, ou transmitem; II - contiverem declaracéo, confisséo, condigdo ou
clausula néo verdadeira; III - os instrumentos particulares forem antedatados, ou pos-datados. § 22 Ressalvam-se 0s
direitos de terceiros de boa-fé em face dos contraentes do negocio juridico simulado. (16) COLOMBO, Juliano. Negdcios

juridicos processuais na perspectiva dos direitos fundamentais das partes: principiologia, fundamentos e aplicacéio na tutela

executiva stricto sensu. Dissertacéo juridica - PUCRS. Porto Alegre/RS, 2018, p. 152. (17) Ibidem. (18) Ibidem. (19) Férum
Permanente de Processualistas Civis. Carta de Floriandpolis. Coordenacéo geral de Fredie Didier Jr. Acessada no seguinte
link em 24/04/2019: http:/fpprocessualistascivis.blogspot.com/2017/05/carta-de-florianopolis.html.
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2 — A Convencgao Processual
aplicada a locacao urbana

As relagdes locaticias enriquecem o mundo dos negocios,
representando importante setor da economia. Trata-se
da situacdo em que uma pessoa (locador) cede um imovel
de sua posse a outrem (locatdrio), para que este utilize
durante algum tempo (muitas vezes anos), em troca de
uma prestacdo mensal (aluguel). Considerando a natureza
desta relagéo, ¢é inevitavel que dela decorra uma série de
tensdes, que eventualmente se transformam em litigios e
que por sua vez encampam grandes discuss@es juridicas,
com reflexos académicos e jurisprudenciais.

A propria Lei de Locagdes (n? 8.245/9l1), prevendo a
judicializac@o de algumas relagdes, ja traz em seu bojo
procedimentos processuais locaticios tipicos, quais sejam:
a Agéo de Despejo, a Agéo de Consignacéo de Aluguel e
Acessorios da Locagdo, a Agdo Revisional de Aluguel e a
Acéo Renovatoria, todos constantes do Titulo II da citada
lei. Outros tipos de ag8o também podem decorrer da
locagéo urbana, como a agéo que visa indenizagdo por
reformas no imdvel locado, a prépria agéo ou execugdo
para cobranga de aluguéis impagos e as demandas tendo
por objeto locagbes especiais (shopping center e built to
suit), por exemplo.

No contexto de um futuro litigio, € permissivel as partes,
utilizando-se da técnica da clausula geral de negociagédo
processual prevista no art. 190 do Cédigo de Processo Civil,
estabelecer negocios juridicos processuais especificos
dentro de uma determinada relagdo contratual locaticia,
ajustando o procedimento processual, caso ocorra, as
suas comuns intengoes.

E importante que se diga, desde j&, que a Lei de Locagdes
veda que as partes firmem disposi¢goes que afrontem o
seu objetivo, bem como que proibam algumas hipoteses
de continuidade da locagdo residencial ou que afastem o
direito de renovagdo da locagdo néo residencial, ou que
imponham obrigagdes pecunidrias para tanto. E o que
dispbe o seu art. 45: “Sdo nulas de pleno direito as clausulas
do contrato de locacéo que visem a elidir os objetivos da
presente lei, notadamente as que proibam a prorrogacao
prevista no art. 47, ou que afastem o direito a renovagao,
na hipoétese do art. 51, ou que imponham obrigacdes
pecuniarias para tanto".

Parte-se da premissa, portanto, de que acordos
processuais realizados dentro dos contratos de locagédo
encontram obstaculo caso visem elidir os objetivos da lei
de locagdes, o que remete a uma interpretagdo sistematica
e casuistica da legislagéo do inquilinato, tanto do ponto de
vista do locador como do locatario. (20)

Ademais, ndo sdo permitidos acordos processuais que
afastem a prorrogacéo ex lege a prazo indeterminado da
locagéo residencial (inferior a trinta meses), assim como
que restrinjam o direito a renovagdo da locacdo néo
residencial, pois trata-se justamente das protecfes dos
direitos do locatario, que ndo podem ser mitigados por
clausula contratual em sentido diverso. No mais, a Lei de
Locacgfes prestigia a autonomia da vontade das partes,
como se pode verificar, por exemplo, da livre disposicéo
do aluguel e reajustes (artigos 17 e 18) e da liberdade
contratual em shopping center (art. 54) e built to suit (art.
54-A).

Em relagdo as regras processuais, observadas as
excegOes legais (art. 45) e os limites gerais (vistos no
capitulo anterior), poderdo as partes livremente pactuar
modificages e ajustes sobre os 6nus, poderes, faculdades
e deveres processuais, adequando o futuro procedimento
judicial as especificidades da relagdo juridica locaticia
concreta.

(20) SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio; PERES, Tatiana Bonatti
(org). Lei do Inquilinato comentada artigo por artigo: vistio
atual na doutrina e jurisprudéncia, 2. ed. rev, atual. e ampl.
Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 137-144.
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No ambito de qualquer acéo de despejo, por exemplo, o
foco, de um lado, ¢ a retomada do imaével, seja qual for a sua
motivagéo, desde que licita. Nesse contexto, o § 12 do art. 59
da Lei de Locag®es traz em seus nove incisos as hipoteses
tipicas em que sera concedida liminar para desocupagao do
imdével em quinze dias. Dentre elas, podem ser destacadas:
o término do prazo da locagdo ndo residencial, tendo sido
proposta a agéo em até 30 (trinta) dias do termo ou do
cumprimento de notificagdo comunicando o intento de
retomada (inc. VIII); e a falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locagdo no vencimento, estando o contrato
desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37,
por néo ter sido contratada ou em caso de extingédo ou pedido
de exoneragao dela, independentemente de motivo (inc. IX).

Emtais hip6teses, assim como nos demais incisos do citado
dispositivo legal - frise-se, todos bastante especificos e
estreitos -, desde que prestada caugéo equivalente a trés
meses de aluguel, o locador que ajuizar agdo de despejo
podera pleitear liminar para desocupagdo do imovel no
prazo de quinze dias, a qual devera ser deferida pelo juizo.

Todavia, imaginemos uma situagdo de uma locacéo
comercial, para uso de um supermercado ou posto
de combustiveis, por exemplo, em que o locatario esta
inadimplente ha trés meses e os fiadores, mesmo
notificados, também né&o saldaram o débito. O locador,
entdo decide ajuizar agéo de despejo. Contudo, néo esta
contemplado em nenhuma hipétese dos incisos do §1°
do art. 59 da Lei de Locagbes, tampouco preenche os
requisitos da tutela de urgéncia geral (art. 300, CPC). (21)

Provavelmente o locador retomara o imével apenas apds
ser proferida sentencga de mérito da ac&o de despejo, em
uma eventual execugdo provisoéria, o que poderd tardar
muitos meses ou até anos. Nesse caso, 0 contrato de
locagéo poderia conter previsdo de clausula especial de
negocio juridico processual, prevendo outras hipéteses
de despejo liminar em quinze dias, como, por exemplo, o
mero inadimplemento de trés meses ou mais de aluguel,

~

independentemente da existéncia ou nfo de garantia.
Observa-se, quica, a necessidade de se prever notificacéo
prévia ao fiador, se for o caso, para fazer jus a esta liminar
atipica, por ser expresséo de boa-fé.

Além disso, podem as partes dispor acerca da flexibilizagao
da caugdo de trés aluguéis, majorando-a, diminuindo-a
ou até mesmo eliminando-a (22), pois trata-se de direito

(21) N&o se descuida da possibilidade de aplicacéo do art. 300 do Novo Codigo de Processo Civil as aces de despejo, isto
¢, do deferimento do despejo antecipado através do preenchimento dos requisitos da tutela de urgéncia (probabilidade
do direito e perigo de dano ou o risco ao resultado util do processo). Nesse sentido: AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCAGAO.
ACAO DE DESPEJO. TUTELA DE URGENCIA. Pedido de despejo lastreado em contrato de locagdio néo assinado pelas locatdrias,
situacdio juridica que ndo se insere nas exigéncias especificas e prioritarias do art. 59 da Lei de Locagdes, desafiando a concesstio
subsididria da tutela de urgéncia, jurisprudencialmente admitida, desde que preenchidos os pressupostos do art. 300 do CPC. |(..)
(Agravo de Instrumento N° 70076130095, Décima Sexta Cdmara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Claudia Maria Hardt,
Julgado em 26/04/2018, grifou-se). Contudo, os requisitos desta medida séo muitas vezes dificeis de serem preenchidos nas
relacdes locaticias, razéo pela qual a liminar de despejo prevista no §12 do art. 59 da Lei de Locag®es, e outras eventuais
hipéteses elaboradas pelas partes a titulo de negocio juridico processual, mostram-se institutos muito mais céleres para

se obter a desocupacéo do imovel.
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~—Em tempos de
instabilidade no

. _.___o prazo de tres anos

_ __ff_?eventuals dlstorgoes

r do locativo.
Nesse contexto, podem
as partes prever em
contrato, por exemplo,
que referida acédo

pode ser ajuizada apds
transcorrido menos do
que trés anos, tratando-
se de evidente acordo
processual.

mercado, por exemplo,

disponivel as partes, ja que tal caugdo viria em beneficio
do locatario em caso de reverséo da medida antecipatoria.

De outro lado, ainda no caso de agéo de despejo, podem
as partes dispor sobre a purga da mora, estabelecendo
modificages no procedimento descrito no art. 62, inc.
II, e §3¢ do art. 59, ambos da Lei de Locag@es, como, por
exemplo, uma elasticidade no prazo para o dep6sito ou
prevendo uma possibilidade de parcelamento.

A agao revisional de aluguel, por sua vez, € aquela que tem
lugar quando, apos o transcurso de trés anos da locagao,
alguma das partes entender que o valor do locativo nédo
se encontra de acordo com o mercado, nédo tendo havido
ajuste de comum acordo extrajudicialmente. (23)

Em tempos de instabilidade no mercado, por exemplo,
0 prazo de trés anos pode ser muito elastico para se
poder corrigir eventuais distorgdes no valor do locativo.
Nesse contexto, podem as partes prever em contrato,
por exemplo, que referida acfo pode ser ajuizada apds
transcorrido menos do que trés anos (24), tratando-se de
evidente acordo processual.

(22) Por analogia, vide: 262. E admissivel negdcio processual
para dispensar caugdo no cumprimento provisério de
sentenga (Forum Permanente de Processualistas Civis. Carta
de Floriandpolis. Acessada no seguinte link em 24/04/2019:
http//fpprocessualistascivis.blogspot.com/2017/05/carta-de-
florianopolis.html). (23) Art. 19. Nao havendo acordo, o locador
ou locatario, apos trés anos de vigéncia do contrato ou do
acordo anteriormente realizado, poderéo pedir revisdo
judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco de mercado.
(24) APELACAO CIVEL. LOCACAO COMERCIAL. ACAO
REVISIONAL C/C DESPEJO E COBRANCA. CASO CONCRETO.
REVISAO DE LOCATIVOS. Descabe a revisdo do valor dos
locativos quando ndo decorrido o prazo de trés anos, previsto
pelo art. 19 da Lei n? 8.245/91, desde o ultimo acordo havido
entre as partes até o ajuizamento da ago. HONORARIOS
RECURSAIS. Majoracéo da verba honoraria sucumbencial,
fulcronos paragrafos 12 e 11 do artigo 85 do NCPC. NEGARAM
PROVIMENTO AO APELO. UNANIME. (Apelacdo Civel N@
70075998690, Décima Quinta Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Otavio Augusto de Freitas Barcellos,
Julgado em 25/04/2018, grifou-se).
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Para os fins de agdes ou execugodes
para cobranca de aluguéis e
acessorios locaticios, as partes
podem convencionar bens passiveis
de penhora, retirar regras de
impenhorabilidades legais e modificar
o procedimento da execugao —
ambiente, alias, muito favoravel a
negociacao processual — como, por
exemplo, alterar a ordem dos bens
passiveis de penhora.
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Ainda no ambito da acéo revisional de aluguel, podem as
partes, também, alterar os parametros para a fixagdo do
aluguel provisorio, previstos nas alineas “a”" e “b" do inciso
Il do art. 68 da Lei de Locagdes (25), ou mesmo fixar desde
j& o valor de dito aluguel provisario. E licito as partes, como
exemplo, eliminar a realizagéo da pericia para fixagédo do
aluguel de mercado, substituindo-a por algum parametro
de mercado de notoéria credibilidade, ou, ainda, reduzir a
pericia a oitiva do perito em audiéncia, por economia e
celeridade.

Outra demanda locaticia é a Ag&o Renovatoria, que
representa importante mecanismo de protecdo
do locatario comercial. Porém, para que faca jus a
renovagdo do prazo locaticio, devera preencher uma
série de requisitos legais, bem como atender ao rigido
procedimento processual previsto nos artigos 51 e 71 a
75, da Lei de Locacgdes, entre eles o prazo decadencial
para propositura da demanda, que deve ser interposta
‘no interregno de um ano, no maximo, até seis meses,
no minimo, anteriores a data da finalizagéo do prazo do
contrato em vigor” (§52 do art. 51).

Repisa-se que a Lei de LocagOes determina ser nula a
clausula contratual que afaste o direito a renovagédo do
contrato na hipétese do art. 51 ou que imponha obrigagéo
pecuniaria para tanto. Portanto, todo o restante do
procedimento, desde que se trate de direito disponivel
e ndo contenha nulidades outras, pode ser objeto de
convencgdes processuais.

Podem as partes, por exemplo, deixar previamente
disposto no contrato as condi¢gdes minimas atraves das
quais se dara a renovagdo contratual, principalmente
o valor minimo do locativo, ou ao menos os critérios
para sua fixag&o. Isso pode evitar que o locador, em sua
contestagéo, tenha de apresentar a contraproposta de
que trata o §12 do art. 72, o que trara maior celeridade ao
procedimento processual

Quanto ao aluguel provisorio (§42 do art. 72), podem dispor,
de comum acordo, o valor de dito aluguel ou a forma de
calculo do mesmo, dispensando apresentacao de elementos
probatorios a sustentar uma discusséo acerca deste ponto,
0 que certamente privilegiara o meérito da causa.

Em caso de improcedéncia da acéo renovatéria, podem as
partes ter disposto, previamente, aumento do prazo para
desocupagao, previsto no art. 74 da Lei de Locagées, de
trinta para sessenta dias, por exemplo.

Para os fins de agbes ou execugdes para cobranca
de aluguéis e acessorios locaticios, as partes podem
convencionar bens passiveis de penhora, retirar regras de
impenhorabilidades legais e modificar o procedimento da
execucgao - ambiente, alias, muito favoravel a negociacédo
processual - como, por exemplo, alterar a ordem dos bens
passiveis de penhora.

Em todos os casos, locador, locatario e fiador podem
dispor livremente sobre a distribuigdo dos encargos do
processo, como, por exemplo o 6nus de adiantamento
das custas processuais, modificando o procedimento
atualmente vigente no Codigo de Processo Civil. Podem
também fazer suprimir audiéncias, dilages probatorias e
outras etapas do processo que sentirem desnecessarias
para a solugdo da sua causa, reduzir ou aumentar prazos
processuais, excluir a segunda instancia de julgamento
ou determinados recursos, em atencdo ao principio da
razoavel duragéo do processo.

Enfim, o &mbito da locagéo urbana é campo fértil para
a criatividade das partes em personalizar eventual
futuro litigio processual as particularidades do caso e
especificidades do tipo de negocio locaticio realizado,
sempre com 0 objetivo de produzir um processo mais
harmonioso, cooperativo e justo.

(25) Art. 68. (.) IT - ao designar a audiéncia de conciliagao, o juiz, se houver pedido e com base nos elementos fornecidos tanto
pelo locador como pelo locatario, ou nos que indicar, fixara aluguel provisorio, que sera devido desde a citagao, nos seguintes

moldes: a) em ac¢do proposta pelo locador, o aluguel provisério ndo podera ser excedente a 80% (oitenta por cento) do pedido;

b) em agéo proposta pelo locatario, o aluguel provisério ndo podera ser inferior a 80% (oitenta por cento) do aluguel vigente.
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Consideracgodes Finais

No conteudo do direito fundamental a liberdade, situa-se
“o direito que todo sujeito tem de regular juridicamente
seus interesses, de poder definir o que reputa melhor ou
mais adequado para a sua existéncia” (26). A rigidez insita
ao processo néo pode se sobrepor ao autorregramento
da vontade. Se o litigio é inevitavel, deve haver uma
convivéncia harmoniosa e cooperativa das partes, em prol
de estabelecerem um processo objetivo, voltado a solucdo
mais rapida e eficaz. Principalmente, é direito das partes
poder dispor sobre o futuro e eventual procedimento
processual, adaptando-o as “especificidades da causa’, tal
qual dispds o caput do art. 190 do Codigo de Processo Civil.

Nem toda convengdo processual pode ser aceita. S&o
justamente os limites estabelecidos na propria legislagéo
para a elaboragdes de acordos processuais que conferem
a segurangca juridica buscada pelas partes, para terem a
tranquilidade de dosar e definir o que querem para um
futuro e eventual litigio.

As locagdes urbanas, ao mesmo tempo em que fomentam
a economia e se consubstanciam em importante setor de
movimentacdo do capital, geram os mais variados litigios,
fazendo parte do dia-a-dia dos tribunais por todo o Pais.
Estabelecidos oslimites gerais das clausulas de negociacéo
processual, bem como as limita¢des especificas previstas
no art. 45 da Lein? 8.245/91, poderéo as partes, livremente,
estipular mudangas no procedimento processual,
ajustando-os as especificidades da causa.

(26) DIDIER JR, Fredie, op cit., p. 32.
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Sao variadas as formas pelas quais as partes poderdo
convencionar o processo locaticio. Desde, por exemplo,
modificar as exigéncias da purga da mora para evitar o
despejo (permitindo um parcelamento, dilatando o prazo,
etc), como também alterar questées mais gravosas,
como as hipéteses tipicas de liminar de despejo de que
tratam o §1° do art. 59, ou estabelecer novas hipoteses de
despejo antecipado. E livre as partes modificar o formato
atual para as caugbes exigidas para determinados atos
processuais, pré-definir o valor de aluguéis provisérios em
certos procedimentos, adequar os 6nus, encargos, bens
penhoraveis e impenhoraveis, enfim, uma infinidade de
convengdes possiveis sobre os 6nus, poderes, faculdades
e deveres processuais das partes.

Ao iniciarem uma relacéo locaticia, seja residencial ou
comercial, seja de menor ou maior complexidade, os
contratantes devem pensar como um futuro e eventual
litigio judicial poderia se tornar mais comodo, e agir
para personaliza-lo ao contexto, de modo a criar uma
harmonizagdo entre o rigor dos procedimentos de
um processo e a vontade das partes. Por isso, se torna
imprescindivel o entendimento do novo papel assumido
pelas convengdes processuais no ambito dos contratos de
locagéo.
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Grande parte das tarefas do cotidiano hoje em dia sdo feitas através
de computadores e aplicativos de smartphones. Esse novo cenario de
transformacées terminou por influenciar as relagdes comerciais e a

buceatilll

1

s
i

forma de realizagéo de inumeros negocios juridicos, aumentando o
numero de contratos eletronicos firmados. O presente artigo tem como
objetivo definir e analisar o contrato eletrénico, inclusive no ambito
do direito imobiliario, demostrando que o0 mesmo ndo ¢ um novo tipo
contratual, mas sim uma forma de manifestacéo de vontade diversa. Além
disso, apresentaremos a legislacéo aplicavel aos contratos eletronicos,
bem como a maneira pela qual a jurisprudéncia tem enfrentado essa
questéo. Por fim, demonstraremos de que forma os contratos eletréonicos
estéo sendo utilizados nos negocios juridicos imobiliarios.
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Introducgéo

No inicio do século XXI entramos na era da internet.
Nos ultimos anos, a internet evoluiu de tal forma que
ocasionou verdadeira revolugdo na informacéo, e essa
revolucédo é tdo grande que pode ser comparada com
aquela representada pela ferrovia a época da revolugéo
industrial. (1)

Esse fenémeno gerou impacto no cotidiano de todos,
influenciando n&o s¢ nas formas de comunicagéo e de
informagéo, mas também no modo de viver da populagéo.

Grande parte das tarefas do cotidiano podem ser feitas
através da internet como, por exemplo, operacdes
bancarias, pedido de tele-entrega de restaurantes,
compras em supermercado, compras de utensilios, leitura
de jornais e revistas, aluguel de casa para temporada,
locomogé&o através de aplicativos, enfim, existe uma gama
de possibilidades de operagdes através dos meios digitais.

Em funcdo disso, as grandes empresas tém buscado
inserir-se neste meio, modernizando-se e reinventando-se.
A titulo de exemplo, diversos shoppings centers criaram o
seumarketplace, um portal na internet que reune diversas
marcas e lojistas, justamente para néo perderem espago
para o comeércio eletroénico. (2)

Anovarealidade digital impactou também na percepgéo de
tempo da populagéo. As pessoas, com 0 uso da tecnologia,
estdo acostumadas a ter os seus interesses e expectativas
atendidos em curto espago de tempo e almejam, entéo,
essa mesma velocidade em todos os aspectos da vida.
Esse cenario acabou por influenciar também as relagées
comerciais e, consequentemente, influenciou a forma de
realiza¢do de inimeros negocios juridicos, aumentando o
numero de contratos eletrénicos firmados. O Direito, como
se sabe, evolui conforme as necessidades da sociedade
e, portanto, deve acompanhar as transformacdes da
realidade digital.

Seguindo essa perspectiva, no presente artigo temos
como objetivo analisar e conceituar o contrato eletrénico,
demostrando que o mesmo néo é um novo tipo contratual,
mas sim uma forma de manifestagéo de vontade diversa.

Além disso, apresentaremos a legislagdo aplicavel aos
contratos eletrénicos, bem como a maneira pela qual a
jurisprudéncia nacional tem enfrentado essa questéo.

Por fim, demonstraremos de que forma os contratos
eletrénicos estio sendo utilizados nos negocios juridicos
imobiliarios.

Temas atuais em direito imobiliario 2019

1 — Conceito, validade juridica
e legislacao aplicavel aos
contratos eletronicos

A expressdo “contrato eletrénico” tem sido a mais utilizada
pela doutrina nacional, embora encontremos outras
denominagdes para esse modo de manifestagdo da
vontade, como “contrato virtual’, “e-contratos’, “contratos
via internet”, ou ainda “contratos telematicos”.

Independentemente da nomenclatura, o importante a
se notar é que o contrato eletrénico n&o ¢ um novo tipo
contratual ou uma nova modalidade de contrato, mas
sim é o meio pelo qual o contrato sera entabulado. Assim,
existe, por exemplo, um contrato de locagéo eletrénico, um
contrato de compra e venda de bem movel eletrénico, um
contrato de prestacéo de servico eletronico, entre outros.

Alguns contratos ainda ndo admitem o meio eletrénico, por
serem formais e solenes. A titulo de exemplo, o contrato
de compra e venda de bem imovel, de valor superior a
trinta salarios minimos, por forga de lei, deve ser firmado
mediante escritura publica, segundo preceitua o art. 108,
do Cdédigo Civil Enquanto ndo houver alteracdo neste
dispositivo, o meio eletrénico fica prejudicado para a
formagéo eletronica deste contrato. No entanto, com o
avangar da tecnologia, esta situacéo tende a mudar.

Dito isso, passaremos a conceituar o contrato eletrénico.
0 melhor conceito de contrato eletrénico, ao nosso ver, é
aquele trazido por Rodrigo Fernando Reboucgas, em seu
livro dedicado ao tema, no qual refere que, para se definir
quando se trata de contrato eletrénico, é importante
notar o binébmio momento e meio. Vale dizer, o contrato
eletronico é definido pelo momento e pelo meio empregado
para a sua formagéo. (3)

Em relagdo ao meio, o0 mesmo deve ser eletrénico.
Salienta-se, nesse ponto, que néo é recomendavel que,
na conceituacéo de contrato eletrénico, se especifique
a forma de acesso a internet e/ou o meio eletrénico de
comunicagéo empregado (hardware), tendo em vista que
o mesmo podera facilmente ser objeto de superacdo. A
titulo de exemplo, atualmente néo é mais necessario que
se tenha um computador para a celebragéo do contrato
eletrénico, podendo ser utilizado um aparelho movel do
tipo smartphone, ou um tablet (4) . N&o precisa se acessar
um site, pode-se simplesmente baixar um aplicativo que
preste o servigo desejado.

O importante a se
notar € que o contrato
eletrénico ndo é um
novo tipo contratual ou
uma nova modalidade
de contrato, mas

sim é o meio pelo

qual o contrato sera
entabulado.
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(1) MONTEIRO, Marcelo. Contratos Eletrénicos. 2006. Monografia - Faculdade de Direito, Universidade Federal do
Parana, Curitiba, p. 11. (2) MARINELLI, Luciana. “Shoppings avangam nas vendas on-line”, Valor Econémico, 08/01/2019.
(3) REBOUCAS, Rodrigo Fernandes. Contratos eletrénicos - Formacdo e Validade - Aplicacdes praticas. 22 ed. Sdo Paulo:
Almedina, 2018. p. 25. (4) Ibidem, p. 26.
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Para se identificar

a existéncia de
contrato eletronico,
é necessario
averiguar se, quando
da formacgédo do
contrato, utilizou-se
do meio eletronico.
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Quanto ao momento, para se identificar a existéncia de
contrato eletrénico, é necessario averiguar se, quando da
formag&o do contrato, utilizou-se do meio eletrénico. Isto €,
omeio eletrénico obrigatoriamente deve ser empregadona
fase da celebragéo do contrato, independentemente se na
fase pré-contratual as negociacdes foram feitas mediante
meio eletrénico ou néo, e se na fase de cumprimento ou
até mesmo de execugdo, empregou-se 0 meio eletronico.

Assim, por exemplo, se as partes, na fase negocial,
realizaram diversas tratativas por meio eletrénico e,
quando da celebragéo do contrato definitivo, 0 mesmo
ocorreu por meios tradicionais, isto é, mediante contrato
fisico impresso, nfo resta configurado um contrato
eletrénico. Da mesma forma, se o contrato for celebrado
por meios tradicionais e a sua execugao se der por meio
eletrénico como, por exemplo, mediante prestacdo de
servigopelainternet,igualmentenéorestaracaracterizado
um contrato eletrénico (5). O importante, portanto, € que
a manifestagio da vontade e a celebragao/formagéo do
contrato se dé mediante meios digitais. As demais fases
contratuais podem ser eletrénicas ou néo. Diante disso,
tem-se que o contrato eletrénico é "negocio juridico
contratual realizado pela manifestacéo de vontade, das
posigdes juridicas ativa e passiva, expressada por meio
(=formal eletrénico no momento de sua formacgéo”. (6)

De forma sucinta e precisa, Maria Eugénia Finkelstein
menciona que “‘contrato eletrénico é caracterizado por

empregar meio eletrénico para sua celebragéo” (7). Apesar
de sucinto, este conceito, de maneira correta, possui
o binémio “meio” e “momento”’, e ndo atrela o “meio” a
nenhum tipo de instrumento especifico, justamente para
néo se desatualizar.

Na mesma linha, outra defini¢édo interessante é de que “o
contrato eletrénico pode ser compreendido como uma
técnica de efetivagdo contratual. Assim, tem os mesmos
requisitos de validade dos contratos em geral, recaindo
sobre as mesmas especies de objetos. O que o diferencia
dos demais é o meio ou instrumento utilizado para a sua
concretizagéo”. (8)

Destaca-se, outrossim, que n&o deve se confundir
contrato eletrénico com comeércio eletrénico. Isso porque,
embora o crescimento dos contratos eletronicos esteja
intimamente ligado ao comeércio eletronico, e embora o
comeércio eletronico seja realizado mediante os contratos
eletronicos, existem contratos eletrénicos fora do contexto
do comércio eletroénico.

Os contratos eletronicos podem, ainda, ser divididos
de acordo com a sua forma de contratagio pelo meio
eletrénico. Nesse sentido, os contratos eletrénicos podem
ser efetivados mediante: (i) contratagbes interpessoais;
(i) contratagBes interativas; e (il contratagdes
intersistémicas.

As contratagbes interpessoais sdo aquelas em que ha a
necessidade da agdo humana de forma direta, envolvendo
os momentos da oferta ou da proposta e 0 momento do
aceite ou da nova proposta. Todas as agdes necessitam a
acdo humana e a respectiva declaracéo de vontade.

E o que ocorre, por exemplo, quando as partes trocam
e-mails entrei si com contetido contratual ou negocial. As
contratacdes interativas, por seu turno, se caracterizam
quando ha a interac8o de um agente e um site ou um
aplicativo. Normalmente ocorre quando ha uma loja
virtual, na qual o consumidor acessa o site para a aquisicao
de determinado bem movel. Nestes casos, o comprador

(5) Ibidem, p. 28. (6) Tbidem, p. 33. (7) FINKELSTEIN, Maria
Eugénia Reis. Aspectos juridicos do comércio eletrénico.
Porto Alegre: Editora Sintese, 2004. p.187.(8) FINKELSTEIN,
Maria Eugénia Reis. Aspectos juridicos do comércio
eletrénico. Porto Alegre: Editora Sintese, 2004. p. 187.
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simplesmente adere as condi¢Bes da contratacéo preé-
definidas, com um simples clique no mouse (9). Por fim,
os contratos intersistémicos sdo utilizados entre as
empresas, distribuidor e produtor, para as relacdes
comerciais de atacado, caracterizando-se pelo fato de a
comunicagéo entre as partes contratantes operar-se em
redes fechadas de comunicagéo, através de sistemas e
aplicativos previamente programados. (10)

Uma vez entendido o conceito de contrato eletrénico e que
0 mesmo ndo representa um novo tipo contratual, mas sim
uma nova forma de contratagéo, cabe verificar a legislagdo
que lhe é aplicavel. No Brasil, ainda € incipiente a legislacdo
dedicada aos contratos eletrénicos, como a Medida
Provisoria n? 2.200-2, de 24 de agosto de 2001 (11) que,
dentre outras providéncias, institui a Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, trazendo as regras
de certificagéo digital para os documentos eletrénicos, ou
ainda as normas da CVM (Comisséo de Valores Mobiliarios)
paras as operacgdes por sistemas eletrénicos (contratos
eletrénicos).

A Medida Provisoéria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001
néo regulamenta os contratos eletrénicos em si, ela visa
garantir a autenticidade, a integridade, e assegurar a
validade juridica dos documentos eletrénicos. A medida,
como dito, instituiu a infraestrutura de chaves publicas
brasileiras, que fornece suporte a operagéo de certificagéo
digital baseado em criptografia de chave publica. (12)

A doutrina n&o é unissona em relagdo a necessidade
ou ndo de uma legislagdo prépria que regulamente os
contratos eletrénicos. Contudo, a doutrina majoritaria
tem adotado a corrente “mista’, segundo a qual, para as
situag¢Bes que necessitem de regulagéo de seguranga da
operagao, devera existir uma legislagéo especifica, como
a da assinatura digital. Ja para as operagdes corriqueiras,
podera ser aplicada a legislacdo vigente para cada tipo
contratual, transportando para os casos da internet. (13)

Vale dizer, considerando que o contrato eletronico &
apenas uma nova forma de contratagdo, aplicam-se
os dispositivos legais relativos aos contratos em geral,
bem como os dispositivos relativos a modalidade de
contrato do caso concreto. Por exemplo, tratando-se de
contrato de locagéo eletronico, aplicam-se os dispositivos
legais referentes aos contratos em geral, bem como os
dispositivos legais especificos do contrato de locagéo. Ndo
ha, assim, a necessidade de um regramento especifico
para o contrato eletrénico, mas tdo somente leis que
regulamentam a segurancga do negocio em si, tratando,
por exemplo, da assinatura digital, apenas para situagées
que necessitem de maior seguranga juridica.

Nesse ponto, ha wuma observagcdo importante:
considerando a velocidade da evolucéo dos meios digitais,
qualquer tentativa de regulamentacéo especifica para os
contratos eletronicos podera ser facilmente superada,
ocorrendo rapida desatualizagdo, ao passo em que O
nosso ordenamento juridico, com os principios e normas
gerais dos contratos, pode sim ser utilizado, se amoldando
e recepcionando os contratos eletronicos. (14)

Dessa forma, aos contratos eletrénicos aplicam-se os
principios gerais dos contratos, como o principio da boa-
fé objetiva, autonomia privada, o principio da funcéo
social do contrato, entre outros; além disso, aplicam-se os
dispositivos legais constantes do Codigo Civil, aplicaveis a
todos e quaisquer contratos, como os artigos 104, 107, 113,
187,421, 422, e paragrafo uinico do art. 2.035 (15).

Ainda, dependendo do tipo contratual do caso em analise,
aplicam-se os dispositivos especificos do contrato, como
por exemplo, os dispositivos da compra e venda, da
locagéo, da prestacéo de servico etc. Dependendo do tipo
de relacdo, aplicam-se também os dispositivos do Codigo
de Defesa do Consumidor, sobretudo quando ha contratos
interativos, por exemplo, a aquisi¢cdo de bens através de
site de loja virtual.

(9) REBOUGAS, Rodrigo Fernandes. Contratos eletrénicos - Formacdo e Validade - Aplicacbes prdticas, op. cit., p. 52. (10)
MIRANDA, Janete. “Contratos eletronicos - Principios, condi¢gdes e validade”. Disponivel em: https://jan75.jusbrasil.com.br/
artigos/149340567/contratos-eletronicos-principios-condicoes-e-validade. (11) E importante referir que a Medida Proviséria
n? 2.200-2/2001 permanece em vigor ate hoje, uma vez que a sua promulgacéo é anterior a Emenda Constitucional n® 32, a
qual determina um prazo para a conversao de Medidas Provisorias em Lei. (12) MONTEIRO, Marcelo. Contratos Eletrénicos,
op. cit. (13) REBOUCAS, Rodrigo Fernandes. Contratos eletrénicos - Formacdo e Validade - Aplicagdes prdticas, op. cit., p. 33.

(14) bidem, p. 39. (15) Ibidem, p. 63.
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Portanto, tem-se que o ordenamento juridico pode
recepcionar os contratos eletronicos, respeitando-se
aquelas modalidades de contrato formais e solenes que,
por forga de lei, ainda néo admitem o meio eletrénico
para a sua formagdo. Tem-se por desnecessarias
legislacbes especificas para os contratos eletronicos, pois
aplicam-se os principios e normas ja existentes para os
contratos, devendo existir, isso sim, normas juridicas que
regulamentem a seguranga do documento eletrénico em
si, bem como das assinaturas digitais, para conferir maior
seguranga juridica as operagoes, de forma a auxiliar cada
vez mais na utilizagéo dos contratos eletronicos.

Por fim, os Tribunais, especialmente ao Superior Tribunal
de Justica,japroferiram deciséesno sentido derecepcionar
o0s contratos eletronicos, como veremos a seguir.

Considerando a
velocidade da evolugéao
dos meios digitais,
qualquer tentativa

de regulamentacao
especifica para os
contratos eletrénicos
podera ser facilmente
superada.
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2 — O posicionamento
jurisprudencial acerca dos
contratos eletronicos

Um exemplo muito interessante de caso envolvendo
discusséo acerca de contrato eletrénico julgado
recentemente pelo Superior Tribunal de Justica é o
Recurso Especial n? 1.495.920/DF, julgado em maio de 2018,
dalavra do Ministro Paulo de Tarso Sanseverino. (16) Neste
caso, a Terceira Turma entendeu, por maioria, que um
contrato de mutuo eletrénico celebrado sem a assinatura
de testemunhas pode, excepcionalmente, configurar titulo
executivo extrajudicial e, assim, permitir a

execugao direta em caso de inadimpléncia.

O caso era uma execugdo de titulo

extrajudicial ajuizada pela Fundag&o dos
Economiarios Federais - FUNCEF em face

de devedor que teria deixado de adimplir
determinadas parcelas de contrato

eletrénico de mutuo entabulado entre

as partes. O juizo de primeira instancia

extinguiu o processo, sem resolugdo de

meérito, indeferindo a petigdo inicial, por

entender ausente o titulo executivo, tendo em

vista que o contrato eletrénico de mutuo néo

possuia a assinatura de duas testemunhas,

tal como exigido pelo art. 585, inc. II, do Codigo

de Processo Civil de 1973, vigente a época da

decisdo. Por sua vez, o Tribunal de Justica

do Distrito Federal e Territérios manteve a

sentenga extintiva, destacando que o rol de

titulos executivos extrajudiciais, constante

do art. 585 do antigo Cédigo de Processo Civil (atual 784, do
Cadigo de Processo Civil de 2015), era taxativo, e nele néo
se encontrava documento particular sem a presenga de
testemunhas.

Frente a essa deciséo, a exequente FUNCEF apresentou
Recurso Especial, cuja principal tese era de que, apesar
de o art. 585 do CPC/73 (atual 784, do Codigo de Processo
Civil de 2015), ndo mencionar como titulo executivo
extrajudicial o contrato eletrénico assinado digitalmente,
ainda assim o mesmo deveria ser considerado como

tal, pois reiteradamente celebrado nos dias atuais, e
especialmente porque fazem as vezes das testemunhas a
assinatura eletrénica com certificagédo pelo ICP." (17)

O Superior Tribunal de Justiga, por maioria, entendeu
por dar provimento ao Recurso Especial, mencionando
que o contrato eletrénico assinado digitalmente, em
conformidade com a infraestrutura brasileira de
chaves publicas, pode ser considerado titulo executivo
extrajudicial. Destacou o Ministro Relator, nesse sentido,
que a crescente utilizagdo dessas novas tecnologias
impde um novo olhar do Poder Judiciario, incluindo o
reconhecimento da executividade de determinados titulos,
em face da nova realidade comercial, com o intenso
intercambio de bens e servigos em sede virtual.

0 ponto central do voto do Relator, que foi acompanhado
pela maioria, foi de que a exigéncia legal da presenca
das testemunhas nos titulos executivos se justifica para

demonstrar a existéncia e a higidez da contratagao,
sendo que a assinatura digital do contrato eletrénico
supriria essa questdo. Isso porque, segundo o Relator, “a
assinatura digital de contrato eletrénico tem a vocagéo de

(16) REsp 1495920/DF, Superior Tribunal de Justica, 32
Turma, Rel. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, julgado
em 15/05/2018. Almedina, 2018. p. 25. (17) ICP Brasil ou
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ¢, na definicéo
oficial, uma cadeia hierarquica de confianca que viabiliza a
emissao de certificados digitais para identificacéo visual do
cidadéo.
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Os Tribunais estao aceitando 14
amplamente esta nova

forma de manifestacao de /
vontade, reconhecendo a sua
validade quando devidamente
comprovada a contratacao.

E ndo poderia ser diferente,
tendo em vista que a sociedade
esta cada vez mais utilizando
os meios tecnoldgicos.

certificar, através de terceiro desinteressado (autoridade
certificadora), que determinado usudrio de certa
assinatura a utilizara e, assim, esta efetivamente a firmar
o documento eletrdénico e a garantir serem 0S mesmos
os dados do documentos que estdo a ser sigilosamente
enviados”. Além disso, o Relator destacou que as partes
mantiveram os documentos eletrénicos relevantes ao
negocio hospedados em site de gerenciamento, que
também teria registrado eletronicamente os contatos
feitos no curso da relagdo negocial, o que satisfaria a
condig¢éo minima necessaria para reconhecer ao contrato
eletrénico aquilo que as testemunhas garantem em
relagéo ao documento privado fisico.

O entendimento, portanto, foi de que o processo
de certificagho assegura os mesmos objetivos de
autenticidade pretendidos pelo legislador ao exigir
a assinatura de duas testemunhas em relacdo ao
contrato fisico. Ademais, foi reconhecida, em face das
particularidades dos contratos eletronicos, notadamente
o fato de a celebragéo ser a distancia e eletronicamente, a
inviabilidade da exigéncia das duas testemunhas para que
sejam considerados titulos executivos.

Salienta-se, todavia, que este entendimento ndo deve

ser aplicado a todo e qualquer contrato eletrénico
indistintamente, mas unicamente aqueles que
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apresentarem a assinatura digital. Em seu voto, o Ministro
Relator inclusive demonstrou a diferencga entre assinatura
eletrénica e assinatura digital, mencionando que o termo
“assinatura eletronica” € mais amplo e engloba assinaturas
que ndo usam o mecanismo da criptografia das chaves
publicas; enquanto que a assinatura digital & somente
aquela em que se utiliza este mecanismo, o qual confere
muito mais seguranca e que é amplamente utilizada nos
processos eletrdnicos, por exemplo.
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0 tunico voto divergente foi o do Ministro Ricardo Villas
Boés Cueva, no entanto, importa notar que néo houve
discordéncia em relacéo a possibilidade de se reconhecer
executividade aos contratos eletrénicos. Ao contrario,
o Ministro inclusive expressamente aderiu a tese,
destacando que a excepcionalidade de se reconhecer
a superagao do requisito de duas testemunhas poderia
ocorrer se observadas as garantias minimas de
autenticidade e seguranga, e caso 0S pressupostos
de existéncia e validade do contrato pudessem ser
verificados por outros meios idoéneos. A divergéncia se
deu tdo somente em funcgdo de peculiaridades faticas
do caso concreto, tais como a circunstancia de se tratar
de arquivo digital impresso, em que a assinatura do
executado seria uma mera representacédo grafica, bem
como o fato de néo ser possivel se verificar quem possuiria
o certificado eletronico neste caso: se a credora, o devedor
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ou a plataforma eletrénica utilizada para a celebracdo do
negacio juridico. (18)

Esse precedente demonstra a chancela do Superior
Tribunal de Justica em relagéo a utilizagéo dos contratos
eletrénicos e sua validade, legitimando a crescente
utilizag&o deste meio de contratagdo. Além disso, confere
maior seguranca as partes, pois, havendo inadimpléncia e
estando preenchidos os requisitos, ndo havera obice a sua
execugao.

Outro julgado interessante acerca da utilizagdo dos
contratos eletrénicos € a Apelagéo Civel n? 70078333846,
julgada pela Décima Sexta Camara Civel do Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul, em julho de 2018. (19) Neste
caso, uma estudante havia se matriculado, mediante

contrato eletrénico, para participar de um curso a
distancia de Gestdo Ambiental. No entanto, apés alguns
meses, a mesma desistiu do curso e ndo adimpliu a parcela
relativa ao més da desisténcia, sendo que o contrato
continha clausula expressa nesse sentido. A estudante,
frente a inadimpléncia, foi inscrita nos 6rgéos de protegéo
ao crédito e, em razéo disto, ajuizou agéo declaratoria de
inexisténcia de débito cumulada com pleito indenizatério.

O Tribunal de Justiga, modificando a sentenga de
primeira instancia, entendeu por julgar improcedente
a agéo, reconhecendo a validade do contrato eletrénico
entabulado entre as partes, e destacando que neste tipo
de contratagdo ndo haveria a necessidade de assinatura
no documento, uma vez que esta € substituida pela
senha pessoal e intransferivel do contratante. Ainda,
foi mencionado que, ao aceitar os termos do contrato,
a autora declarou ter lido e estar ciente de todas as
clausulas do referido pacto, inclusive da clausula que
previa o pagamento da mensalidade relativa ao més da
desisténcia do curso.

Além desta deciséo, sdo inumeros 0s casos em que
se discute a existéncia ou nfo de débito, relativos a
contratos eletrénicos bancarios. Os Tribunais, quando ha
comprovagao, tém aceito estas contratagdes realizadas
eletronicamente junto aos bancos. A titulo de exemplo,
destaca-se a Apelacdo n? 1031404-48.2015.8.26.0577,
julgada em dezembro de 2018, pelo Tribunal de Justica
de S&o Paulo (20), na qual se constatou a regularidade
da contratagéo realizada eletronicamente pelas partes,
bem como a inadimpléncia do contratante, de forma que
o entendimento foi pela licitude de sua negativagdo nos
orgéos de protecéo ao crédito.

(18) FRAZAO, Ana. “Contratos eletrénicos - A possibilidade de serem considerados titulos executivos extrajudiciais”.
Disponivel em: http//anafrazao.com.br/files/publicacoes/2018-08-08-Contratos_eletronicos_A_possibilidade_de_serem_
considerados_titulos_executivos_extrajudiciais.pdf. (19) Apelagéo Civel N2 70078333846, Tribunal de Justica do Rio
Grande do Sul, Décima Sexta Camara Civel, Relator: Ergio Roque Menine, Julgado em 26/07/2018. (20) Apelacdo 1031404-
48.2015.8.26.0577, Tribunal de Justica de Séo Paulo, 162 Camara de Direito Privado, Relator: Jovino de Sylos, Julgado em 04/12/2018.
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Ainda, outra deciséo interessante envolvendo contrato
eletrénico é a Apelacdo n® 0075666-78.2008.8.26.0114,
julgada pela 352 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de S&o Paulo, em setembro de 2018. (21) Neste caso,
o consumidor havia efetivado a compra de um bem movel
através do site de uma empresa, produto este que apesar
de devidamente pago néo foi entregue. Além da empresa
que ofertou o produto, também estava no polo passivo
da demanda indenizatéria a empresa que forneceu o
mecanismo busca on-line. Neste caso, o autor havia
acessado o site de busca e localizou o contato da empresa
que ofereceu o produto. O entendimento do Tribunal foi o de
reconhecer a validade do contrato eletrénico e condenar
a empresa que negociou o produto a restitui¢géo do valor
pago pelo bem, além de indenizagéo por dano moral.

No entanto, em relagdo a empresa de busca on-
line, o entendimento foi de que a mesma néo teria
responsabilidade por eventual inadimplemento do
contrato, pois a sua fungéo, naquele caso, era somente de
garantia de sigilo e seguranga das informagdes do usuario
e viabilizag¢&o dos resultados das buscas on-line.

Este mesmo entendimento ja& havia sido adotado
anteriormente pelo Superior Tribunal de Justi¢ca, no
julgamento do Recurso Especial n? 1444008/RS, da lavra
da Ministra Nancy Andrighi (22). Neste caso, a Ministra
Relatora destacou que “o provedor de buscas de produtos
que néo realiza qualquer intermediag¢éo entre consumidor
e vendedor ndo pode ser responsabilizado por qualquer
vicio da mercadoria ou inadimplemento contratual”.

0 que se percebe, portanto, € que existem inumeros
conflitos relativos a contratos eletrénicos que estéo
chegando ao Poder Judiciario. Como visto, os Tribunais
estdo aceitando amplamente esta nova forma de
manifestagdo de vontade, reconhecendo a sua validade
quando devidamente comprovada a contratagéo. E néo
poderia ser diferente, tendo em vista que a sociedade esta
cada vez mais utilizando os meios tecnologicos.
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3 — A utilizacdo dos contratos
eletrénicos no ambito do
mercado imobiliario

O contrato eletrénico tem sido cada vez mais utilizado no
mercado imobilidrio. Existem determinadas operacdes
envolvendo imoveis para as quais a lei ainda exige a forma
solene de escritura publica, tais como as operacdes que
envolvam direitos reais. Nesse sentido, o art. 108 do Codigo
Civil prevé que “ndo dispondo alei em contrario, a escritura
publica é essencial a validade dos negocios juridicos
que visem a constituigado, transferéncia, modificagdo ou
renuncia de direitos reais sobre imaoveis de valor superior
a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.”

Isto é, todo o negdcio juridico que envolva constituigao,
transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos
reais sobre imoveis com valor superior a trinta salarios
minimos, devera utilizar-se da escritura publica como
condig&o para a sua validade.

A realidade da utilizagdo do meio fisico para essas
operagdes, contudo, pode mudar. Em abril de 2017, o
Conselho Federal do Colégio Notarial do Brasil (CNB/CF)
participou do V Encontro de Direitos Reais, Direito Notarial
e de Registros, promovido pelo Centro de Estudos Notariais
e Registrais (CENoR) da Universidade de Coimbra, em
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A operacgéao dentro do
mercado imobiliario na
qual a utilizacado dos
contratos eletronicos
vem se expandindo
exponencialmente,
uma vez que nao existe
tais 6bices formais, é a
locacdao de bem imoével.

—

Portugal. Durante dois dias foram debatidos importantes
temas atuais da atividade notarial, dentre eles a questdo
da escritura eletrénica. (23) E, em margo de 2019,
aconteceu outro encontro com os colegas portugueses
para se debater o impacto das novas tecnologias nos
registros publicos. (24) Isto é, a questéo das escrituras
publicas eletrénicas e do impacto da tecnologia nos
cartorios de registros de imdveis e tabelionatos esta
sendo debatida para, no futuro, ocorrer um avango nesse
sentido, utilizando-se também dos meios eletrénicos
nestas operagoes.

A operacdo dentro do mercado imobiliario na qual a
utilizagdo dos contratos eletrénicos vem se expandindo
exponencialmente, uma vez que ndo existe tais dbices
formais, é a locagdo de bem imdével. A locagdo de imoveis
¢ regulada pela Lei n® 8.245/91, e essa legislagio néo traz
nenhuma formalidade a ser cumprida pelas partes para a
formagé&o do contrato, sendo inclusive permitida a locagéo
verbal, consoante disp&e o0 seu art. 47.

Assim, nfo sendo a locagdo um contrato formal e solene,
admite a manifestagdo da vontade também por meios
eletrénicos. Um exemplo bastante difundido na sociedade
sdo os aplicativos e plataformas on-line, que ofertam
imoveis para a locagdo. Nestes sites, por exemplo, as
pessoas compartilham os seus imdéveis para disponibiliza-
los para locagéo.

(21) Apelagéo 0075666-78.2008.8.26.0114, Tribunal de Justica
de S&o Paulo, 352 Camara de Direito Privado Relator: Flavio
Abramovici, julgado em 03/09/2018. (22) REsp 1444008/RS,
Superior Tribunal de Justica, 32 Turma, Rel. Ministra Nancy
Andrighi, julgado em 25/10/2016. (23) Colégio Notarial do
Brasil. “Notariado brasileiro debate contratos eletronicos e
temas imobiliarios em Portugal”. Disponivel em: http//fwww.
cnbsp.orgbr/index php?pG=X191eGliZV9ub3RpY2lhcw==&in=
MTQzNDE=&filtro=&Data=(24) Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil “Registros publicos e as novas tecnologias da
informacgdo sdo temas do simpodsio ‘Conexdo Coimbra”.
Disponivel em: http/fmmwwirib.orgbr/moticias/detalhes/
registros-publicos-e-as-novas-tecnologias-da-informacao-
sao-temas-do-simposio-undefinedconexao-coimbra-
undefined-sao-pauloundefined-no-dia-7-de-marco.
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. f
As principais vantagens

sdo a eliminacao do
processo manual &
coleta de assinat@* ‘
a simplificagéo dos )
processos, a reduca
do tempo, a agilida
a reducao de custos
e a possibilidade de
assinatura a distancia

G

A principal vantagem € que existe uma gama de
possibilidades de imoveis, com pregos e caracteristicas
variados, e que toda a contratacdo se da mediante as
plataformas on-line. Vale dizer, a praticidade impera neste
tipo de negociacgéo. Ha, nestes casos, uma contratacdo
eletrénica. No préprio anuncio do imével constam as suas
fotos, informagdes basicas, eventuais exigéncias feitas pelo
proprietario e a disponibilidade do imével. O procedimento,
sem duvidas, torna-se mais simples para ambas as partes.

Também ja é comum as imobilidrias fisicas adotarem as
assinaturas digitais para os seus contratos delocacao. Isso
porque uma das etapas mais burocraticas e demoradas
do contrato de locacéo é justamente a sua assinatura. E
necessario reunir as partes, fiadores, registrar firma,
reconhecer firma, visitar cartérios. A assinatura digital,
assim, tem sido pratica adotada por reduzir a morosidade
e o0 tempo gasto com as assinaturas.

As principais vantagens sdo a eliminagido do processo
manual de coleta de assinaturas, a simplificacdo dos
processos, a redugéo do tempo, a agilidade, a redugéo de
custos e a possibilidade de assinatura a distancia. Neste
caso, as imobilidrias mantém a negociagdo na forma
tradicional e somente o contrato é celebrado mediante a
assinatura digital.
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Outro exemplo interessante é que existem startups
criadas para fomentar o co-living, que sdo os imdveis
compartilhados nos quais se alugam os quartos para
moradia. Estas startups possuem uma plataforma digital
gue conecta as pessoas, através da qual as interessadas se
cadastram, divulgam e pesquisam imoveis compartilhados.
As plataformas, ainda, podem gerir os pagamentos
mensais dos quartos, os contratos, e as notificagées em
caso de quebra de regras.

Enfim, as plataformas digitais transformaram o cenario
do mercado imobiliario, trazendo maior agilidade e
alternativas. Todavia, considerando que as plataformas
sdo recentes, certamente existem muitas duvidas e
indagacgbes que deverao ser objeto de debate e apreciagdo
pelos juristas, doutrinadores e jurisprudéncia. A titulo
de exemplo, nos casos de locacéo efetivada por meio
eletrénico, pairam duvidas em relagdo a possibilidade ou
néo de averbagéo deste contrato eletrénico na matricula
do imdvel, para garantia da vigéncia do contrato em caso
de alienagéo, conforme prevé o art. 82 da Lei de Locagdes
(Lein? 8.245/91).

Independente das futuras discusstes envolvendo tais
contratos, o fato é que, seja pela utilizagéo das plataformas
de compartilhamento de imoéveis para locagéo, ou até
mesmo para a locagdo de quartos (co-living), existe
uma notavel tendéncia de a sociedade utilizar estas
ferramentas digitais para as operagfes envolvendo
imdveis, sobretudo em fungéo da praticidade e da agilidade
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Surgiram empresas,
muitas delas startups,
que revolucionaram diversos
setores do mercado,
inovando e trazendo grande
praticidade as negociagoes.
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Consideracgodes Finais

destes procedimentos.

Grande parte das tarefas do cotidiano hoje em dia
sdo feitas através de computadores e aplicativos de
smartphones. Surgiram empresas, muitas delas startups,
que revolucionaram diversos setores do mercado,
inovando e trazendo grande praticidade as negociagoes.

Aplicam-se aos contratos eletrénicos os principios e
normas gerais do direito obrigacional, bem como as
normas especificas do tipo contratual do caso concreto.

Viu-se que os contratos eletrénicos séo plenamente validos
e ajurisprudéncia vem recepcionando essa modalidade de
contratacdo, quando devidamente comprovada.

No ambito imobiliario, os contratos eletrénicos vém sendo
incorporados ao cotidiano de diversas operagées que ndo
exigem a forma solene. Para que o contrato eletrénico
possa alcangar todas as operagbes imobiliarias, devera
ocorrer uma alteragéo na legislagéo, que autorize a forma
eletrénica sem que se perca a imprescindivel seguranca
juridica.
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Blockchain — Esse
fendbmeno tecnoldgico
pode solucionar problemas
histéricos nas transagoes
imobiliarias?

Jodo Paulo Santos Silveiro

As novas tecnologias e as startups estéo impactando diretamente no
modelo das relagdes juridicas, especialmente com o aperfeicoamento da
inteligéncia artificial e o surgimento das fintechs. No novo cendrio dos
negocios juridicos imobiliarios, nenhum impacto tecnologico promete ser
tdo contundente como a implementacéo do blockchain. O presente artigo
visa explorar as solucdes que esta tecnologia oferece para desburocratizar
e dar mais agilidade, transparéncia e seguranga juridica ao processo
de aquisicdo e locacdo de imoveis. Inicialmente, propde-se uma breve
contextualizagdo sobre as complexidades e burocracias existentes nas
transagdes imobiliarias. Em seguida, delineia-se o que é a revolugéo
blockchain, com o objetivo de explicar o que significa essa nova tecnologia,
que aindanao se encontrano cotidiano dosbrasileiros. A partir deste ponto,
sdo expostos 0s aspectos (e desafios) juridicos para a implementagéo do
blockchain nos negdécios, considerando as oportunidades que o blockchain
oferece para solucionar antigas “dores” nas transacdes imobiliarias.
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Introducéo

As novas tecnologias e as startups estio cada vez mais
presentes no dia a dia da sociedade, apresentando uma
série de mudangas e desafios. Como ndo poderia ser
diferente, o mercado imobiliario tem sido afetado por
essas novidades. A desintermediacéo possibilitada pelas
startups, o surgimento das fintechs e as transformagées
originadas pela evolugéo e aperfeigoamento da inteligéncia
artificial vém transformando os negoécios imobiliarios ao
longo dos ultimos anos.

Entretanto, nenhum impacto tecnoldgico promete ser tdo
contundente como a implementacgdo do blockchain para
0s negocios. Especialmente no que se refere as transagées
imobiliarias, essa nova tecnologia promete oferecer uma
série de solugdes para problemas histéricos no que se
refere a burocracia e seguranga juridica na aquisigéo e
locagéo de imoveis.

Hoje em dia, a aquisi¢do e a locagéo de imdveis envolvem
uma série de questdes burocraticas, custos e, quase
sempre, com a participagdo de intermediadores, néo se
tratando de um processo totalmente agil e transparente.
Alémdisso, atestar a seguranca juridicaemuma transagéao
imobiliaria através de due diligence é uma tarefa ardua até
mesmo para um advogado especialista.

O presente artigo visa explorar, em quatro partes,
as solugbes que o blockchain pode oferecer para
desburocratizar e dar mais agilidade, transparéncia e
seguranca juridica ao processo de aquisigdo e locacéo
de imoveis. A primeira parte apresenta uma breve
contextualizagdo sobre as complexidades e burocracias
existentes atualmente nas transag¢des imobiliarias. A
segunda aborda a revolugdo blockchain, com o objetivo
de explicar o que significa essa nova tecnologia, que ainda
néo se encontra no cotidiano dos brasileiros. A penultima
parte expde os aspectos (e desafios) juridicos para a
implementag&o do blockchain nos negécios. E, por ultimo,
concluimos com as oportunidades que o blockchain
oferece para solucionar antigas “dores" nas transacdes
imobilidrias.
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Essa nova tecnologia
promete oferecer uma
série de solugdes para
problemas histéricos
no que se refere a
burocracia e seguranca
juridica na aquisicao e
locacado de iméveis.
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1 — Uma breve
contextualizagdo sobre as
complexidades e burocracias
existentes atualmente nas
transacdes imobiliarias

Atualmente, a busca de um imovel se inicia, em regra, com
a pesquisa do interessado nos websites da internet ou
diretamente junto a corretores e imobilidrias, através das
informag6es que estes fornecem sobre os imoveis.

Na grande maioria das vezes 0s negocios possuem
intermediadores, tanto corretores e imobilidrias
tradicionais, quanto plataformas digitais. Com isso, gasta-
se com comissdes e/ou participagdes nos negocios.

Quando ha o real interesse, o interessado na locagéo
ou compra do imovel realiza a visita ao imével e da
continuidade a negociagéo através do envio de proposta/
contraproposta ao proprietario. A partir do momento em
que as negociacoes ja estdo mais maduras, inicia-se uma
das tarefas mais tortuosas no processo de aquisigdo ou
locagédo de um imovel que é a analise da documentagio
relativa ao bem e aos participantes da negociagéo.

N&o ha duvidas que tal tarefa gera um grande esforgo e
acarreta num desperdicio de tempo, na medida em que
néo séo poucos os documentos que devem ser analisados,
especialmente quando da compra de uma propriedade
imobilidria. Quanto ao imdvel, busca-se a matricula
atualizada, certiddes relativas aos o6nus reais, acgodes
pessoais e reipersecutdrias, certiddes pertinentes aos
tributos, ambientais, cadastrais e outros documentos. Ja
quanto as pessoas, diversas certiddes fiscais e forenses
devem ser obtidas. Para que se possa dar seguranga
juridica aos envolvidos, ha um extremo esforgo juridico
para a analise de tal documentagéo.

Outra caracteristica dos negocios atuais é o contrato
fisico. Em razdo dele, perde-se tempo com, por exemplo,
reconhecimento de firma, aprazamento de data para
assinatura e custos com tabelionatos.

Ainda h& nos negocios imobilidrios, por diversas vezes,
questdes relativas as garantias para o cumprimento das
obrigacdes e, também, casos envolvendo financiamentos
imobiliarios que demandam extrema burocracia e
cuidados aos envolvidos.
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Por fim, ha as situagdes pertinentes ao adimplemento do
preco e das demais obrigacdes referentes as transagdes
celebradas.

Nota-se que arealizagéo de um negoécio de compra e venda
ou locagéo de imovel, atualmente, tem suas complexidades
e burocracias. Ademais, garantir aos participantes do
negdcio uma plena seguranga juridica € uma misséo dificil.

N&o ¢é necessario pertencer ao ramo do direito imobiliario
para saber que séo milhares os processos que tramitam
na justiga brasileira oriundo de problemas ocasionados
com a aquisicdo e locagéo de imoveis. Sem hesitagao,
pode-se afirmar que as transagdes envolvendo imoveis
tém muito a evoluir no que se refere a transparéncia,
eficiéncia e seguranga juridica.

O advento de uma nova tecnologia, que promete
revolucionar a forma que se faz negoécio no mundo,
afetara em alguma medida os negocios imobiliarios e pode
ser altamente eficaz para combater alguns dos males
que atormentam os participantes de uma transagéo
imobiliaria.

Uma vez apresentada brevemente as complexidades e
burocracias existentes atualmente na compra e venda
e locagdo de um imovel, passa-se a explicar o que é o
blockchain.

As transagodes
envolvendo imdveis tém
muito a evoluir no que se
refere a transparéncia,
eficiéncia e seguranca
juridica.
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2 — A revolucéo blockchain

E importante sublinhar que o blockchain é uma tecnologia,
um fendmeno tecnolégico, que tem o poder de gravar
transagdes permanentemente de uma maneira que
néo podem ser apagadas depois, somente podem ser
atualizadas sequencialmente, mantendo um rastro de
histérico sem fim. (1)

O blockchain é¢ uma rede de troca para movimento de
transacgoes, valores, ativos entre pares, sem a assisténcia
de intermediarios. Essa tecnologia valida as transacoes,
substituindo entidades anteriormente confiaveis. (2)

A conjungao dos termos “block” e “chain” deriva do fato que
as transagoes ficam organizadas em blocos, que por sua
vez, sdo conectados entre si, como, a titulo de exemplo, os
blocos numéricos em um boleto bancario. (3)

Através de um protocolo engenhosamente simples e
revolucionario, o blockchain permite que as transagdes
sejam simultaneamente anénimas e seguras, mantendo
um livro-razdo de valor publico e inviolavel. Tais
caracteristicas tém implicacdes gigantescas. O seu
funcionamento possibilita que se repense as maneiras
antigas de realizar transagoes, armazenar dados e mover
ativos. Essa nova ferramenta tecnoldgica permite aos
cidadaos confianga por meio de um coédigo inteligente,
transagoes confiaveis diametralmente entre duas ou
mais partes, autenticadas pela colaboragdo em massa e
alimentadas pelo interesse comum da coletividade. (4)

O blockchain é uma rede
de troca para movimento
de transagdes, valores,
ativos entre pares,

sem a assisténcia de
intermediarios.

0 livro-razéo digital das transagbes econdémicas pode ser
programado para gravar praticamente tudo o que for
de valor e importancia para a humanidade: certiddes de
nascimento e de obito, certiddes de casamentos, agdes
e titulos de propriedade, diplomas de ensino, contas
financeiras, procedimentos médicos, creditos de seguros,
votos, proveniéncia de alimentos e tudo o mais que possa
ser expresso em codigo. (5)

Atualmente pesquisamos tudo no Google, principalmente
informag6es ou produtos. Com a evolugdo e disseminagéo
do blockchain, faremos a pesquisa nessa nova tecnologia
para verificar registros, identidades, autenticidade,
direitos, trabalhos realizados, titulos, contratos e outros
processos valiosos relacionados a ativos. A tendéncia é
haver certificados digitais de propriedade para tudo.

0O velho ditado: “Esta em um banco de dados?" sera
substituido por “Esta no blockchain?” (6)

(1) MOUGAYAR, William. Blockchain para negocios: promessas,
praticas e aplicaces da nova tecnologia da internet. Tradugéo
Vivian Sbravatti. Rio de Janeiro: Alta Books, 2017, p. xxvii. (2)
Ibidem, p. 4. (3) POTENZA, Guilherme. GOMES, Tiago Severo
Pereira. Blockchain: juridicidade de suas aplicacdes pelo
direito brasileiro. http/Awwwveirano.combr/por/contents/
view/blockchain_juridicidade_de_suas_aplicacoes_pelo_
direito_brasileiro. Acesso em 07 de fev. 2019. (4) TAPSCOTT,
Don. Blockchain Revolution: Como a tecnologia por trds do
Bitcoin estd mudando o dinheiro, 0s negocios e o mundo. S840
Paulo: SENAI-SP Editora, 2016, pp. 35-36. (5) Ibidem, p. 37. (6)
MOUGAYAR, William. Blockchain para negocios: promessas,
prdaticas e aplicacbes da nova tecnologia da internet. Tradugéo
Vivian Sbravatti. Rio de Janeiro: Alta Books, 2017, p. XXXL
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O blockchain surge
como um fendmeno que
exclui esses captadores
de dados pessoais.
Portanto, pode-se dizer
que o blockchain nao

é apenas uma nova
tecnologia. Ele é um
tipo de tecnologia que
desafia outras. Essa
nova tecnologia tem o
potencial de substituir
ou complementar
praticas existentes.

Como principais caracteristicas do blockchain podemos
destacar: i) a descentralizagdo e distribuigdo, uma vez
que ndo ha um banco de dados ou entidade central; ii) a
transparéncia e confiabilidade, pois todo o livro-razao,
desde sua origem esta disponivel para qualquer pessoa
acessar, sem a possibilidade de alterar a validade dada a
partir do consenso; e iii) a privacidade, na medida em que as
transacdes e interagdes eletronicas séo realizadas peer-
to-peer, sem a interferéncia de intermediadores, e, ainda,
os integrantes contam com uma chave digital privada, que
somente o proprietario pode transferir o ativo. (7)

Segundo Willliam Mougayar, autor referéncia em
blockchain, essa nova tecnologia é¢ um fendémeno
em curso, avangando lentamente como um tsunami,
gradualmente envolvendo tudo em seu caminho pela forga
de sua progresséo. Basicamente, é a segunda sobreposicéo
significativa a internet, assim como a web foi a primeira
camada nos anos 1990. (8)

O blockchain é a continuagdo da histéria da internet. As
primeiras quatro décadas da internet trouxeram o e-mail,
a World Wide Web (rede de alcance global), as midias
sociais e outras inovagdes. Todas elas tém sido excelentes
para reduzir custos, aproximar pessoas e facilitar a troca
de informacdes. Sem duvidas, a tecnologia diminuiu
barreiras e deu outra perspectiva para as organizagdes
de trabalho e 0 empreendedorismo. (9)

Porém, hoje existe uma enorme fragilidade em se garantir
seguranca nas transagées “on-line” sem a interferéncia
de um terceiro. Esses terceiros, intermediarios, captam
os dados dos cidaddos e invadem sua privacidade,
unicamente, para fins comerciais.

O recolhimento desses dados de forma que viole a
privacidade e outras garantias fundamentais constitui um
problema mundial. O blockchain surge como um fendémeno
que exclui esses captadores de dados pessoais. Portanto,
pode-se dizer que o blockchain néo é apenas uma nova
tecnologia. Ele € um tipo de tecnologia que desafia outras.
Essa nova tecnologia tem o potencial de substituir ou
complementar praticas existentes.

(7) POTENZA, Guilherme. GOMES, Tiago Severo Pereira. “Blockchain: juridicidade de suas aplicac¢des pelo direito brasileiro”,
op. cit. (8) MOUGAYAR, William. Blockchain para negdcios: promessas, praticas e aplicagfes da nova tecnologia da internet,
op. cit.,, p. xxvil. (9) TAPSCOTT, Don. Blockchain Revolution: Como a tecnologia por tras do Bitcoin esta mudando o dinheiro, 0s
negocios e o mundo. S&o Paulo: SENAI-SP Editora, 2016, p. 33. (10) MOUGAYAR, William. Blockchain para negdcios: promessas,
praticas e aplicacdes da nova tecnologia da internet, op. cit., pp. 19-25.
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0 blockchain tem uma série de fungdes e propriedades
que destacamos abaixo:

1— Criptomoeda Digital: A fungdo da moeda digital é
provavelmente o elemento mais “visivel” em umblockchain,
especialmente se ele for publico, como o Bitcoin (BTC). A
criptomoeda é geralmente um estimulo econémico para
viabilizar as operagdes e a segurancga do blockchain.

2 —Plataforma de transagéo: Uma rede blockchain pode
validar uma variedade de transagbes ligadas a valores
em relagéo a dinheiro digital ou ativos que podem ter
sido digitalizados. Sempre que ha um consenso, uma
transacdo é gravada em um “bloco”, que é um espago
de armazenamento. O blockchain mantém o controle
das transagbes, que mais tarde podem ser verificadas
como tendo sido realizadas. Assim, o blockchain é uma
plataforma de transacdes gigante, capaz de lidar desde
microtransagdes com até transagoes de altos valores.

3 — Banco de dados descentralizado: Um blockchain é
um lugar em que vocé armazena qualquer dado em um
espago linear (o bloco). Qualguer um pode verificar se vocé
incluiu aquela informagé&o porque o repositorio possui sua
assinatura, mas somente vocé (ou um programa) pode
desbloquear o que esta dentro dele, pois somente vocé
possui a chave para aqueles dados.

4 —Registro Contabil Distribuido: Ele também é um registro
de ativos, que controla toda a transagéo processada em sua
rede, permitindo que o computador de um usuario verifique
a validade de cada transag&o para que nunca haja dupla
contagem. Esse registro pode ser compartilhado entre varias
partes e pode ser privado, publico ou semiprivado.

5— Rede Peer-to-Peer: Qualquer usuario pode contatar
e fazer transagdes com outro instantaneamente, nédo
importa onde estejam no universo, nem a hora. Nao ha
necessidade de um intermediario para filtrar, bloquear ou
atrasar uma transago entre dois ou mais usuarios. (10)

Agora imagine a possivel combinagdo de inovagbes que
seréo criadas com essas caracteristicas poderosas. Ao
combina-las, pode-se vislumbrar que elas podem trazer
incriveis oportunidades para os negocios, entre eles os
imobiliarios.
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3 — Desafios juridicos para a
implementacao do blockchain
nos negdcios

As novidades disruptivas possibilitadas pela inovagéo
exigiréo tratamento juridico proéprio, o que sem duvida
sera um enorme desafio para os operadores do Direito.
Tendo em vista que cada vez surgirdo mais novidades
tecnologicas, mais disruptivas e mais rapidamente, o
processo legislativo para regula-las e abarcar os seus
desdobramentos ficara, dia apés dia, mais aquém do
adequado.

Fato é que avelocidade com que a tecnologia avanga exigira
do Direito e seus integrantes agilidade e criatividade para
gerir problemas novos a todo momento. (11) Quanto ao
blockchain no mercado imobilidario néo sera diferente.
Para que se possam colher os melhores beneficios
proporcionados por essa nova tecnologia, sera necessario
pOr em pratica a criatividade dos operadores do Direito.

Além disso, para que essa nova tecnologia possa ser efetiva
e atuar em prol da transparéncia, redugao da burocracia
e conferir mais seguranca juridica nas transagdes
imobilidrias algumas regulagdes serdo importantes.

Uma boa noticia é que o direito brasileiro possui bases
e fundamentos tedricos suficientes para chancelar
a juridicidade necessaria para o blockchain ser
implementado para os negoécios. O Codigo Civil, em seu
art. 107, prevé que “A validade da declaragéo de vontade
ndo dependera de forma especial, sendo quando a lei
expressamente a exigir". Desta forma, verifica-se que
a declaragéo de vontade pode se dar de varias formas,
inclusive eletronicamente, atraves do blockchain.

(11) PORTO, Ederson Garin. Manual juridico da startup: como desenvolver projetos inovadores com
seguranca. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2019, p. 10. (12) POTENZA, Guilherme. GOMES,
Tiago Severo Pereira. “Blockchain: juridicidade de suas aplicacdes pelo direito brasileiro”, op. cit.
(13) bidem. (14) REVOREDO, Tatiana. FURLANETO, Guilherme. “Como o Blockchain pode mudar o
cenario atual do mercado imobiliario”. Disponivel em https//www.criptomoedasfacil. com/como-
a-blockchain-pode-mudar-o-cenario-atual-do-mercado-imobiliario/. Acesso em 25 de jan. 2019.
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A operacionalizagéo descentralizada que ocorre
independentemente da vontade das partes contratantes
ou da entidade que o utiliza, faz com que, no plano legal,
o blockchain funcione como ‘“fato juridico” em sentido
estrito, uma vez que independe da vontade humana para
produzir efeitos juridicamente relevantes. (12)

Nesse sentido, ele proporciona uma interagédo hibrida
na formagéo da relagéo juridica contratual. No ambiente
virtual, em havendo consenso, as interagdes e transagdes
sdo adicionadas ao blockchain. Por sua vez, o papel
humano fica adstrito a autonomia da vontade e da boa-fé
ao contratar eletronicamente. (13)

Portanto, o blockchain é um meio para a concretizagédo do
negacio juridico digital. E a validade da relagéo contratual
constituida eletronicamente depende da (i) integridade e

autenticidade de seus termos e (ii) identificagéo das partes
signatdrias (autoria).

Quanto ao blockchain
no mercado imobiliario
nao sera diferente. Para
que se possam colher

os melhores beneficios
proporcionados por

essa nova tecnologia,
sera necessario por em
pratica a criatividade dos
operadores do Direito.
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4 — O blockchain nas
transacdes imobiliarias

0 mercado imobiliario € um dos setores que mais geram
riquezas no Brasil. Cerca de 10% de toda a riqueza gerada
no Pals vem do setor imobiliario, que contempla toda
mao-de-obra empregada nas construgdes, os insumos
e toda a sua rede de produgéo e distribuicéo, o sistema
registral para documentagdo dos imdveis e o sistema de
financiamento e assessoria para aquisi¢gdo dos imoéveis. (14)

Desta forma, trata-se de um dos setores mais relevantes
para o desenvolvimento econdémico brasileiro. O
blockchain, por sua vez, possui propriedades e fungdes
que podem solucionar problemas antigos em relagéo
a burocracia e a seguranga juridica nas transacgodes
imobiliarias. Sendo assim, os operadores do Direito, bem
como a sociedade em geral ndo devem desperdicar as
oportunidades que essa nova tecnologia pode aportar.

A tecnologia e as inovagbes s&o um propulsor para
revolucionar o ecossistema imobiliario, de modo que o
blockchain pode se tornar um mecanismo central desse
novo mercado imobiliario que esta se desenhando, cada
vez mais digital, transparente e conectado.

Uma vez realizada tais consideragoes, passa-se a explorar
as oportunidades que o blockchain pode oferecer para
desburocratizar,bemcomodarmaisagilidade, transparéncia
e seguranga juridica nas transagdes imobiliarias.

Atecnologia doblockchain apresenta alguns beneficios que
podem ser aproveitados para as transagdes imobiliarias:

i) — Tempo real: transagbes registradas em tempo real;
il — Confianga: prova criptografada, o que permite que
duas partes realizem transagdes diretamente, sem a
interferéncia de uma terceira parte confiavel, e com uma
fonte segura de que a transagéo efetivamente ocorreu;

ili) —Livro raz&o: registro publico, altamente disponivel, de
informagc6es e transagdes;

iv) — Irreversibilidade: registro certo e confiavel de todas
as transagoes ja realizadas, o que mitiga o risco de fraude
e manipulagdo nas transacdes imobiliarias.

A forma como atualmente os participantes das transagées
imobiliarias: a) pesquisam o0s imoéveis; b) analisam a
seguranga juridica da transacéo; e c) perfectibilizam
os contratos, pode ser modificada positivamente com a
introdugéo da tecnologia do blockchain.

Abaixo, apresenta-se os beneficios que o blockchain
poderia proporcionar para as transac¢des imobiliarias.
Vejamos.

a) Solugdes relacionadas a pesquisa do imoével ideal

Hoje em dia compradores, vendedores, locadores,
locatéarios e corretores utilizam diversas listas, inclusas
em sites de imobiliarias ou outras bases de dados para
verificar importantes informac&es sobre os imoveis, tais
como localizagéo, prego do imovel, valor do locativo e
outros detalhes relevantes. Sendo que, algumas vezes, séo
cobradas taxas para ter acesso a essas listas.

A preciséo e os detalhes das informacdes dos imoveis sdo
completamente dependentes da subjetividade do corretor
ou funcionario da imobiliaria que preencheu o formulario
e sem qualquer padronizacéo. Isso pode acarretar em
informagbes imprecisas ou incompletas e o processo
de pesquisa tende a ser ineficiente. O resultado disso é
a morosidade para a tomada de decisdes por parte dos
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interessados e um nivel baixo de confianga na qualidade
das informagdes disponiveis.

Por sua vez, uma base de dados blockchain pode ser mais
eficiente. Em vez de multiplas listas de imoveis ofertados,
sem informagdes completas sobre as propriedades
imobiliarias, o blockchain pode ser uma base de dados
comum com todas as informagdes pertinentes para
a compra ou locacgdo de imoveis. Por ser uma rede de
distribuic&o peer-to-peer, ou seja, sem um servidor central
(intermediario), todos teriam mais controle sobre as
informag6es constantes na plataforma.

Na base de dados blockchain ficam claros os detalhes
da localizagéo da propriedade, a comparagéo entre
os valores dos locativos, prego do imovel, a histéria da
posse e da propriedade, detalhes do proprietario e outras
informagbes relativas ao registro imobiliario. Cada
propriedade imobilidria teria sua identidade digital. As
informag6es dos imdveis e dos proprietarios estariam ali
disponiveis de forma confiavel e com facil acesso.

Como resultado, aqueles que participam da transacéo
imobilidria poderiam ter acesso mais seguro sobre as
informag6es do imovel e com um custo menor.

b) Solugbes relacionadas & burocracia e seguranga
juridica da transagéo

No processo de locagdo ou na compra de um
imdvel frequentemente se gasta muito tempo com a
investigacdo sobre a situagdo regular da propriedade
e seus proprietarios. Os documentos analisados para
garantir a seguranga juridica de um negdcio imobiliario
predominantemente s&o fisicos. Esses documentos
incluem aqueles relacionados a historia da propriedade,
certiddes pertinentes aos tributos, questdes ambientais e
cadastrais, bem como diversas certiddes fiscais e forenses
dos negociantes e etc.

Para que se possam obter todos esses documentos é
imprescindivel a realizagdo de inumeras diligéncias
e em locais diferentes. Esse processo de verificagéo
manual aumenta as tarefas administrativas e é propenso
a resultar na perda de informacfes e em erros. Aléem
disso, o envolvimento de servicos de terceiros tende a
alongar o processo de due diligence e aumentar os custos
relacionados a transacéo. Finalmente, se o comprador
esta financiando a aquisicdo da propriedade, muitas
outras etapas e documentacdo sdo duplicadas para o
adquirente e a instituigéo financeira que faz o emprestimo.

O blockchain oportuniza que se altere essa realidade. A
tecnologia do blockchain permite o desenvolvimento de
identidades digitais para as propriedades, o que implica
em repercussoes significativas na pratica. Como o proprio
nome sugere, identidade digital com respeito a propriedade
imobiliaria deveria implicar numa identidade digital para
consolidar informagdes como a situacdo registral do
imovel, questbes ambientais e tributarias, informacées
e perfil do proprietario, disponibilidade do imd&vel para
locagéo ou venda, valores e métricas de desempenho em
formato digital.

Todas as informagdes pertinentes sobre o imovel
estariam centralizadas sobre a plataforma criptografada
do blockchain. Uma combinacé&o da tecnologia blockchain
com identidades digitais pode aliviar os desafios acima
expostos relacionados a burocracia para obtencéo de
uma serie de documentos, bem como facilitar a avaliagdo
da seguranca juridica do negécio.

A ligacdo da identidade digital das propriedades com a
identidade digital das partes que estdo participando da
transacdo imobiliaria pode criar registros on line valiosos
e seguros, melhorar a gestéo da informacéo e facilitar
muito o processo de due diligence.

c) Solugbesrelacionadas a perfectibilizagéo dos contratos

Antes de se adentrar nas oportunidades que o blockchain
pode oferecer para aprimorar a perfectibilizagdo dos
contratos, vale dizer que o mercado mostra claros sinais
de sua preferéncia pelas transagoes digitais. O sucesso de
algumas startups que viabilizam transagdes imobiliarias se
deve as transagoes digitais que essas empresas viabilizam.
Entretanto,emregra,hojeemdia, astransagdesimobiliarias
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ainda se dao por meio de contratos fisicos. Em razéo destes,
perde-se tempo, por exemplo, com o aprazamento de data
para assinatura do contrato, reconhecimento de firma e
custos com tabelionatos. A plataforma blockchain permite
a realizagéo de transagbes imobilidrias, por exemplo, por
meio de smart contracts, ou “contratos inteligentes”, o que
oportuniza dar outra dindmica para a perfectibilizagéo e
cumprimento dos contratos.

Um contrato inteligente ¢ um conjunto de promessas,
especificadas em formato digital, incluindo os protocolos
nos quais as partes cumprem essas promessas. (15) Para
uma explicagdo mais simples possivel, o termo smart
contracts ou “contratos inteligentes” pode referir-se a
qualquer contrato que seja capaz de ser executado ou de
se fazer cumprir por si s0. (16)

Contratos inteligentes sdo escritos como coédigo de
programacdo que podem ser executados em um
computador, em vez de um documento impresso com uma
linguagem legal. Este codigo pode definir regras estritas
e consequéncias da mesma forma que um documento
legal tradicional, estabelecendo as obrigacdes, beneficios e
penalidades que podem ser devidas a qualquer das partes
em varias circunstancias diferentes. (17)

Contratos inteligentes permitem o gerenciamento mais
facil, transparente e eficiente das obrigag6es contratuais.
Para o setor imobiliario, por exemplo, o contrato de
locagéo tradicional pode se transformar em um contrato
inteligente. O uso de um contrato de locagao inteligente
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O termo smart contracts
ou “contratos inteligentes’
pode referir-se a qualquer
contrato que seja capaz
de ser executado ou de se
fazer cumprir por si so.
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(15) KEJRIWAL, Surabhi; MAHAJAN, Surabh. “Blockchain in
comercial real estate: The future is here". Delloitte Center
for Financial Services, 2017, p. 14. https//wwwe.deloitte.corm/
content/dam/Deloitte/us/Documents/financial-services/us-
dcfs-blockchain-in-cre-the-future-is-herepdf. Acesso em 22
de fev. 2019.
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(acordo). Como de costume, no contrato estariam dispostas
as informagdes do inquilino e do proprietario, detalhes do
imovel e as clausulas relativas ao valor do aluguel, data do
pagamento do locativo, periodo da locagéo e etc,

Vejamos como seria uma transagdo formalizada através
de um smart contract: (18)

1 — Ambas as partes assinariam digitalmente o contrato
inteligente (acordo)l. Como de costume, no contrato
estariam dispostas as informagdes do inquilino e do
proprietario, detalhes do imdével e as clausulas relativas ao
valor do aluguel, data do pagamento do locativo, periodo da
locagéo e etc;

2 — Combase nos termos do contrato, o contrato inteligente
iniciaria periodicamente os pagamentos do locatario ao
locador;

3 — Notérmino do contrato delocagéo, o contrato acionaria
0 pagamento da caugdo de volta para o inquilino, apos a
realizacédo da vistoria final e ajustes sobre a necessidade de
quaisquer despesas para reparacéo do imdvel

Ter-se-ia como resultado menos burocracia, mais fluidez
nos pagamentos e a perfectibilizagdo mais agil do contrato.
As 03 (trés) etapas acima narradas sdo imprescindiveis
nas transagées imobilidrias. A tecnologia do blockchain
pode ser muito importante para que os interessados em
realizar as transagdes tenham menos burocracia e custos
e mais transparéncia, agilidade e seguranga juridica. A
arquitetura da tecnologia do blockchain pode remover
muitas das ineficiéncias existentes nos atuais processos.

Contudo, é primordial que empresas e participantes
do setor imobilidrio reavaliem com urgéncia suas
competéncias, qualidades e ineficiéncias. A revisdo dos
sistemas atuais, com foco em solugdes blockchain, pode
ser um 6timo comeco. (19)

Em 2019 foi realizada a primeira operagéo imobiliaria
do Brasil por meio do sistema de registro de operagoes
digitais Blockchain. A incorporadora Cyrela, em parceria
com a startup Growth Tech e com os cartérios de Oficios
e Notas, e de Registro de Imdveis, por meio da plataforma
tecnologica, realizaram a escritura, lavratura e registro do
imovel em apenas 20 minutos. (20)

Trata-se de um dos primeiros passos dados por um grande
player do mercado imobiliario brasileiro na utilizagdo do
Blockchain. Certamente, com uma regulamentagio que
estimule o uso dessa nova tecnologia, dando liberdade para
todos aqueles participantes das transagdes imobiliarias, o
processo de compra e venda de imoveis se tornara mais
agil e seguro e menos burocratico.

S
]y

(16) “Um guia para iniciantes sobre Smart Contracts”.
Disponivel em https://guiadobitcoin.com.br/um-guia-para-
Iniciantes-sobre-smart-contracts/.. Acesso em 22 de
fev. 2019. (17) Ibidem. (18) KEJRIWAL, Surabhi; MAHAJAN,
Surabh. “Blockchain in comercial real estate: The future is
here”, op. cit,, p. 15. (19) REVOREDO, Tatiana. FURLANETO,
Guilherme. “Como o Blockchain pode mudar o cenario
atual do mercado imobiliario”. Disponivel em https//www.
criptomoedasfacil.com/como-a-blockchain-pode-mudar-
o-cenario-atual-do-mercado-imobiliario/. Acesso em 25 de
jan. 2019. (20) QUINTAO, Chiara. “Cyrela fecha o seu primeiro
negocio usando blockchain”. Valor econdmico, 17/06/2019.
Disponivel em: https//www.valor.combr/empresas/6308953/
cyrela-fecha-seu-primeiro-negocio-usando-blockchain.
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Partindo-se da premissa de que a tendéncia inexoravel
€ a de que os negocios sejam realizados cada vez mais
no ambiente digital, vislumbra-se no blockchain uma
tecnologia que pode oferecer seguranga e transparéncia
para as transagdes. Além disso, essa novidade tecnolégica
elimina intermediarios, possibilitando relagdes diretas
entre os interessados em realizar a transagé&o imobiliaria.

| { Por fim, ha que se dizer que tecnologias novas como o

)_ } T L1 blockchain ndo tém um passado. O blockchain esta no
1 - L ! . | 1 1 g 4 -| | i presente e se projeta para o futuro. (21) Desta forma, sdo os
18 § N + i profissionais da “nova economia” que terdo de lidar com

| ! | 1 ] . esse fendmeno tecnoldgico, especialmente no que tange a
11 +1 T i T incerteza do futuro e os desafios a serem enfrentados.

B
M

é ' (21) PORTO, Ederson Garin. Manual juridico da startup: como
- desenvolver projetos inovadores com seguranga, op. cit., p. 11
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A Reforma Trabalhista
e a possibilidade de
homologacao de Acordo
Extrajudicial no ambito da
construcao civil
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O novo Codigo de Processo Civil (2015) reafirmou a regra antigamente
prevista no Codigo de Processo Civil de 1973 que admitia o exercicio

da resolugéo de conflitos por intermédio de acordos extrajudiciais

homologados em juizo na esfera da Justica Comum. No &mbito trabalhista
tal possibilidade era afastada sob o fundamento da existéncia da
hipossuficiéncia do trabalhador na relacdo de trabalho. No entanto,
com o advento da reforma trabalhista (Lei n? 13.467/2017), introduziu-
se a Consolidacgdo das Leis do Trabalho (CLT) a possibilidade de acordos
extrajudiciais serem homologados pela Justica do Trabalho em matérias
de sua competéncia. Assim, o presente artigo tem por objetivo demonstrar
como os Tribunais Regionais do Trabalho tém se posicionado emrelacéo a
matéria, especialmente mediante a analise de dados colhidos pelo Tribunal
Superior do Trabalho. Com isso, pretende-se demonstrar a importancia do
referido instrumento para a prevencao dos litigios trabalhistas, reducao
da sobrecarga da Justica do Trabalho e pacificacdo social




Manuela Godoi de Lima Hartmann

Introducgéo

Antes de adentrar propriamente a tematica do presente
artigo, faz-se necessaria uma breve introdugdo acerca
do termo “jurisdigéo voluntaria” cujo acordo extrajudicial
€ espécie. O principal objetivo da jurisdigdo voluntaria
¢ a participagdo do Estado em determinada relagao,
meramente como administrador dos interesses privados,
a fim de conferir validade a negocios juridicos mediante
procedimento judicial 1. Portanto, na jurisdi¢éo voluntaria
néo ha lide e nem partes, mas tdo somente interessados
que buscam a chancela judicial no intuito de conferir
seguranga juridica ao negocio firmado.

0 artigo 12 do Codigo de Processo Civil (CPC) de 1973 previa
a jurisdicdo contenciosa e voluntaria ao dispor que ‘a
jurisdigo civil, contenciosa e voluntaria é exercida pelos
juizes em ambito nacional”. O Novo CPC de 2015 também
previu que a jurisdicdo civil & exercida pelos juizes,
sendo as espécies de jurisdigdo contenciosa e voluntaria
previstas, respectivamente, nos capitulos I a XIV e XV do
Titulo III de referido cédigo.

No ambito na Justica Comum, a jurisdicdo voluntaria ja
era prevista e aplicada, no entanto, na esfera trabalhista
até 09/11/2017 (2) néo havia previsdo formal de eventual
acordo extrajudicial firmado entre as partes ([empregado
e empregador) ser homologado na via judicial e/ou
apresentar qualquer validade juridica (. O empregador
que firmasse qualquer acordo com o empregado na
via extrajudicial ndo possuia nenhuma garantia acerca
da validade de referida composigéo. Poderia, inclusive,
o empregado ingressar com reclamatoria trabalhista
pleiteando eventuais rubricas que ja haviam sido quitadas
mediante o acordo extrajudicial, sem que o empregador
tivesse a garantia de compensacéo dos valores j& quitados.

0 fundamento para a inexisténcia de previséo da jurisdicéo
voluntaria, especialmente emrelag¢éo avalidade de acordos
extrajudiciais, no dmbito da Justiga do Trabalho, partia da
premissa da hipossuficiéncia do empregado em relagéo ao
empregador, em razéo da suspeita de que eventual acordo
implicaria na renuncia de créditos trabalhistas e na

LEITE, Carlos Henrique Bezerra. Curso de Direito Processual do Trabalho. 162 Ed. Sdo Paulo: Saraiva: 2018, p. 207. 8, p. 55.
Data final da contagem do prazo para a vigéncia da Lei n? 13.467/2018.
Comissao de Conciliagéo Prévia (artigos 625-A e seguintes da CLT).
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consequente nulidade do acordo, sob a alegagéo de vicio de
consentimento. A auséncia de seguranca juridica quanto a
validade do acordo extrajudicial, com efeito, impactava no
desestimulo para que empregado e empregador viessem a
compor na esfera extrajudicial

Contudo, esse cenario foi modificado a partir de 11/11/2017,
com a entrada em vigor da Lei n®. 13.467/2017, a chamada
reforma trabalhista, tendo em vista a previsdo de um
capitulo especifico, na Consolidagéo das Leis do Trabalho
(CLT), acerca da possibilidade de homologagao judicial dos
acordos firmados extrajudicialmente.

Assim, o presente artigo tem por objetivo apresentar
0s requisitos legais e materiais necessarios para
homologagéo do acordo extrajudicial na esfera trabalhista,
bem como demonstrar como a Justiga do Trabalho tem se
posicionado em relagdo a essa nova tematica introduzida
no texto celetario por intermédio da reforma trabalhista.

O empregador que
firmasse qualquer
acordo com o
empregado na via
extrajudicial ndo possuia
nenhuma garantia acerca
da validade de referida
composic¢ao.
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1 Requisitos para a
homologacgao do acordo
extrajudicial no ambito
trabalhista

Antes da reforma trabalhista, néo havia possibilidade de as
partes realizarem acordo sem a participacdo da entidade
sindical (/) e/ou a instauragéo prévia de uma reclamatoria
trabalhista. Contudo, com a inclusé&o do artigo 652, alinea
“f” na CLT, pela Lei n° 13.467/2017, a Justica do Trabalho
passou a ser competente para homologar acordos
firmados em ambito extrajudicial, cuja matéria seja de
competéncia da Justiga do Trabalho.

Nao ha duvidas de que a previsdo da possibilidade de
a Justiga do Trabalho homologar acordos trabalhistas
firmados extrajudicialmente entre os interessados
configura importante avango para as relagdes laborais
em razéo do contundente efeito de reducéo dos passivos
trabalhistas, celeridade de recebimentos dos valores por
parte do trabalhador, dificuldade de produgéo de provas
pelo empregado, riscos de condenagdo ao pagamento dos
honorarios de sucumbéncia para ambas as partes e maior
seguranca juridica ao empregador.

Contudo, a apresentacdo do acordo extrajudicial na
Justica do Trabalho para fins de homologagédo necessita
da observagéo de alguns requisitos legais e materiais.

A Lei n? 13467 de 2017 acrescentou o capitulo III-A (Do
Processo de Jurisdicdo Voluntaria Para Homologacéo
de Acordo Extrajudicial)l na CLT, inaugurando os artigos
855-B e 855-C, os quais introduziram as regras formais
que devem ser observadas para submissdo do acordo
extrajudicial para homologag&o na Justi¢a do Trabalho.

\
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Deacordo comreferidos dispositivoslegais os interessados
deveréo atentar-se para trés regras fundamentais.

A primeira é a elaborac8o de petigdo conjunta, com
a assinatura de todos interessados. A segunda & que
empregado e empregador n&o poderao ser representados
pelo mesmo advogado, isto é, cada um devera ter seu
proprio advogado, o qual tera o dever ético de apresentar
os efeitos e consequéncias do acordo que esta sendo
firmado. E a terceira regra exige que mesmo firmado o
acordo o empregador observe o prazo para pagamento
das verbas rescisoérias, nos termos do §62 do artigo 477 da
CLT, sob pena de pagamento da multa prevista no §8° do
artigo 477 da CLT.

Uma vez atendidas as regras acima o acordo podera ser
distribuido e o juiz tera o prazo de 15 (quinze) dias para
analisar e sentenciar, mas se o magistrado entender
necessario podera designar audiéncia para dirimir
eventuais duvidas, bem como para esclarecer aos
interessados, especialmente ao empregado, os efeitos da
homologagéo (artigo 855-D da CLT).

Em relacéo a designagéo da audiéncia, Carlos Henrique
Bezerra Leite (©) defende que, para se evitar fraudes, deve
ser realizada audiéncia, de modo que as partes, perante
0 juiz, ratifiquem os termos do acordo, uma vez que
entendimento contrario estaria transformando a Justiga
do Trabalho meramente em um 6rgédo homologador de
acordos.

No entanto, se o juiz entender desnecessaria a designagao
de audiéncia, podera de pronto proferir a sentenga que
homologa ou néo o acordo extrajudicial, tendo em vista
que ao magistrado compete verificar a validade formal
e material da transagéo, bem como averiguar se 0s
termos do acordo ndo acarretam prejuizo a algum dos
interessados e/ou a terceiros, e, ainda, se néo ha vicio de
vontade na manifestacéo do trabalhador.

Frise-se que, diferentemente do que ocorre no Direito Civil,
no qual a transagéo é irretratavel unilateralmente, antes
de ser proferida a homologagdo qualquer uma das partes
pode desistir unilateralmente do acordo proposto. Essa
diferencga se da em razdo de que os efeitos da transagéo
extrajudicial no Direito do Trabalho s6 ocorrem apos a
homologagéojudicial, ou seja, enquantonédohouver deciséo
as partes podem desistir do pedido de homologagéo
independentemente da vontade da outra parte. (0] Dessa
forma, tanto o empregador como o empregado podem
desistir do acordo antes da homologagéo, sem que seja
necessaria a anuéncia do outro interessado no acordo.

O art. 855-E da CLT estabelece que a apresentagéo da
peti¢do de homologagéo do acordo extrajudicial suspende
0 prazo prescricional da agdo em relagdo aos direitos
nela discriminados, sendo que na eventual possibilidade
de n8o homologacdo do acordo o prazo prescricional
voltara a fluir no dia util seguinte ao transito em julgado
da sentenca que negou a homologacdo. E na hipétese
de n8o homologacdo do acordo, o juiz devera indicar
expressamente os fundamentos que levaram a concluséo
de rejeitar o ato homologatério, por decorréncia do dever
de motivagdo, previsto no art, 93 IX, da Constituicdo
Federal de 1988. Nesse mesmo sentido foi o entendimento
do Enunciado n? 110, editado na 22 Jornada de Direito
Material e Processual do Trabalho realizada em novembro
de 2017, no qual se estabeleceu que "o juiz pode, mediante
decisdo fundamentada, recusar a homologacé&o do acordo
nos termos propostos pelas partes”.

0 judiciario trabalhista tem se posicionado no sentindo
de rejeitar a homologacdo do acordo quando se tratar
de parcelas incontroversas, ou seja, quando ndo houver
duvidas acerca do direito. S&o exemplos o0 aviso prévio, as
férias mais 1/3 constitucional, o décimo terceiro saldrio,
entre outros.

Acordo firmando perante a Comissdo de Conciliagdo
Prévia (artigos 625-D e 226-E da CLT). (5) LEITE, Carlos
Henrique Bezerra. Curso de Direito Processual do Trabalho.
162 Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2018 p. 207. BEBBER, Julio
Cesar. Reforma Trabalhista, Viséo, Compreensdo e Critica.
S&o Paulo: Ltr, 2017, p. 269.
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N&o ha duvidas de que a principal caracteristica das
transacdes é a concesséo reciproca dos interessados
(artigo 840 do CC). E os magistrados trabalhistas tém
entendido que o pagamento de verbas que sdo exigiveis
por lei ndo caracterizam concessao, haja vista tratar-se
meramente do cumprimento de um dever legal por parte
do empregador. Ademais, nesse sentido foi a concluséo da
22 Jornada de Direito Material e Processo do Trabalho que
editou o Enunciado 123.

O art. 855-C da CLT disp6e que o procedimento para
homologagdo do acordo extrajudicial néo prejudica o
prazo estabelecido no §62 do artigo 477 (©) da CLT, bem
como n&o afasta a aplicagdo da multa prevista no §8¢ de
referido dispositivo legal.

Ney Maranh&o ao tratar acerca do assunto, sinaliza que,
embora o art. 855-B néo o diga, ele “conecta claramente o
pedido de homologacé&o de acordo extrajudicial a resciséo
do contrato de trabalho”. (©) Dai a importante ressalva feita
pelo autor de que a celebracdo de acordo extrajudicial
“ndo alarga o prazo legal para baixa na CTPS, pagamento
das verbas rescisérias e entrega dos demais documentos
viabilizadores do acesso ao FGTS e seguro desemprego”.

Por essa razao, o autor sustenta o entendimento,
com o qual concordamos, de que independentemente
da data do ajuizamento do pedido de homologacdo do
acordo judicial e do seu andamento, o empregador deve
realizar o pagamento das verbas rescisoérias e cumprir
as obrigacdes do art. 477, §62, da CLT, até mesmo porque
dificilmente no prazo de 10 dias da cessacgéo dos servigos
sera possivel celebrar o acordo extrajudicial e obter
sentencga homologatéria que o convalide. (|1 Por fim, ainda,
caso ocorra o0 pagamento rescisorio tardio, sera exigida
a multa do art. 477, §89, da CLT, inclusive por ocasido da
homologacéo judicial.

Nesse sentido, o procedimento previsto no capitulo III da
CLT né&o elasteceu o prazo para pagamento das verbas
rescisorias, razéo pela qual o pagamento de referidos
valores devera ocorrer dentro do prazo de 10 (dez) dias
apos a resciséo do contrato de trabalho. Sucessivamente,
se néo for possivel o pagamento dentro do prazo legal
devera o acordo entdo prever o pagamento da multa de
um salario, sob pena de néo ser homologado.

Outro ponto importante sobre o qual tem se debatido diz
respeito ao efeito juridico da homologagdo do acordo
extrajudicial, isto é, se uma vez formalizado e homologado
oacordo a quitagdo sera tdo somente emrelacéo as verbas
discriminadas no acordo ou a quitacfo tera eficacia
liberatoria e geral.

O judiciario trabalhista tem apresentado decisdes diversas
quanto ao assunto. Ha decises que homologam o acordo
atribuindo quitacéo liberatéria geral quando entendem
estar preenchidos todos os requisitos formais e materiais
para a sua validade.

No entanto, ha decisdes que recusam a homologacédo geral
e limitam a quitagéo tdo somente em relagdo as verbas
discriminadas no acordo.

Temas atuais em direito imobiliario 2019

Diante da controvérsia, Homero Batista dispde que o juiz
pode se recusar a homologar o acordo ou homologar de
forma parcial, restringindo os efeitos tdo somente sobre
0 objeto do processo, eis que “pode néo se sentir a vontade
para quitar 5, 10, 15 ou 20 anos de contrato de trabalho
diante de um acordo de RS 2.000,00 calculado sobre o
valor das verbas rescisorias.”

Em recente julgado, a 112 Turma do TRT da 42 Regido
reformou decisdo proferida em 12 Grau que recusou a
homologagédo do acordo extrajudicial. Entenderam os
desembargadores do Tribunal Regional do Trabalho do Rio
Grande do Sul que restou comprovada a plena consciéncia
do empregado acerca da amplitude da quitagéo do acordo,
bem como os efeitos da rentncia em relagéo a referidos
direitos, e que, portanto, ndo havia fundamento para a ndo
homologagéo judicial da homologagéao.

O judiciario trabalhista
tem se posicionado no
sentindo de rejeitar a
homologagao do acordo
quando se tratar de
parcelas incontroversas,
ou seja, quando nao
houver duvidas acerca do

direito.

Santos — Silveiro

Enunciado 123 - HOMOLOGAGAO DE ACORDO EXTRAJUDICIAL. I - A faculdade prevista no capitulo IlI-a do titulo X da
CLT né&o alcanca as matérias de ordem publica. II - O acordo extrajudicial s6 sera homologado em juizo se estiverem
presentes, em concreto, 0s requisitos previstos nos artigos 840 a 850 do codigo civil para a transacéo; III - N&o sera
homologado em juizo o acordo extrajudicial que imponha ao trabalhador condi¢cdes meramente potestativas, ou que
contrarie o dever geral de boa-fé objetiva (artigos 122 e 422 do codigo civil). (8) Art. 477. Na extin¢do do contrato
de trabalho, o empregador devera proceder a anotacéo na Carteira de Trabalho e Previdéncia Social, comunicar a
dispensa aos orgéos competentes e realizar o pagamento das verbas rescisorias no prazo e na forma estabelecidos MARANHAQO, Ney. Reforma Trabalhista - Andlise Comparativa e Critica da Lei n? 13.467/2017
neste artigo. (..) § 60 A entrega ao empregado de documentos que comprovem a comunicagéo da extingdo contratual e da Medida Provisdria n° 808/2017. 228 ed. Sdo Paulo: Rideel, 2018, pp. 521-522. Ibidem.
aos orgdos competentes bem como o pagamento dos valores constantes do instrumento de rescisao ou recibo de Ibidem. Ibidem. O efeito da homologacéo do acordo com eficacia liberatéria geral é de
quitacao deveréo ser efetuados até dez dias contados a partir do término do contrato. (..) § 8° - A inobservancia do que o empregado néo podera pleitear mais nada em relagéo ao antigo contrato de trabalho.
disposto no § 69 deste artigo sujeitara o infrator a multa de 160 BTN, por trabalhador, bem assim ao pagamento da BATISTA, Homero. Comentdrios a Reforma Trabalhista Andlise da Lei 13.467/2017. 22 ed.
multa a favor do empregado, em valor equivalente ao seu salario, devidamente corrigido pelo indice de variagéo do Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2017, p. 167. Recurso Ordinario 0020125-
BTN, salvo quando, comprovadamente, o trabalhador der causa a mora. 23.2018.5.04.0001, TRT, 42 Regido, Relator Des. Roberto Carvalho Zonta, julgado em 26/07/2018.
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Nesse mesmo sentido decidiu a 42 Turma do TRT da 122
Regido ao decidir que preenchidos os requisitos do
artigo 855-B da CLT, o qual trata do processo de jurisdigéo
voluntaria para homologacéo de acordo extrajudicial, bem
como o trabalhador manifestando sua livre e espontanea
vontade na formalizagdo do acordo com quitagéo integral
do extinto contrato de trabalho, néo ha razéo para que o
acordo n&o seja homologado ou seja homologado com
ressalvas.

Assim, com efeito, ndo ha duvidas quanto a importancia
de previsdo de uma clausula na peticdo de acordo que
contemple o conhecimento do empregado acerca da
eficacia liberatéria e geral da quitagdo, bem como os
efeitos que séo produzidos.

Diante de todo o exposto, recomenda-se que sejam
atendidos os requisitos legais e materiais ora destacados,
nos termos dos artigos 855-B, 855-C da CLT e artigo 840
do Cddigo Civil, para fins de viabilizar a homologagéo do
acordo extrajudicial:

1 petig&o em conjunto;

2 juntada de documentos atinentes ao contrato de
trabalho (CTPS, contrato de trabalho, ficha registro de
empregado, TRCT, etc.;

3 contextualizagdo fatica da relagdo de emprego e/
ou trabalho, identificagéo da relagéo juridica e das
obrigagbes pactuadas;

4 informar as concessoes reciprocas;

5-— valor de acordo razoavel,

6 cada interessado devera estar representado por
advogados distintos;

7 discriminagdo das rubricas que estdo sendo pagas;

indicag&o da natureza juridica das parcelas;

9 indicacdo da responsabilidade pela contribuicéo
previdenciaria e fiscal, se for o caso;

10 contenha clausula expressa que com a homologagédo
do acordo o empregado da quitagdo ampla e geral em
relagdo arelagéo de emprego;

11 —previséo de clausula de que demonstre que ao
empregado foi explicado a consequéncia da
homologagéo do acordo.

(03}

Recurso Ordinario 0000018-25.2018.512.0036, TRT, 122

39/04/2018.
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Nao obstante, convém ressaltar que a homologacéo
do acordo é ato facultado ao juiz. Logo, se ao analisar o
caso 0 magistrado entender que algum dos interessados
esta sendo prejudicado e/ou constatar qualquer vicio de
vontade podera n&o homologar a transagéo ou limitar os
efeitos do acordo.

Regido, Relator Des. Gracio Ricardo Barboza Petrone.

‘homologacéo do acordo

Temas atuais em direito imobiliario 2019

Em caso de interposicao
de recurso ordinario

em face da sentenca
que ndo homologou o
acordo extrajudicial,
cabera aos Tribunais
Regionais do Trabalho
reformarem diretamente
a decisdo se entenderem
estar presentes todos

os requisitos legais

e materiais para

2 Possibilidade de recurso
na negativa da homologacgao
do acordo extrajudicial

Outra divergéncia doutrinaria ocorre em relagdo a
possibilidade de recurso em face da deciséo que recusa a
homologagéo do acordo. Ha doutrinadores que defendem
a possibilidade de interposicdo de recurso ordinario
para reformar a deciséo que rejeita a homologagdo do
acordo extrajudicial, enquanto ha os que defendem a
impossibilidade de interposigéo de recurso por entender
ser interlocutoria a deciséo que nega a homologacéao.

Ao lado da doutrina que defende néo caber a interposigéo
de Recurso ordinario destaca-se o Carlos Henrique
Bezerra Leite ao afirmar que ndo cabe interposicéo de
recurso em relagéo a deciséo que nao homologa o acordo
extrajudicial sob o fundamento de que o ato que homologa
ourejeita ahomologagéo do acordo extrajudicial apresenta
natureza juridica judicial irrecorrivel.

Por outro lado, Mauricio Godinho Delgado defende
que da negativa do juiz quanto a homologacéao de acordo
extrajudicial cabera a interposi¢éo de Recurso Ordinario
ao defender que se trata de deciséo terminativa do feito o
que impde o cabimento da pega recursal.

N&o ha duvidas de que nos termos dos artigos 893,11, §1% e
895 da CLT, cabera recurso ordinario em face da sentenga
que n&o homologa o acordo extrajudicial trabalhista.
Contudo, cumpre saber se podera o Tribunal obrigar que
0 juiz de 1° grau homologue o acordo? Na 22 Jornada de
Direito Material e Processual, conforme Enunciado n2 124,
entendeu-se que o Tribunal ndo podera determinar que a
12 instancia homologue o acordo.

Logo,em caso de interposigao de recurso ordinario emface
da sentenga que néo homologou o acordo extrajudicial,
cabera aos Tribunais Regionais do Trabalho reformarem
diretamente a decisdo se entenderem estar presentes
todos os requisitos legais e materiais para homologagéao
do acordo ou manter a decisdo de Primeiro Grau que
recursou referida homologagéo.

LEITE, Carlos Henrique Bezerra. Curso de Direito
Processual do Trabalho. 16. Ed. S&o Paulo: Saraiva: 2018. p.
2009. DELGADO, Mauricio Godinho. Curso de Direito do
Trabalho. 172 ed. S&o Paulo: Ltr, 2018, p.353. Enunciado
124. HOMOLOGAQAO DE ACORDO EXTRAJUDICIAL.
RECURSO. ANALISE PELO TRIBUNAL - No caso de recurso
da decisdo que néo homologar de forma fundamentada
0 acordo extrajudicial, o tribunal n&o podera retornar o
processo para que o juiz de primeiro grau o homologue.
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A possibilidade da homologacao
do acordo extrajudicial, advindo
com a Lei n° 13.467/2017,
mostra-se como uma importante
ferramenta as construtoras/
incorporadoras para prevenir
eventuais litigios com os
empregados do empreiteiro.

Temas atuais em direito imobiliario 2019

3 Panorama da Confira-se a tabela -~ abaixo:
homologagao de acordos o _

. . e . . Acordos Extrajudiciais Trabalhistas Homologados
extrajudiciais na Justica do no Primeiro Semestre de 2018
Trabalho

Estado/TRT's Percentual
de Homologacgbes

A possibilidade da formalizagéo do acordo extrajudicial AL 84,21
trabalhista configura importante conquista, haja vista AMeRR 50,23
a sobrecarga de reclamatdrias trabalhistas que s&o BA 70,73
distribuidas anualmente na Justiga do Trabalho . De SP (Campinas) 78,33
acordo com dados do Tribunal Superior do Trabalho, CE 76,26
no ano de 2017, a cada 100.000 habitantes do Brasil, DF e TO 66,94
1267 ingressaram com reclamatorias trabalhistas ES 65,92
na Justiga do trabalho . Segundo informagdes dos GO 84,28
Tribunais Regionais do Trabalho da 42 e 92 Regido, no MA 98,83
periodo compreendido entre 11/11/2017 a 11/11/2018, foram MG 67,64
distribuidos, respectivamente, 2.209 e 3.361 acordos MS 71,72
extrajudiciais para homologacé&o judicial. MT 83,6
PAeAP 67,00
De acordo com dados do TST (Tribunal Superior do PB 74,24
Trabalho), realizou-se umapesquisa, logo apos a publicagéo PE 87,58
da Lei n? 13.467/2017, com o objetivo de verificar como a PI 8L11
Justiga do Trabalho estava se posicionando em relagio PR 76,17
a homologagéo dos acordos extrajudiciais. E o resultado RJ 70,56
encontrado foi o de que 69,20% dos acordos extrajudiciais RN 59,4
apresentados foram homologados. Logo, de uma analise ROeAC 80,00
nacional tem-se que de cada 3 acordos 1 n&o ¢ homologado. RS 69,28
SC 84,44
Os estados com menores indices de homologagéo foram SE 48,52
Sao Paulo (36,46%) e Sergipe (48,52) e 0 estado que mais SP (Capital) 36,46
homologou foi 0 Maranh&o (93,83%), seguido dos estados
de Pernambuco (87,58%), Santa Catarina (84,44%), Goias Média Pais 69,20

(84,28%) e Alagoas (84,21%). Os estados do Rio Grade do Sul
e Parana homologaram, respectivamente, 69,28% e 76,17%.

Fonte: Tribunal Superior do Trabalho (TST).

Da analise da tabela acima vislumbra-se que de modo
geral o judicidrio trabalhista brasileiro tem aceito a
homologagdo dos acordos extrajudiciais. Contudo,
dependendo do Estado, como por exemplo Sdo Paulo,
verifica-se uma tendéncia em resistir quanto ao pedido de
homologagéo dos acordos extrajudiciais trabalhistas.

De acordo com dados do TST no ano anterior a introducéo da reforma trabalhista (2017) foram distribuidas 3,9
milhdes de reclamatorias trabalhistas. Disponivel em: <http://www.tstjus.br/documents/18640430/69bef26d-144a-
7515-3342-d0alf961c837> Acesso em: 04/01/2019. Disponivel em: <http//www.tstjus.br/documents/26682/0/
Relat%C3%B3rio+Anal%C3%ADtico+e+Indicadores+Reduzido.pdf/04476e8c-2f5b-9d81-e6¢9-de581099b8e2>Acesso
em: 07/01/2019 Disponivel em: <https//www.valordotrabalho.com.br/como-realizar-um-bom-acordo-extrajudicial-
trabalhista-parte-ILphp> Acesso em: 07/01/2019.
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4 - Importancia da previsao
do acordo extrajudicial na
esfera trabalhista para as
construtoras e incorporadoras

Cumpre destacar a importancia desse novo instrumento
previsto com a reforma trabalhista para as construtora
e incorporadoras, haja vista que é comum a estes
empregadores terceirizar parte das atividades da obra
para empreiteiros de pequeno porte, os quais muitas vezes
nédo conseguem adimplir de forma integral e/ou correta
com os valores devidos aos seus empregados.

Diante desse cendrio de inadimpléncia do empregador
principal, os obreiros apresentam na Justica do Trabalho
reclamatérias trabalhistas em face do empreiteiro
(empresa terceirizada), com pedido de responsabilidade
solidaria do tomador (construtora/incorporadora), com
fulcro no artigo 455 da CLT e na 0J 191 da SDI-I do C. TST, e,
sucessivamente, requerem a responsabilidade subsidiaria,
nos termos da Sumula 331 do TST.

Nesse sentido, em caso de eventual passivo trabalhista
do empreiteiro (prestador de servigo) podera a tomadora
responder soliddria e/ou subsidiariamente, razdo pela
qual sempre se recomenda que a tomadora de servigo
antes de terceirizar qualquer atividade da obra investigue
a idoneidade da empresa que esta contratando, inclusive
com pesquisa na justica do trabalho, bem como preveja no
contrato de prestagéo de servigo a comprovagao mensal
das obrigagdes trabalhistas (FGTS, INSS, pagamento
de salarios, atendimento dos beneficios previstos nos
instrumentos normativos, etc), sob pena de retencéo
dos valores que o empreiteiro faz jus e, ainda, com a
possibilidade de rescisdo do contrato de prestagdo de
servigo quando ndo atendidas a legislagéo do trabalho.

Essas condutas sdo de grande importancia para que a
construtora/incorporadora (tomadora de servigo) ndo seja
surpreendida com eventual reclamatoria trabalhista e
possa fiscalizar o cumprimento das normas trabalhistas
por parte do prestador de servigo.

Contudo, mesmo com a cautela acima exigida, & comum
empreiteiros que abandonam a obra e deixam um passivo
trabalhista enorme para tras e que resultara em prejuizo
a tomadora dos servicos, a qual podera responder
solidariamente ou subsidiariamente na Justica do
Trabalho por eventuais débitos devidos aos trabalhadores.
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Assim, a possibilidade da homologagéo do acordo
extrajudicial, advindo com a Lei n? 13.467/2017, mostra-
se como uma importante ferramenta as construtoras/
incorporadoras para prevenir eventuais litigios com os
empregados do empreiteiro.

Em caso de eventual inadimpléncia por parte do prestador
de servicos podera a construtora/incorporadora
propor aos empregados do empreiteiro o pagamento de
eventuais valores devidos mediante a formalizagdo do
acordo extrajudicial, levado a Justigca do Trabalho para
homologacgéo. Importante lembrar que se faz necessaria
a incluséo da clausula de quitagio geral em relagéo a
tomadora de servigo para que mais nada seja pleiteado em
relacéo a mesma.

Com a homologacédo do acordo extrajudicial contendo
quitagdo geral em relacdo ao tomador de servigo, nada
mais podera ser pleiteado em face da construtora/
incorporadora e com referida medida o tomador do
servigo podera eliminar com eventual passivo trabalhista,
bem como consegue administrar eventuais valores
devidos aos operarios.

Dessa forma, néo ha duvidas da possibilidade e beneficios
da utilizagdo da ferramenta ora em debate pelas
construtoras/incorporadoras que comumente se deparam
com o abandono da obra pelo empreiteiro.

L
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A possibilidade de se
prevenir litigios por
intermédio de acordos
extrajudiciais, sem
movimentar toda

a maquina judicial,
representa um grande
avanco para sociedade.

Consideracgodes Finais

Em razdo da suscetibilidade de fraude, varias sdo as
criticas dos operadores do direito em relagéo a previsdo
da homologacgdo dos acordos extrajudiciais pela Lei n®
13.467/2017, a chamada reforma trabalhista. Contudo, tem-
se que a introdugéo de referida ferramenta é de grande
importéancia para efetividade das relagdes trabalhistas.

Tem-se que a cada 3 trabalhadores brasileiros 1 ingressa
com reclamatoria trabalhista, conforme dados do TST.

Fato esse que tem assoberbado os Tribunais do Trabalho
com demandas relativas arelagéo de emprego ou trabalho.
Dessa forma, a possibilidade de se prevenir litigios por
intermédio de acordos extrajudiciais, sem movimentar
toda a maquina judicial, representa um grande avango
para sociedade, especialmente para o empregado que ndo
se desgastara com o andamento de um processo judicial
(comprazos, audiéncias, risco de sucumbéncia, longo lapso
temporal, etc) e para o empregador que tera a seguranga
juridica que uma vez recebida todas as verbas trabalhistas
acordadas. Além disso, o acordo sendo homologado com
eficacia liberatéria geral ndo podera mais ser demandado.

Cumpre destacar mais uma vez que para 0 acordo
extrajudicial ser homologado na via judicial, faz-se
necessario que os requisitos legais e materiais sejam
observados pelos transatores. Nos termos do artigo 840
do CC, transac8o significa a concesséo reciproca dos
interessados. Logo, tanto empregador como empregado
devem ser beneficiados com a formalizagdo do acordo,
sob pena de o juiz ndo homologar o acordo ou limitar a
eficacia do acordo tdo somente em relagdo as parcelas
discriminadas na minuta da transagao.
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Novas perspectivas
para a Regularizagao
Fundiaria Urbana — Reurb

O artigo versa sobre as principais transformacgfes advindas com a
nova Lei da Regularizacdo Fundiaria Urbana - Reurb. Pretende-se
avaliar como a novel legislacdo, por meio de seus institutos juridicos,
sera capaz de modernizar os procedimentos de modo a promover e
incentivar a regularizacdo fundiaria urbana, com a utilizacéo de seus
importantes instrumentos, especialmente a demarcacédo urbanistica,
a Certid&do de Regularizagao Fundidria (CRF), a legitimac&o da posse € a
legitimacgé&o fundiaria. Em seguida, seréo diferenciadas as modalidades da
Reurb-E (Regularizagéo Fundiaria de Interesse Especifico) e da Reurb-S
(Regularizagdo Fundidria de Interesse Sociall. Sera ainda desenvolvida
uma analise do procedimento da Regularizacdo Fundiaria Urbana, com a
apresentacéo de um fluxograma de todo o seu tramite, bem como sera
realizada uma intepretacéo sobre os objetivos da Lei.




Ciane Franco Defaveri

Introducéo

De evidente constatagéo, a questdo fundiaria ¢ um dos
problemas mais relevantes no Brasil, com dimensdes
histéricas e sociais profundas. Recentemente, a aprovagédo
da nova Lei da Regularizacdo Fundiaria Urbana - Reurb,
Lei n? 13.465/17 acena para uma possivel transformagéo
do amplo cenario de construgées irregulares no pais.

O artigo versa sobre as principais transformagdes
promovidas pela Lei da Regularizacdo Fundiaria
Urbana - Reurb, Lei n? 13.465/17, a qual disponibiliza
instrumentos que flexibilizam e simplificam as normas
para regularizagéo de imoveis, de modo a facilitar sua
colocagdo na realidade formal.

Pretende-se avaliar como a novel legislagédo, por meio
de seus institutos juridicos, sera capaz de modernizar
os procedimentos de modo a promover e incentivar a
regularizagéo fundidria urbana, com a utilizagdo de seus
importantes instrumentos, especialmente a demarcacéo
urbanistica, a Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF), a
legitimagé&o da posse e a legitimacgéo fundiaria.

Em seguida, serdo diferenciadas as modalidades da
Reurb-E (Regularizagdo Fundidria de Interesse Especifico)
e da Reurb-S (Regularizagéo Fundidria de Interesse Social).
Sera ainda desenvolvida uma analise do procedimento
da Regularizacéo Fundiaria Urbana, com a apresentagéo
de um fluxograma de todo o seu tramite, bem como sera
realizada uma intepretacéo sobre os objetivos da Lei.

E possivel encontrar um estudo nesse sentido em:
SANTOS, Lourdes Helena Rocha dos; CASTRO, Fabio Caprio
Leite de. “A evolugéo histérica e os novos horizontes da
incorporagdo imobiliaria e do condominio edilicio no
direito brasileiro”. Revista Sintese - Direito Imobilidrio, n2
29, set/out. 2015, pp. 73-103. O artigo foi publicado quando
das comemoracdes dos 50 anos da Lei de Condominios e
Incorporacgbes (Lei n® 4.591/64), perfazendo uma analise
historica dos principais fatos e legislacdes relacionadas
a evolucao do tratamento juridico da ocupacéo de terras,
da regulamentacao da propriedade, do urbanismo, da
construcgéo e dos condominios.
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1 — A modernizagdo do regime
de regularizagao fundiaria

Os problemas envolvendo a questédo fundidria no Brasil
sdo tdo antigos e t&o nevralgicos que chegam a se
confundir com a propria histéria do pais, desde o tempo
da colonizagéo portuguesa, passando pelo Império e pela
Republica. O estudo desse fendmeno de maneira adequada
exige a adogdo de uma metodologia historico-evolutiva
dos diplomas legais, que conduza a um entendimento da
relagdo entre as transformacdes sociais e as regulagdes
juridicas que ocorreram ao longo da histoéria brasileira.

Esse género de investigacdo pode ser encontrado em
estudos especificos sobre o tema. (1) Para o contexto de
nossa exposigdo, importa sinalizar é a permanéncia de
inumeras lacunas, mesmo depois de marcos historicos,
como a extingéo das sesmarias em 1822, a edigdo da Lei
de Terras (Lei n2 601/1850) e o Codigo Civil de 1916, além
da aprovagdo de multiplas regras especificas para o
tratamento da questao fundiaria e urbana em nosso pais.

Por muitos anos o pais teve que conviver num contexto
de irregularidades e falta de normas claras e objetivas
no tocante as questdes fundiarias. Diante da necessidade
de estabelecer regramento rigido para a implantagédo
de novos parcelamentos, na tentativa de dificultar a
expansdo de loteamentos irregulares e de outras formas
de ocupacgéo das terras sem observancia da legislagdo
pertinente, foi publicada, em 1979, a Lei do Parcelamento
do Solo, Lein?6.766/79, que, olhando somente para o futuro,
ignorou o passado de irregularidades fundiarias do pafs,
esquecendo-se dos nucleos populacionais consolidados,
que alastraram-se nas periferias das grandes cidades ante
a premeéncia do ter onde morar dos menos favorecidos.

Ao estabelecer requisitos rigidos para novos
parcelamentos, e ndo indicando solugdo para resolver
o problema dos inumeros assentamentos irregulares ja
existentes, a situagéo se tornava cada vez mais fora de
controle, pois a populagdo s6 aumentava e os nucleos
irregulares sobrepunham-se em areas de preservacgao
permanente, mananciais, areas de risco e quaisquer
terras que estivessem desocupadas.

Em 2009, com a edicdo da Lei n? 11.977, do Programa
Minha Casa Minha Vida, iniciou-se a regularizagéo da
propriedade dos assentamentos urbanos, porém, ainda
apresentou algumas falhas e omissées que dificultavam a

concessao do titulo de propriedade aos residentes nesses
nucleos, persistindo o antigo tema da irregularidade.
Diante do cenario que se apresentava e com o problema
persistindo na maioria dos Estados brasileiros sem
perspectiva de solugéo, em 22 de dezembro de 2016 foi
publicada a Medida Provisoria n® 759/2016, que mudou
a sistematica da regularizagéo fundiaria rural e urbana,
oferecendo novos instrumentos e aperfeigoando os ja
disponiveis, com o intuito de afastar os inimeros fatores
que dificultam ou mesmo impedem a realizagdo efetiva
da regularizagéo fundiaria. Com a converséo da Medida
Provisoria n? 759/2016 na Lei n? 13.465/2017 (Lei de
Regularizagdo Fundiaria Urbana - Reurb), houve uma
modernizagéo no regime de regularizagdo fundiaria no
pais, objetivando a implantagéo de amplo programa com
essa finalidade.

Os problemas
envolvendo a questao
fundiaria no Brasil

sao tao antigos e tdo
nevralgicos que chegam
a se confundir com

a propria histoéria do
pais, desde o tempo da
colonizacao portuguesa,
passando pelo Império e
pela Republica.
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Para que uma area seja objeto de processo de
regularizagdo pelos critérios da Reurb, conforme
disposto em seu art. 11, II, deve estar presente no nucleo
habitacional o requisito da irregularidade. As medidas
disponiveis na lei para a regularizagdo fundiaria urbana
preconizam um abrandamento das exigéncias referentes
aos requisitos para registro de nucleos informais, de
maneira que possam ser incorporados ao ordenamento
formal e territorial urbano, com a concesséo de titulagdo
individual a seus ocupantes e isso significa, principalmente,
a incluséo social desses individuos e familias beneficiadas
por esses institutos.

A titulagdo que sera conferida individualmente aos
ocupantes do nucleo regularizado sera capaz de valorizar
o imovel, proporcionando condigbes de movimentar o
mercado imobiliario, facilitando o acesso ao crédito porque,
a cada proprietario de unidade ou casal de proprietarios,
sera conferida matricula propria, dando-lhes condigées
de negociar o imdvel, adquirir outro, enfim, praticar os
atos que entenderem de seu interesse em rela¢édo ao bem,
exercendo sua condigéo de proprietdrio registral.

Anova forma de regularizagéo criada pela lei, denominada
“legitimacéo fundiaria” abreviou o processo tradicional de
comprovagao de posse e aquisigbes mediante sucessivas
cessbes, para dar lugar a um reconhecimento por
aquisigéo originaria de propriedade a partir de cadastro
aprovado pelo Poder Publico. Cabera assim aos Municipios,
o reconhecimento, mediante estudos, levantamentos e
analise das ocupagées, para classifica-las como nucleos
urbanos consolidados de forma irreversivel, quer
localizados em areas publicas ou particulares, com ou sem
registro imobilidrio, sejam localizadas em areas urbanas
ou rurais.

Com 0s mesmos critérios serdo reconhecidos os imoveis
destinados a atividades profissionais ou comerciais, tais
como terrenos onde foram edificados prédios simples
onde funcionam minimercados, padarias, oficinas
mecanicas, marcenarias, dentre outros.

As situagbes clandestinas dos nucleos urbanos séo
fatos consolidados a espera de atos da administracéo
publica que lhes tragam para o universo da regularidade
que representa a inscricdo dos imoéveis desses nucleos
no sistema registral e nos cadastros municipais. Para
Jodo Pedro Lamana Paiva, “Regularizacdo Fundiaria
compreende o entendimento de se alcangar o mundo
juridico formal nas operagdes imobiliarias. Num
primeiro momento, tem um viés de agir conforme o
ordenamento prevé (regularizagbes comuns). Noutro,
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de tentar readequar o fato a norma, quando ele se
consolidou em infragdo a ela, visando outorgar titulo a
quem esta ou esteve, voluntaria ou involuntariamente, na
clandestinidade, de modo a que os ocupantes alcancem
a plena dignidade humana”. Trata-se de afirmacéo
pertinente a resumir o espirito da Lei, principalmente no
aspecto de se buscar sempre, em primeiro lugar, a forma
ja regulamentada para ajustar os fatos a norma, porém,
quando o fato consolidado existe e ndo pode ser adequado
a norma vigente a época do acontecimento, na medida do
possivel este deve ser acolhido, independentemente de ele
ter ou ndo observado o que a Lei determinava.

Temas atuais em direito imobiliario 2019

As medidas disponiveis na lei
para a regularizacao fundiaria
urbana preconizam um
abrandamento das exigéncias
referentes aos requisitos para
registro de nucleos informais,

de maneira que possam ser
incorporados ao ordenamento
formal e territorial urbano, com a
concessao de titulacao individual
a seus ocupantes e isso significa,
principalmente, a inclusdo social
desses individuos e familias
beneficiadas por esses institutos.

PAIVA, Pedro Lamana. “Regularizacdo fundiaria e urbanistica”.
Texto de palestraproferidano XVIII Congresso Brasileiro do Ministério
Publico do Meio Ambiente, em 26 de abril de 2018. Disponivel em: http:/
registrodeimoveislzona.com.br/wp-content/uploads/2018/05/XVIII-
Congresso-MP-Meio-Ambiente.pdf
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2 — Os principais institutos
regulatérios da Reurb

A nova Lei define
aspectos, normas
gerais e procedimentos
aplicaveis a
Regularizacao Fundiaria
Urbana, indicando
medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais
e sociais destinadas

a incorporacao dos

ordenamento territorial
urbano.

Anova Leidefine aspectos, normas gerais e procedimentos
aplicaveis a Regularizacdo Fundidria Urbana, indicando
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporacé&o dos nucleos urbanos informais
ao ordenamento territorial urbano. Os institutos
disponibilizados pela Lei poder&do ser utilizados como
verdadeiras ferramentas para a materializagdo dos
tréamites legais, que irdo culminar na regularizacdo
da ocupagéo das areas e na concessdo dos titulos de
propriedade ou, conforme o caso, com o reconhecimento
da posse para futura concessdo do documento de
propriedade. Trata-se de dispositivos que visam contribuir
para o ordenamento das cidades, reconhecendo direito
a moradia para cidaddos que estdo estabelecidos
irregularmente em suas residéncias, permitindo a
titulago do seu imovel Os instrumentos disponiveis na
Lei n® 13.465/17 objetivam a simplificacéo das regras de
maneira a atenuar, desburocratizar e conferir agilidade
aos procedimentos de regularizagdo fundiaria que iréo
proporcionar a organizagéo da ocupagéo do solo urbano.

Dentre os institutos conceituados no art. 11 da Lei n®
13.465/17 (Reurb), os que tém maior dimensdo, porque
definem procedimentos pelos quais a regularizacéo
fundiaria devera passar até alcangar seu objetivo,
encontram-se nos incisos IV a VII, respectivamente, a
demarcagdo urbanistica, a Certiddo de Regularizacéo
Fundiaria (CRF), a legitimacéo da posse e a legitimacéo
fundiaria. Propomos doravante uma breve analise de cada
um destes institutos.

Temas atuais em direito imobiliario 2019

Destinada a demarcar a area em questdo, a demarcacéo
urbanistica ird identificar os iméveis publicos e privados
abrangidos pelo nucleo urbano informal e a obter a
anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos
na matricula dos iméveis ocupados, com a averbagéo, na
matricula destes imoveis, da viabilidade da regularizagdo
fundiaria, a ser promovida a critério do Municipio. Trata-
se de um procedimento que visa aparelhar a futura
regularizacéo fundiaria.

Este instituto foi inserido primeiramente através da
Lei n? 11.977/2009 - Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) e disposto na Lei n® 13.465/17 (Reurb), em seu art.
19, prevendo que esse procedimento podera ser utilizado
pelo Poder Publico com base no levantamento da situagédo
da area a ser regularizada e na caracterizagéo do nucleo
urbano informal a ser regularizado, devendo o auto de
demarcagéo urbanistica ser instruido com documentos
tais como a planta e memorial descritivo da area a ser
regularizada com as medidas perimetrais da area, a area
total, os confrontantes, as coordenadas georreferenciadas,
os numeros das matriculas ou das transcrigdes atingidas,
a indicagdo dos proprietarios identificados e outras
exigéncias previstas no artigo 19.

No caso de Reurb-S (de interesse sociall, esses
documentos serdo elaborados pelo Municipio onde se
localizar o nucleo a ser regularizado, pelo 6rgédo municipal
encarregado de promover a regularizagdo fundiaria. Ja
nos casos de Reurb-E (de interesse especifico), o Municipio
podera assessorar, orientar e mesmo providenciar a
documentacdo exigida para implementar a Reurb-E,
porém os beneficiarios arcardo com os custos que lhes
seréo cobrados posteriormente.

Ha casos de nucleos estabelecidos sobre mais de um
imovel, as vezes abrangendo parte de imovel titulado
pertencente a particulares e também estabelecidos sobre
outroimovel, de carater publico, ou seja, parte sobre imoével
particular, e parte sobre imoével publico, dai a importancia
da demarcacéo urbanistica para levantar com preciséo a
area a ser regularizada. Salienta-se que, se o nucleo néo
estiver localizado sobre a totalidade de uma matricula
pertencente a particular, a apuragdo do remanescente
dessa matricula, apés o procedimento de demarcacéo
urbanistica, ficara a cargo do proprietario registral.

Outro instituto conceituado e que representa o
atingimento do objetivo de todo o processo de
regularizacdo fundiaria é a Certiddo de Regularizagéo
Fundiaria (CRF). Trata-se de documento expedido pelo
Municipio ao final do procedimento da Reurb, constituido

do projeto de regularizagéo fundiaria aprovado, do termo
de compromisso relativo a sua execugao e, no caso da
legitimacédo fundiaria e dalegitimacé&o de posse, da listagem
dos ocupantes do nucleo urbano informal regularizado,
da devida qualificacdo destes e dos direitos reais que
lhes foram conferidos. E este documento que, através de
registro, conferira a propriedade aos ocupantes do nucleo
regularizado no caso de legitimag&o fundiaria.

Alegitimacao fundiaria é o mecanismo de reconhecimento
da aquisigdo originaria do direito real de propriedade
conferido por ato do poder publico aquele que detiver
unidade imobiliaria objeto da Reurb. Em relagéo a esse
instituto, esclarece Mario do Carmo Ricalde que, por
decorrer de um fato juridico (tal como na usucapido, na
aluvido, na avulsdo, entre outros), ndo ha que mencionar
recolhimento de impostos ou retificaco de area, assim
como eventuais gravames na matricula originaria néo
acompanham a nova matricula, aberta por tal ocasiao.

Ademais, aos imo6veis que forem objeto desse instituto,
poderdo ser dispensadas as exigéncias relativas ao
percentual e as dimensfes de areas destinadas ao uso
publico ou ao tamanho dos lotes regularizados, assim
como outros parametros urbanisticos ou edilicios. Nesse
sentido, terrenos com dimensdes completamente fora dos
padrdes usuais poderdo ser regularizados.

RICALDE, Mario do Carmo. Regularizacdo fundidria rural
e urbana - Impactos da Lei n® 13.465/2017. 22 ed. Campo
Grande: Contemplar, 2019, p. 130.
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Outro importante instituto é a legitimagéo da posse,
ato pelo qual o poder publico confere titulo a fim de
reconhecer a posse de imével objeto da Reurb, conversivel
em aquisicéo de direito real de propriedade na forma da
Lei da Reurb, com a identificagéo de seus ocupantes, do
tempo da ocupacéo e da natureza da posse. Como salienta
Mario do Carmo Ricalde, trata-se de instrumento de uso
exclusivo para fins de regularizagdo fundiaria, nfo se
aplica a imoveis urbanos situados em area de titularidade
do poder publico e pode ser transferida por causa mortis
ou por ato inter vivos.

Conferido o titulo de legitimagéo de posse, decorrido o
prazo de cinco anos de seu registro, tera a conversao
automatica dele em titulo de propriedade, desde que
atendidos os termos e as condi¢des da usucapido especial,
prevista no art. 183 da Constituigo Federal, que é possuir
como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicéo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia
e desde que néo seja proprietario de outro imoével urbano
ou rural. Ainda, conforme preceitua o §22 do art. 19, a
legitimacédo de posse, apos convertida em propriedade,
constitui forma originaria de aquisicdo de direito real,
de modo que a unidade imobilidria com destinagéo
urbana regularizada restara livre e desembaragada de
quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscrigoes,
eventualmente existentes em sua matricula de origem,
podendo, referido titulo, ser cancelado no caso de
constatacdo de que as condi¢des estipuladas na Lei da
Reurb deixaram de ser cumpridas.

O critério da renda

é que ira determinar

a amplitude da
responsabilizacao pela
iniciativa e pelos custos
de todo o processo de
regularizacao.

Ibidem, p. 131.

148

3 As modalidades de
regularizagcao fundiaria

A Lei da Reurb, ainda que tenha em seu arcabougo
a finalidade primeira de promover a regularizacéo
de nucleos habitacionais formados por pessoas com
situacgéo de renda de nivel baixo, estabeleceu modalidades
de regularizagbes fundidrias indicando critérios
diferenciadores, fundamentados na renda dos individuos
cujo nucleo sera legalizado. Isso se deve ao fato de que
muitos nucleos séo ocupados por individuos que tiveram
uma evolugdo financeira e tém condigbes de arcar
com as custas da regularizacdo. O critério da renda é
que ira determinar a amplitude da responsabilizacéo
pela iniciativa e pelos custos de todo o processo de
regularizagéo.

Nas regulariza¢des em nucleos ocupados por individuos
com melhores condigdes de renda, cuja responsabilidade
pela totalidade dos custos for dos proprios moradores,
a denominagdo sera Reurb-E (Regularizagdo Fundiaria
de Interesse Especifico) e, nesses casos, o Poder Publico
podera incentivar esses moradores a promover a sua
regularizacdo com os devidos esclarecimentos sobre a
perspectiva de melhoria das condigbes de vida dessas
populagdes e valorizagéo do seu patrimonio.

Nos nucleos ocupados por pessoas sem condigdes de arcar
com 0s custos, e mesmo sem as minimas condi¢8es de dar
inicio ao processo de regularizagéo, a responsabilidade
por todas as agbes e custos sera do Poder Publico, ou
seja, 0 Municipio ou o Distrito Federal. Nessas situagoes,
a denominacéo sera Reurb-S (Regularizagéo Fundiaria de
Interesse Social).

Para uma clara delimitagéo e distingdo entre a Reurb-S
e a Reurb-E (Regularizagdo Fundiaria de Interesse
Especifico) é fundamental a definigdo das exigéncias para
o procedimento de regularizagdo de cada uma delas. Na
Reurb-E, haverda maiores exigéncias, maior rigorismo
nos requisitos. Neste caso, o publico alvo fica responsavel
pela implantagcdo da infraestrutura necessaria, pela
compensagdo ambiental, enfim, por todo o custo do
projeto, o que podera se mostrar excessivamente oneroso
para os beneficiarios. Conforme previsto no art. 33, III
da Lei da Reurb, mesmo sendo Reurb-E, em se tratando
de nucleos urbanos sobre areas publicas, caso tenha
interesse na regularizacdo e na melhoria das condictes
paisagisticas do local, o Municipio podera responsabilizar-

Temas atuais em direito imobiliario 2019

Na Reurb-S,
predominantemente de
interesse social, havera
maior participacao do
Poder Publico, quer na
elaboracao dos estudos
técnicos necessarios a
avaliacdo do projeto,
quer na implantacao da
infraestrutura essencial
para a regularizacao

do nucleo, cabendo ao
Municipio ou ao Distrito
Federal esse papel.

|
o T =

se pela elaboracgdo e custeio do projeto e implantacéo
da infraestrutura necessaria. A depender do interesse
publico e da repercussédo da regularizagdo fundiaria,
bem como das condigbes de renda da populacéo alvo, o
Municipio podera buscar o ressarcimento da totalidade ou
de parte deste custo.

As medidas de compensagéo relacionadas aos projetos de
regularizagéo na modalidade de Reurb-E poderéo, através
dos proéprios termos de ajustamento de conduta, ser
responsaveis pelos aportes de recursos para os estudos
e projetos visando a regularizagdo fundiaria na outra
modalidade, a “S", dos que néo tém condi¢des de arcar com
as obras de regularizacgdo de seu nucleo.

Na Reurb-S, predominantemente de interesse social,
havera maior participagdo do Poder Publico, quer na
elaboragdo dos estudos técnicos necessarios a avaliagéo
doprojeto,quer naimplantagdo da infraestrutura essencial
para a regularizacdo do nucleo, cabendo ao Municipio ou
ao Distrito Federal esse papel. Quando se tratar de projeto
de reurbanizacgao de interesse social, em area pertencente
a particular, o custeio de todos estes investimentos ficara
sob a responsabilidade do Municipio ou do Distrito Federal,
conforme o caso.

Como estes custos séo de altissimo valor, é possivel efetivar
convénios, ou outros instrumentos com o Ministério das
Cidades, com o intuito de promover as medidas tendentes
as reurbanizagoes, conforme estatui o art. 29 da Lei n®
13.465/17.
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Ja na Regularizagdo Fundidria, prevista no art. 69 da
Lei n? 13.465/2017, ou seja, aquela que diz respeito aos
nucleos urbanos informais consolidados com implantagéo
anterior a Lei do Parcelamento do Solo, 19 de dezembro
de 1979, também chamado de Reurb-I (Regularizacédo
Fundiaria Inominadal, as exigéncias seréo mais brandas,
principalmente porque tais nucleos urbanos informais so
adensamentos populacionais consolidados ha mais de 30
anos.

Embora a definicdo do que seja Reurb-S advenha da
localizagdo destes nucleos em areas de ZEIS (Zona Especial
de Interesse Social), especificadas nos Planos Diretores
dos Municipios, estas dreas também poderdo ser definidas
por ato do Poder Publico, nos casos dos Municipios que, em
virtude de seu tamanho, ndo possuem Plano Diretor.

4 — O procedimento da
Regularizagao Fundiaria Urbana

Uma vez examinados os principais institutos regulatérios
estabelecidos pela Lei, bem como as modalidades de
regularizagao fundiaria, passamos a analise das etapas do
procedimento da Reurb.

Aregularizagéo fundiaria podera ser requerida pela Uniéo,
pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios,
bem como por seus beneficidrios diretos (individual
ou coletivamente), por proprietarios, loteadores ou
incorporadores ou ainda por cooperativas habitacionais.

Ainda que o legislador tenha incluido o Ministério Publico
e a Defensoria Publica como legitimados, cabe referir que
a atuagéo dessas instituigdes devera se dar no ambito das
respectivas atribuic¢des institucionais.

A Regularizag8o urbana devera obedecer as fases
constantes no art. 28 da Lei n? 13.465/17 (Reurb), tendo
inicio com o requerimento dos legitimados, que devera
ser encaminhado e protocolado no 6rgéo responsavel
do Municipio. Esse requerimento devera conter o tipo
de Reurb no qual os beneficiarios desejam ser inseridos,
de acordo com a renda dos integrantes do nucleo. O
requerimento de instauragdo da Reurb e a manifestagdo
nesse sentido por parte dos legitimados serdo formas
de garantir, perante o Poder Publico, a permanéncia dos
ocupantes nestes nucleos urbanos situados em areas
publicas, preservando-se as situagtes de fato ja existentes
em suas respectivas unidades imobiliarias.
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Temas atuais em direito imobiliario 2019

Nos casos de Reurb-E a
responsabilidade pelo projeto
sera dos interessados, os
ocupantes do nucleo urbano

Protocolado o requerimento devera ser processado
administrativamente e a seguir o Municipio devera se
manifestar sobre a possibilidade de ser promovida a Reurb
e em qual modalidade devera se inserir de acordo com a
analise prévia da renda da maioria dos beneficiarios.

Transposta essa fase, sera promovida a notificago dos
titulares de direitos reais sobre o imoével e confrontantes,
na qual sera conferido prazo para a sua manifestagéo.

A seguir, tem inicio a fase de elaboragdo do projeto de
regularizagéo fundiaria, cuja responsabilidade cabera, nos
casos de Reurb-S, ao poder publico competente, que sera
responsavel também por implementar a infraestrutura
essencial, os equipamentos comunitarios e as melhorias
habitacionais previstas no projeto de regularizagao, assim
como arcar com os 6nus de sua manutengéo. Nos casos
de Reurb-E a responsabilidade pelo projeto sera dos
interessados, os ocupantes do nucleo urbano informal
com condigdes de arcar com os custos da regularizacéo.

Quando o Municipio tiver que promover os atos tendentes
aregularizagéo em area de Reurb-E, podera executar essa
etapa e cobrar posteriormente dos beneficiarios os custos
e demais despesas do projeto de regularizacao.

informal com condigcdes
de arcar com os custos da
reguﬁl__g;_;_ ao.

A fase seguinte sera o saneamento do processo
administrativo, onde seréo levantadas possiveis falhas e
omissoes, as quais serédo sanadas com vistas ao regular
andamento do processo de regularizagdo. Uma vez
sanadas as possiveis falhas e omissdes, sera proferida a
decisdo da autoridade competente, mediante ato formal,
ao qual sera dada publicidade. Cumpridas todas as fases do
processo de regularizacao, sera expedida a CRF (Certiddo
de Regularizagdo Fundiaria) pelo Municipio, documento
que devera ser levado a registro no Cartorio de Registro
de Imoveis competente.

Apds serem protocolados, CRF (Certiddo de Regularizagdo
Fundiaria) e projeto de regularizagdo fundiaria, serdo
analisados pelo oficial do cartério de registro de iméveis
em que se situe o nucleo a ser regularizado e, caso sejam
necessarias complementagdes, serdo feitas na forma de
exigéncias, as quais deverdo ser cumpridas até que todo
o procedimento esteja adequado para registro e possam
ser expedidas as certidées das matriculas para cada um
dos proprietarios dos imoveis objetos da regularizagéo
fundiaria.

O fluxograma a seguir apresenta progressivamente as
principais etapas que constituem o procedimento para a
realizacdo da Reurb, desde o requerimento até a emissédo
da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria, com a abertura
de matriculas individualizadas.
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Os legitimados
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Tacita Tacita
Termo de
Acordo

Elaboragéo do REURB-S > P. Publico

Plano da executa as obras
REURB REURB-E >
Beneficiarios

Termo de

Levantamento
dominial e registral dos
imoveis envolvidos

Registro com abertura
de matriculas
individualizadas (Art. 44)

Elaboragéo do Diaenéstico fundiari
levantamento 1aéglr_105’gco 0 a}no
planimétrico e an b}se ?S qgest.oes
memoriais ambientais e de risco
Emisséo da Manisfestagdo da
Certid&o de Reg. autoridade competente
Fundiaria (Art. 40)
Art. 41

compromisso para
elaboracéo do projeto
p/ execugdo das obras

Execugéo do projeto
que resultou do plano
da REURB

Cronograma
para execugao
das obras

Projeto de
Urbanizagéo
(material técnico
Art. 36)
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Sob este olhar, sendo o Municipio o licenciador
urbanistico do projeto e, sendo o impacto do projeto afeto
principalmente sobre o Municipio, cabera a este ente a
responsabilidade sobre olicenciamento. Se o Municipiondo
dispuser de ¢rgdo ambiental, o 6rgdo ambiental estadual
podera efetuar o licenciamento, respeitada sempre a
competéncia do Municipio para expedir o licenciamento.

0 art. 65 do Cddigo Florestal, estabelece que, na Reurb-E,
dos nucleos urbanos informais que ocupam Areas de
Preservagdo Permanente néo identificadas como areas
de risco, a regularizagéo fundiaria sera admitida por meio
da aprovagéo do projeto de regularizagdo fundiaria, na
forma da lei especifica de regularizagédo fundiaria urbana,
estabelecendo ainda que o processo de regularizagéo
fundiaria de interesse especifico devera incluir estudo
técnico que demonstre a melhoria das condigdes
ambientais em relagéo a situagéo anterior de degradagéo,
comagdes de controle dos danos ambientais e urbanisticos
ja concretizados pela ocupagao irregular.

0 projeto de regularizagéo fundiaria, além dos necessarios
estudos ambientais, devera observar o que disp&e o art. 35
da Lei, ou seja, ser instruido com documentos tais como:

. I levantamento planialtimétrico e cadastral, com
georreferenciamento, subscrito por profissional
competente, acompanhado de Anotagdo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara
as unidades, as construgdes, o sistema viario,
as areas publicas, os acidentes geograficos e os
demais elementos caracterizadores do nucleo a ser
regularizado;

+ IL planta do perimetro do nucleo urbano informal
com demonstragéo das matriculas ou transcrigoes

atingidas, quando for possivel;

+ I estudo preliminar das desconformidades e da
situacéo juridica, urbanistica e ambiental;

. IV. projeto urbanistico;

. V. memoriais descritivos;

+ VI proposta de solugdes para questdes ambientais,
urbanisticas e de reassentamento dos ocupantes,

quando for o caso;

+  VIL estudo técnico para situagéo de risco, quando for
0 Caso;

+  VIIL estudo técnico ambiental, para os fins previstos
na Lei 13.465/17, quando for o caso;

+ IX cronograma fisico de servicos e implantagéo de
obras de infraestrutura essencial, compensagdes
urbanisticas, ambientais e outras, quando houver,
definidas por ocasifo da aprovagdo do projeto de
regularizacéo fundiaria; e

+ X termo de compromisso a ser assinado pelos
responsaveis, publicos ou privados, pelo cumprimento
do cronograma fisico definido no inciso IX.

Deveréo ser consideradas ainda as caracteristicas de
como se deu a ocupagédo para definir como deverdo ser
exigidas as especificagbes urbanisticas e ambientais,
identificando os lotes, as vias de circulagéo e as areas
publicas.

A Reurb podera abranger todo o nucleo irregular ou ser
realizada apenas numa parte deste nucleo, de forma que
a parte controvertida, por exemplo, aquela que é uma
APP (Area de Preservacgéo Permanente) e sobre a qual
esta assentado parte do nucleo, fique para uma segunda
etapa, depois que estudos sejam realizados com vistas a
minimizar o impacto que esse assentamento irregular
causou na APP.

Umavez preenchidas as etapas do procedimento da Reurb,
buscar-se-a trazer minimamente para a realidade formal
do Municipio aquele nucleo que se formou sem nenhuma
condicédo de planejamento e a margem de qualquer projeto
urbanistico ou ambiental.
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5 Uma interpretacao acerca
dos objetivos da Reurb

A Lei n® 13.465/2017 prevé de forma explicita os seus
objetivos, a serem observados pela Unido, pelos Estados,
pelo Distrito Federal e pelos Municipios, em seu art.
10. Tomamos como ponto de partida a orientacdo
fundamental da Lei no sentido de diminuir a situagéo
desordenada dos nucleos urbanos informais que foram
surgindo sem qualquer controle e fiscalizagéo, oferecendo
meios para promover a melhoria nas condi¢oes desses
nucleos informais, ainda que preservando e mantendo o
contexto ja estabelecido no nucleo e os moradores do local.

A regularizagéo almejada trata da “excepcionalidade”
decorrente da situag8o vigente no pais, da falta de
prevencdo, fiscalizagdo e de agdes do Poder Publico no
sentido de evitar a ocupacdo de areas inadequadas,
com risco para o0s ocupantes, areas de preservacdo
permanente ou outras nédo condizentes com os padrdes
normais de habitabilidade e regularidade urbanistica.

Os dispositivos presentes na Lei da Reurb tém como
objetivo a corregdo e a adequacdo destas situacgdes
visando a integragdo destes nucleos irregulares a cidade,
conferindo aos seus ocupantes o direito a moradia titulada
e ao exercicio pleno da cidadania, nfo se prestando
a situagbes futuras. Dessa forma, os requisitos e as
condicdes foram estabelecidos de forma a néo obstaculizar
a regularizagdo fundiaria, tendo em vista que os novos
instrumentos foram criados para melhorar a situagéo que
se apresenta na maioria das nossas cidades. Ainda, nesse
sentido, nos aproximamos da analise tecida por Juliana
Rubiniak de Araujo, segundo a qual “as novas regras
visam desburocratizar, simplificar e, consequentemente,
conferir agilidade aos procedimentos de regularizacéo
fundiaria e organizagéo da ocupacéo do solo urbano”.

Os principais objetivos da Lei sdo identificar os nucleos
urbanos informais; criar nesses nucleos unidades
imobilidrias compativeis com o planejamento urbano,
priorizando a permanéncia dessas popula¢des nos locais
onde se encontram assentadas; prevenir a formac&o
de novos nucleos através de intensa fiscalizagao;
conceder aos ocupantes desses nucleos a propriedade
plena da unidade que ocupam, concedendo-lhes direito
real, oportunizando que os interessados participem do
processo de Reurb.
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Os dispositivos presentes
na Lei da Reurb tém
como objetivo a
correc¢ao e a adequagao
destas situagcdes visando
a integracao destes
nlcleos irregulares

a cidade, conferindo

aos seus ocupantes o
direito a moradia titulada
e ao exercicio pleno

da cidadania, nao se
prestando a situacoes
futuras.

ARAUJO, Juliana Rubiniak de. “Lei 13.465/17: Objetivos
e conceitos adotados pela Reurb”. CAMBLER, Everaldo
A.; BATISTA, Alexandre Jamal, ALVES, André Cordelli.
(Org). Estatuto Fundidrio Brasileiro: Comentdrios a Lei n®
13.465/17. Tomo L S&o Paulo: IASP, 2018, p. 309.
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A Regularizacdo Fundiaria permitira que se tenha maior
controle sobre os nucleos urbanos, porque os imoveis
integrantes destes nucleos seréo incorporados ao sistema
registral, ao mercado imobiliario e ao cadastro municipal.
Desta forma, tornar-se-a mais efetiva a fiscalizagéo e o
controle sobre a formagéo clandestina de futuros nucleos
populacionais irregulares.

Mesmo diante da dificil realidade a enfrentar para
promover os atos exigidos a fim de atingir a regularizagéo
dos adensamentos populacionais clandestinos, sera
necessario que encontremos meios de atender as
exigéncias da Lei e assim conferir titulos de propriedade
aos beneficiarios.

0 que deve ser alcangado é o caminho da regularizagéo
adequada. Aprevencdo deve serbuscadaincessantemente,
através da fiscalizacéo efetiva, de forma a impedir a
instalag&o de novos nucleos clandestinos.
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A Regularizagao
Fundiaria permitira que
se tenha maior controle
sobre os nucleos
urbanos, porque os
imodveis integrantes
destes nucleos serao
incorporados ao sistema
registral, ao mercado
imobiliario e ao cadastro
municipal.

Consideracgodes Finais

A Lei da Reurb consolida um novo esfor¢o de amenizar o
problema fundiario brasileiro, agora com instrumentos
aparentemente mais adaptados a nossa realidade. Cabe
aos executores das Reurbs, e aos legitimados, a ardua
tarefa de utilizar os instrumentos disponiveis com o
objetivo da concretizagdo do ‘“espirito da lei’, que é a
regularizagéo dos nucleos urbanos informais, conferindo
propriedade plena aos seus ocupantes.

O objetivo da Lei so sera alcangado quando uma verdadeira
forga-tarefa tiver inicio, partindo de uma vontade politica
oriunda dos Municipios, buscando a identificagdo
dos nucleos urbanos informais e dos assentamentos
irregulares.

0 direito a moradia é um direito fundamental, consagrado
no art. 62 de nossa Constituigéo Federal, e, como tal, deve
ser incondicionalmente garantido pelo Estado, ao lado das
demais garantias. Nesse sentido, espera-se que a nova
Lei da Reurb possa significar um importante passo em
diregéo a protegdo desse direito fundamental, bem como,
através de seus mecanismos, contribua para a dignidade
e a paz social
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Uma reflexao sobre os
impactos da inteligéncia
artificial no direito

Fabio Caprio Leite de Castro

7

O presente artigo visa oferecer uma reflexfo sobre as novidades da
pesquisa com inteligéncia artificial e seus desdobramentos no direito.
Propomos inicialmente uma abordagem do novo paradigma em
inteligéncia artificial, o deep learning, capaz de desenvolver processos
de aprendizagem de maquinas, aperfeicoando a execucdo da tarefa para
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qual ela foi programada. Depois disso, oferecemos alguns exemplos para
ilustrar como o Brasil tem se inserido no panorama da pesquisa cientifica
sobre a inteligéncia artificial, a partir das experiéncias como a ferramenta
VICTOR, criada em um projeto de cooperagéo do STF e da UnB, ainda
em fase inicial de implantacdo. Além de abordarmos as perspectivas
que valorizam o uso da inteligéncia artificial no direito, apresentaremos
uma posigao antagobnica, que estimula o pensamento critico e néo vé nas
tecnologias de inteligéncia artificial uma solugéo isolada para enfrentar a
crise da cultura juridica no Brasil.
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Introducéo

A inteligéncia artificial j& € parte do nosso quotidiano
no Brasil Utilizamos ferramentas na internet todos
os dias através de nossos computadores, ipads e
smartphones. Participamos de redes sociais digitais,
nas quais recebemos e trocamos informagées. Tudo
em uma velocidade espetacular, praticamente fixada no
instantaneo, na reagdo imediata, na resposta pronta. O
direito n&o escapa a essa realidade e vem passando pelas
mais notaveis transformacgdes nos ultimos anos.

Exemplo disso é a criagdo do processo eletrénico e de
novos dispositivos eletrénicos de assinatura digital e de
notificagdo. Tais avangos, é verdade, ndo se fizeram de
modo uniforme em todo territério nacional e nem sempre
produziram os efeitos almejados, como a aceleragéo dos
procedimentos e do andamento dos processos.

As novidades da pesquisa com inteligéncia artificial
prometemampliaracapacidade deacessoegerenciamento
a banco de dados; oferecer melhores ferramentas para a
produgéo de decisBesjudiciais, petigdes e acordos; diminuir
custos e despesas operacionais no Poder Judiciario e
mesmo nos escritorios de advocacia. S4o esses aspectos
que nos fazem levantar a seguinte interrogacéo: que
impactos podemos estimar em um futuro préximo para o
uso de inteligéncia artificial no direito brasileiro?

A fim de tragar os contornos de uma possivel resposta
para essa pergunta, propomos inicialmente uma analise
do novo paradigma do deep learning e da sua aplicagdo no
direito. Veremos atraves de exemplos como o Brasil tem
se inserido no panorama da pesquisa cientifica sobre a
inteligéncia artificial, a partir das experiéncias e exemplos
ilustrativos, como a ferramenta VICTOR, criada em um
projeto de cooperagéo do STF e da UnB, ainda em fase
inicial de implantagéo.

Alem de abordarmos as perspectivas que valorizam o uso
da inteligéncia artificial no direito, apresentaremos uma
posigéo antagbnica, que estimula o pensamento critico
e ndo vé nas tecnologias de inteligéncia artificial uma
solugéo isolada para enfrentar a crise da cultura juridica
no Brasil
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As novidades da
pesquisa com
inteligéncia artificial
prometem ampliar a
capacidade de acesso e
gerenciamento a banco
de dados; oferecer
melhores ferramentas
para a producao de
decisdes judiciais,
peticdes e acordos;
diminuir custos e
despesas operacionais
no Poder Judicidrio e
mesmo nos escritérios
de advocacia.

1 — O novo paradigma do
Deep Learning

Um avango tecnoldgico exponencial foi produzido nas
ultimas décadas através confluéncia de diversas areas
de pesquisa, incluindo a engenharia da computacdo,
a rede de internet, a tecnologia satelitaria, a robotica
e as neurociéncias. Nesse sentido, as investigacdes
sobre os modelos e aplicagdes da inteligéncia artificial
acompanharam a evolugéo dos computadores modernos
com o desenvolvimento de hardware (componentes
fisicos do computador) e software (programa ou sistema
operacional do equipamento).

Ao longo do tempo, foram desenvolvidos diversos
modelos de compreenséo sobre o que é e como funciona
a inteligéncia artificial - enquanto simulagdo da
inteligéncia humana no armazenamento de informagoes
e tomada de decisdo. Entre esses modelos, destacam-se
0 ‘“cognitivismo”, baseado na concep¢do matematica e
sequencial de racionalidade e o “conexionismo”, baseado
em um modelo paralelo, préprio das redes neuronais. (1)
Unidades de pesquisa e empresas privadas discutem estes
modelos e tém apostado no avango tecnologico, como,
por exemplo, a Deepmind (2), no campo das maquinas de
inteligéncia artificial, e a SAS - Statistical Analysis System
(3), no &mbito do gerenciamento da base de dados.

Na ponta dessas investigagdes, encontramos o crescente
interesse por Deep Learning, ou seja, 0 “aprimoramento da
capacidade dos computadores em classificar, reconhecer,
detectar e descrever” (4), isso através de um aprendizado
da maquina. Ou seja, a programagéo inclui a possibilidade
de a maquina aperfeigoar o seu proprio funcionamento.

(1) PESSIS-PASTERNAK, Guitta. Do caos a inteligéncia
artificial - Quando os cientistas se interrogam. Entrevistas
de Guitta Pessis-Pasterniak. Trad. Paulo Rouanet. S&o
Paulo: Unesp, 1993, p. 20. (2) DEEPMIND. Consultar: https://
deepmind.com/ (3) SAS. Consultar: https//www.sas.com/
pt_br/home.html (4) Ibidem.
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A cada ano sé&o registrados novos passos na capacidade
oferecida pela inteligéncia artificial, especialmente com o
armazenamento e acesso a uma gigantesca base de dados,
além do aperfeicoamento dos logaritmos e sistemas de
programacao.

Ha expectativas de que em algum momento seja dado
um salto maior do que todos os anteriores em termos de
simulagéo da inteligéncia humana na tomada de deciséo.
Muitos autores ja falam em prioridades para uma Robust
Artificial Intelligence. (5) Por outro lado, ha outros autores
mais céticos em relagéo aquilo que se pode produzir em
termos de simulagéo do pensamento humano através
da inteligéncia artificial - enquanto ela estiver baseada
em um modelo cognitivo estritamente representacional,
uma vez que o ser humano teria uma dimens&o néo-
representacional em seu modo de existir. (6) Tais questdes
permanecem por enquanto em aberto e suscitam
controvérsias acerca das limitagbes cientificas e dos
limites bioéticos da pesquisa. N&o obstante, é inegavel que
os avangos se fazem notar e produzem impactos em nosso
modo de vida. A vida social tem se transformado de forma
acelerada na produgdo do conhecimento, na velocidade
da informacéo e no uso de aparelhos eletrénicos no
quotidiano das profissées.

A cada ano sao
registrados novos passos
na capacidade oferecida
pela inteligéncia
artificial, especialmente
com 0 armazenamento e
acesso a uma gigantesca
base de dados, além do
aperfeicoamento dos
logaritmos e sistemas de
programacao.
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2— A pesquisa em inteligéncia
artificial no ambito juridico

Os avancos tecnologicos produziram uma transformacéo
do modelo da prestagdo de servigos, cada vez mais
operacionalizado e mediado por aparelhos eletronicos
digitais. Atualmente, ja convivemos com a realidade
habitual do processo eletrénico, da assinatura digital, dos
motores de pesquisa de precedente, do uso de aplicativos
e da producéo automatica de dados estatisticos através do
acesso aos sites de busca. Em breve, com os mais recentes
avangos da pesquisa em inteligéncia artificial, espera-
se uma transformagdo ainda maior na realidade das
profissées juridicas.

Assim como em outros paises, encontramos no Brasil
uma grande variedade de investigagbes envolvendo a
inteligéncia artificial em diversas unidades de pesquisa.
Seguindo o espirito de investigacdo interdisciplinar,
professores de engenharia, da ciéncia da computagéo e de
filosofia do direito da USP criaram a Lawgorithm, com o
objetivo de articular a pesquisa académica com iniciativas
publicas e privadas ‘no desenvolvimento de ferramentas
computacionais para a atividade juridica’. (7) A area tem
crescido a cada ano. Em meados de agosto de 2018, foi
criada a Associagéo Brasileira das Lawtechs e Legaltechs
(AB2L), 0 que pode ser considerado como um marco nesse
debate, dando visibilidade a diversos assuntos, como
“automagdo de documentos, plataformas de acordos e
de correspondentes, analytics, monitoramento de dados
publicos, entre outros”. (8)

Assim como em outros
paises, encontramos

no Brasil uma

grande variedade

de investigacdes
envolvendo a
inteligéncia artificial em
diversas unidades de
pesquisa.

(5) RUSSEL, Stuart; DEWEY, Daniel; TEGMARK, Max. “Research priorities for Robust and Beneficial Artificial Intelligence”,
Al Magazine, 2015, pp. 105-114. (6) Cf. DREYFUS, Hubert L. “Why Heideggerian Al Failed and How Fixing it Would Require
Making it More Heideggerian". Philosophical Psychology, vol. 20, n® 2, pp. 247-268; GOMES, Rodrigo Benevides Barbosa
Gomes. “Hubert Dreyfus e Martin Heidegger: Representagéo e cognigcéo’, Kinesis, Vol. X, n° 22, 2018, p.164-175. (7)
MARANHAOQ, Juliano Souza de Albuquerque. “A pesquisa em inteligéncia artificial e Direito no Brasil’, Revista Consultor
Juridico, 09/12/2017. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2017-dez-09/juliano-maranhao-pesquisa-inteligencia-
artificial-direito-pais. (8) COELHO, Alexandre Zavaglia. A ciéncia de dados e a inteligéncia artificial no Direito em 2018
- Parte I, Revista Consultor Juridico, 01/01/2019. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2019-jan-0l/zavaglia-ciencia-

dados-inteligencia-artificial-direito.
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Para pesquisadores como Juliano Maranhdo, professor
da Faculdade de Direito da USP e integrante da
Lawgorithm, ja € uma realidade entre nos a investigagéo
da inteligéncia artificial “inteligivel”, ou seja, realizada a
partir de experiéncias capazes de “integrar a extragdo
de informagéo e classificagdo de dados pelos métodos
de machine learning aos métodos de representagéo de
conhecimento, nos mais diferentes dominios”, inclusive
o direito. (9) Como essas metodologias podem, afinal,
modificar o panorama da produgéo de conhecimento no
campo juridico?

Nodireito, ainteligéncia artificial tem peculiar importancia,
uma vez que ela pode ser utilizada, a partir de uma base
de dados e de mecanismos de resolugdo de problemas,
para produzir um juizo justificado. Como refere Juliano
Maranhdo, observa-se recentemente o crescimento do
emprego de Data Systems para “aumentar a eficiéncia dos
operadores do Direito, tanto em escritorios de advocacia
quanto em tribunais”. (10) Tais sistemas funcionam como
modulos de extragdo de informacgdes relevantes da base
de dados de “precedentes ou contratos (.), tomada de
decisGes processuais, com a classificagéo de demandas
repetitivas, por exemplo, e para a analise de riscos, com a
predicéo do resultado de eventual agéo judicial”. (11)

Por enquanto, os métodos de extragéo de dados e
resultados séo ainda pobres, pois somente se estabelece
uma correlagio no tocante a valores, tipos de demanda,
Tribunais, tempo de tramitagéo, etc. (12) O estabelecimento
de predigdes pela correlagdo entre decisdo e tipo de
demanda ainda néo consegue avaliar os argumentos
relevantes disponiveis no caso. Como assevera nesse
tocante Juliano Maranhéo, "basicamente, as tecnologias
empregadas sdo as mesmas usadas para extragédo de
informag6bes de qualquer tipo de texto e ndo envolvem
qualquer representacdo especifica de inferéncias e
conhecimento juridico” (13). Atualmente, portanto, um dos
desafios da pesquisa em inteligéncia artificial no direito é
a criagdo de um meétodo de predigéo que consiga avaliar o
proprio teor argumentativo de peti¢des e decisdes.

Seguindo essa meta, tem-se avancado a cada ano em trés
campos fundamentais para a aplicacdo das ferramentas
de inteligéncia artificial no direito: a analise volumeétrica,
a jurimetria e a gestdo de riscos. No livro-manifesto
publicado pela Future Law, As 7 tendéncias para o uso
de inteligéncia artificial no Direito em 2018, Alexandre
Zavaglia Coelho, coordenador do curso de ciéncia dos
dados aplicada ao direito, explica o que séo esses trés
campos. A analise volumétrica consiste na analise
do numero de processos de determinada pessoa ou
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empresa, suas causas, os pedidos subsidiarios, valores
envolvidos e outras informagdes. (14) De uma qualificada
analise volumétrica, incluindo o correto carregamento
das informac@es, com uma base certificada, depende a
migracéo para um sistema informatizado que possa fazer
uso das ferramentas de inteligéncia artificial.

0O segundo campo de estudo, a jurimetria, valendo-se
da volumetria dos dados, é capaz de aplicar metodos
estatisticos e de probabilidade para a elucidagéo de casos
juridicos. (15) Este termo foi criado recentemente e tem
sido aplicado estritamente a esse campo de estudo ainda
em desenvolvimento.

Alexandre Coelho sinaliza, ainda, para um terceiro campo
de estudo, sobre o qual tem se falado menos, que é o da
gestao de riscos, situado, precisamente, entre a volumetria
e a jurimetria. A mitigacdo de riscos potenciais da decisédo
torna-se um tema essencial dentro desse universo
complexo de pesquisas. Somente com o0 isolamento
adequado das variaveis para a formulacéo de diversos
cenarios é possivel estabelecer, segundo determinados
parametros, qual é a decisdo mais adequada para cada
caso. (16)
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No direito, a inteligéncia
artificial tem peculiar
importancia, uma

vez que ela pode ser
utilizada, a partir de
uma base de dados

e de mecanismos de
resolucdo de problemas,
para produzir um juizo
justificado.

3— O uso da inteligéncia
artificial nas profissoes
juridicas

Se observamos no decurso das ultimas duas décadas o uso
e aimplementagao da informatica associada aos recursos
da internet e das redes de banco de dados, podemos
perceber que a implementagéo de instrumentos digitais ja
¢é realidade de institui¢des publicas e privadas.

0 que parece ser uma verdadeira novidade diz respeito a
possibilidade de uso da inteligéncia artificial ndo apenas
como um suporte de banco de dados inteligente, mas na
execugao das operagdes, ou seja, na tomada de deciséo e,
portanto, na prestac¢éo do servigo.

Asinstitui¢Bes publicase, especialmente, o Poder Judiciario,
tém investido e aprimorado ferramentas que se baseiam
em inteligéncia artificial. Como foi noticiado amplamente
em 2018, o Supremo Tribunal Federal, em parceria com
trés centros de pesquisa da Universidade de Brasilia, esta
desenvolvendo uma ferramenta de inteligéncia artificial
batizada de VICTOR (uma homenagem a Victor Nunes
Leal, ministro do STF de 1960 a 1969, principal responsavel
pela sistematizac¢éo da jurisprudéncia do STF em Sumula).
(17) Esta ferramenta é resultado da iniciativa do STF,
sob a gestdo da Ministra Carmen Lucia, para conhecer
e desenvolver as pesquisas acerca da inteligéncia
artificial no Poder Judiciario. Em fase inicial de pesquisa,
a ferramenta tem por funcdo a leitura dos recursos
extraordinarios com o objetivo de identificar aqueles
que estdo vinculados a temas de repercussdo geral

(9) MARANHAO, Juliano Souza de Albuquerque. ‘A
importancia da inteligéncia artificial inteligivel no Direito”,
JOTA, Sao Paulo, 22/02/2019. Acessado em: ttps//www.jota.info/
opiniao-e-analise/artigos/a-importancia-da-inteligencia-
artificial-inteligivel-no-direito-22022019. (10) Thidem. (11)
Ibidem. (12) Ibidem. (13) Ibidem. (14) COELHO, Alexande Zavaglia.
As 7 tendéncias para o uso de inteligéncia artificial no Direito
em 2018. Sdo Paulo: Thomson Reuters, 2018, p. 16. (15) Ibidem,
p. 17. (16) Ibidem, p. 19. (17) SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL.
“‘Inteligéncia artificial vai agilizar a tramitacéo de processos
no STF", 30/05/2018. Disponivel em: http//www.stfjusbr/
portal/lcms/verNoticiaDetalhe.asp?idConteudo=380038.
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Embora seja uma pequena parte do projeto, essa fase do
processamento requer um “alto nivel de complexidade
de aprendizado da maquina’. (18) No entanto, o objetivo é
ir mais além e aumentar gradualmente as habilidades da
ferramenta, a fim de melhorar a velocidade de tramitagéo
dos recursos e eficiéncia das decisfes. Do mesmo modo,
0s pesquisadores e o proprio Tribunal esperam exportar
essa tecnologia aos demais tribunais do pais, para assim
realizar o pré-processamento de recursos extraordinarios
quando da sua interposigéo.

Além desse que é atualmente o maior projeto envolvendo
a inteligéncia artificial no Poder Judiciario - e, talvez, na
Administragdo Publica - ha outras pesquisas envolvendo
esse tipo de tecnologia. Por exemplo, o Nucleo Permanente
de Solugéo de Conflitos do Tribunal de Justiga do Rio de
Janeiro criou uma plataforma de negociagéo com uso
de chatbot — além da parceria com o Ministério Publico
estadual para identificagdo automatica de agdes com
danos coletivos. Também o Tribunal de Justiga de Minas
Gerais esta investindo em ferramenta de inteligéncia
artificial para identificar demandas repetitivas que séo
julgadas em conjunto. (19) Podemos igualmente mencionar
0 projeto do Superior Tribunal de Justi¢a, citado por
Alexandre Zavaglia Coelho, do qual ele mesmo participou,
cujo objetivo € a identificagéo de temas da area da saude
para utilizagdo do Incidente de Resolugdo de Demandas
Repetitivas. (20)

Por outro lado, como salienta Juliano Maranhdo, ha
multiplas dificuldades decorrentes da falta de uma politica
mais ampla para a adogéo de tecnologias processuais.

Nem todos os tribunais aderiram ao processo eletrénico
(PJe), alem do que alguns tribunais possuem sistema
proprio, como o eProc, utilizado pelo Tribunal Regional
Federal da 42 Regido e o Projudi, utilizado no Parana, além
dos tribunais que contrataram servicos exclusivos para a
gestéo de processos e notificagdes (como em S&o Paulo e
na Bahia), implicando em custo anual elevado. (21) Ou seja,
essa falta de unidade faz com que néo se tenha hoje no
Brasil uma padronizagéo dos sistemas, o que termina por
encarecer o servigo e dificultar o seu uso e o acesso aos
processos, especialmente para o advogado.

0 uso da inteligéncia artificial também promete afetar
diretamente a prestagdo de servigos relacionada a
advocacia e a defesa de direitos. Com base em ferramentas
capazes de descrever posigoes juridicas (sobre direitos,
obrigactes, poderes ouimunidades),fundadasnalegislacéo
e em precedentes, Juliano Maranh&o salienta a criacéo
de chatbots juridicos que respondem a consumidores
quais séo os seus direitos em cada caso, ou definam a
fornecedores o que é considerado abusivo. (22) Ha também
pesquisas na area de smart contracts, (23) a partir de
programas que realizam a gestéo e a execugdo automatica
de contratos simples, que ndo requerem um estudo mais
aprofundado e singular de suas condi¢des. Ainda no campo
do direito contratual, ja existe o interesse em associar os
smart contracts a tecnologias de blockchain, de forma que
as pesquisas avangam no sentido de produzir ferramentas
“capazes de entender contratos cada vez mais complexos
e inferir posigdes individuais". (24) Dessa forma, novas
plataformas estdo sendo criadas com o objetivo de
produzir uma interagdo direta e on-line entre credores
e devedores, a fim de conduzi-los a resolugéo consensual
de conflitos. No campo do contencioso, ferramentas tém
sido criadas por Lawtechs e escritérios de advocacia, cuja
técnica pode ir desde a selegéo de tipos mais adequados de
argumentos até a sugestdo de complementacéao de texto
ou citagdes, tudo isso a partir de uma base de dados. (25)
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(18) 1hidem. (19) MARANHAO, Juliano Souza de Albuquerque. “Uso de inteligéncia artificial no Judiciario requer planejamento’,

Revista sultor  Juridico, 17/12/2018. Disponivel em: https//wv njur br/2019-fev-17/juliano-maranhao-uso-ia-

judiciario-requer-planejamento (20) COELHO, Alexandre Zavaglia. A ciéncia de d e a inteligéncia artificial no Direito em
2018 - Parte II, Consultor Juridico, 01/01/2019. Disponivel em: https//www.conjur.com.br/2019-jan-Ol/zavaglia-ciencia-dados-
inteligencia-artificial-direito-ii (21} MARANHAO, Juliano Souza de Albuquerque. “Uso de inteligéncia artificial no Judiciario
requer planejamento’, op. cit. (22) Ibidem. (23) Ibidem. (24) Ibidem. (25) Ibidem.
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O objetivo é ir mais
além e aumentar
gradualmente as
habilidades da
ferramenta, a fim de
melhorar a velocidade
de tramitacio dos
recursos e eficiéncia das
decisoes.
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4 — Uma avaliagao sobre os
novos cenarios tecnolégicos

Procuramos até aqui fazer uma breve introducdo ao
universo da Deep Learning, mostrando como as pesquisas
em inteligéncia artificial tém avangado no direito. A
inteligéncia artificial, pelos exemplos que apresentamos
e pelas pesquisas que seguem Seu curso, promete
transformar certas praticas e operagdes no quotidiano
das profissées juridicas. Neste ultimo ponto, pretendemos
realizar um exercicio critico a essa nova tendéncia,
considerando a dimensdo propriamente humana das
profiss@es juridicas, além dos contratempos advindos do
uso da inteligéncia artificial e da sua pouca contribuigdo
para solucionar os problemas culturais do ensino e
aplicagéo do direito.

Podemos nos perguntar se a inteligéncia artificial ndo
representaria uma ameaca as profissoes juridicas como a
advocacia, ou mesmo a atividade do Poder Judiciario. Para
onde se encaminha a realidade das profissées juridicas
com o uso da inteligéncia artificial? £ dificil fazer qualquer
juizo mais longinquo a esse respeito que ndo tenha uma
grande margem de indeterminagdo. Para um futuro
distante, qualquer opiniéo parece entrar no terreno da
ficgao cientifica. No entanto, para um futuro préximo é
possivel vislumbrar que o servigo juridico dos escritorios
de advocacia e a atuagéo judicial faréo cada vez mais uso
das ferramentas computacionais de inteligéncia artificial.

Na Alemanha, como sinaliza Juliano Maranhéo, ja se fala
em uma nova categoria de profissionais, os “engenheiros
juridicos”. Além da especializagéo técnica para operar
com programas sera também necessaria aos juristas uma
formacéo basica sobre as estruturas logicas inferenciais.
Damesmaforma, também os engenheiros teréo de estudar
e incorporar a légica propria da linguagem normativa.

No entanto, com a vénia de um exercicio puramente
hipotético, mesmo que a tecnologia nos leve a uma
inteligéncia artificial capaz de formular petigdes, acordos,
sentencas e outras decisbes complexas, ainda assim
nos depararemos com as questdes: Desejamos nos uma
deciséo ndo-humana para casos complexos? Desejamos
ser atendidos por um software de alta inteligéncia
volumeétrica e ndo por um ser humano? A resposta a essas
questdes encontra exatamente o divisor de aguas entre
(1) a utilizago de ferramentas de inteligéncia artificial
como instrumento e (2) o uso da inteligéncia artificial como
solucionador exclusivo e final dos problemas juridicos.
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Podemos nos perguntar
se a inteligéncia artificial
nao representaria

uma ameacga as
profissdes juridicas
como a advocacia, ou
mesmo a atividade do
Poder Judiciario. Para
onde se encaminha a
realidade das profissdes
juridicas com o uso da
inteligéncia artificial?

Atualmente, mesmo os que defendem de forma entusiasta
ousode inteligéncia artificial no direito se situam na defesa
do seu uso instrumental, sem excluir a atuacéo do préprio
advogado ou do juiz nas questdes mais complexas. De toda
maneira, os defensores irrestritos da implementacéo
dessas tecnologias no direito terdo de explicar, como em
diversas outras areas da prestagdo de servigos, como
resolver o problema que se prepara em um futuro nédo
tdo distante de uma taxa de desemprego e de subemprego
fora de qualquer capacidade de previsao.

No que tange ao uso dessas tecnologias em processos
politicos, muitos autores como Juliano Maranh&o
manifestam otimismo, especialmente em relagdo a
participagéo dos cidad&os nos processos democraticos e
em decisbes politicas. (26) As plataformas digitais teriam
uma funcéo, na sociedade de redes, de influenciar decisées
individuais sem o intermedio das organizagées.

Nesse sentido, a interagéo direta entre usuarios de forma
segura substituiria fungbes anteriormente estatais. “Ao
abrir a possibilidade de interac8es seguras e auténticas
entre usuarios, a tecnologia toma o lugar do Estado”. (27)
Juliano Maranhao cita, hipoteticamente, a dispensa futura
da atuacédo do BACEN (pelo uso das moedas digitais) e
mesmo de cartorios de notas ou de imoveis. (28)

0 quanto de fato essas novas tecnologias dispensardo as
antigasformasderegistroede controle porpartedoEstado,
na verdade, permanece uma incognita. Experiéncias
negativas com investimento em criptomoedas e problemas
recorrentes no ambito do direito registral sugerem que os
orgéos estatais terdo de permanecer existindo de alguma
forma. Além disso, o uso de informagdes através de Big
Data, associado a produgdo de fake news em periodos
eleitorais impulsionou o debate sobre os limites desse tipo
de tecnologia.

(26) MARANHAO, Juliano Souza de Albuquerque. ‘A
e-Democracia ¢ democracia’, JOTA, Sdo Paulo, 26/12/2018.
Acessado em: https/iwww.jota.info/paywall?redirect_to=/fwww.
jota.info/opiniao-e-analise/artigos/e-democracia-26122018.
(27) Ibidem. (28) Ibidem.
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Na contracorrente das pesquisas que referimos
anteriormente, importantes autores como Lénio Streck
tém adotado posicéo critica sobre o uso de inteligéncia
artificial no direito. (29) Para melhor compreender o
seu posicionamento, € necessario contextualizar, ainda
que rapidamente, a sua desconfianga para com essas
tecnologias - especialmente no ambito da teoria da
deciséo. Na Critica Hermenéutica do Direito proposta
por Lénio Streck, modelo de pensamento inspirado,
sobretudo, em Gadamer e Dworkin, ele apresenta uma
vasta concepgéo que envolve a tematica da hermenéutica
constitucional e as condig¢8es juridico-democraticas nas
quais interpretamos e compreendemos o direito brasileiro.

S&o alvos especiais de sua critica o ativismo judicial, o
relativismo hermenéutico e o modelo de ensino-avaliagdo
dos cursos e concursos de direito no Brasil. E desde essa
perspectiva que, além dos livros e obras organizadas, Lénio
analisa questbes de ordem pratica, incansavelmente,
toda semana, na Revista Consultor Juridico. Também é
com essa perspectiva que ele parece fazer um recuo em
relacéo as novas tecnologias aplicadas ao direito.

Né&o se pode fechar os olhos para as novas tecnologias do
direito - Lénio Streck o reconhece -, mas ele o faz sem
perder de vista que a acessibilidade a informagéo por
via da internet e o uso de complexas programacdes nao
necessariamente significam qualidade. As informacgées
sdo facilmente acessiveis, em pen drives ou nas nuvens;
sites vendem peti¢cdes prontas e robds intermedeiam
acordos; pessoas se comunicam mais e mais por neo-
hierdglifos (emojis). (30) No entanto, o conhecimento,
e menos ainda o saber, ndo sdo meros sindénimos de
informacgéo. E dai a grande distancia entre os novos
“technismos” e uma verdadeira epistemologia, estudada e
avaliada por uma cultura juridica. Transcrevo as palavras
de Lénio: “Os melhores centros de estudo do mundo
mantém sua exceléncia nessa base, incorporando os uteis
desenvolvimentos tecnoldgicos as suas rotinas, mas sem
viajar em modismos. (..) Descobertas que facilitam a vida
sdo bem-vindas, mas ha falsas facilidades sobre as quais
devemos alertar”. (31)

O custo do pragmatismo do ensino esta em confundir
o texto (o dispositivo) e a norma, a palavra (encontrada
na internet) e o conceito, como se a mera aquisigdo da
informacéo grafica contivesse em si e por sitodo o sentido,
que em verdade depende do processo hermenéutico de
interpretacfo e compreenséo. E a falsa expectativa criada
pelo mero acumulo de informagédo sem critica que leva
estudantes e profissionais a preferirem esse modelo e
metodologia, ndo apenas para transmitir e “aprender” o
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direito, mas para repeti-lo e obter resultados em provas
e exames. Com base nessa perspectiva critica, Lénio
apresenta ha muitos anos como solucdo ao modelo
decisionista, pautado no “ey, juiz, sei a verdade e decido”
e sustentado por uma légica utilitaria do ensino juridico,
uma verdadeira mudanga de estudo dos paradigmas
jusfilosoficos e da teoria juridica. “O solipsismo (..)
pernicioso que tomou conta do ensino e da aplicagéo do
Direito néo sera eliminado com tecnologia. Sera eliminado
com o estudo dos paradigmas jusfilosoficos. E com estudos
profundos de teoria juridica”. (32)

Encaminho-me para o final do presente artigo assinalando
a importancia da visdo critica desenvolvida por Lénio
Streck, da qual partilho em suas linhas gerais, quando
se trata de diagnosticar, atraves dos sintomas no Poder
Judiciario, no ensino do Direito e no quotidiano juridico
um verdadeiro problema fundamental de cultura juridica
no Brasil, que expressa de forma diaria a sua fragilidade e
as falsas ilusfes em que se sustenta. A tecnologia podera
gerar mais eficiéncia na velocidade de tramitagdo de
processos, auxiliar no arquivamento, no gerenciamento
de dados e na tomada de decisdo. No entanto, ela nunca
trara, sozinha e isoladamente, qualquer solucéo para os
problemas da aplicagéo do direito no Brasil.

e o

(29) STRECK, Lénio. “Direito high tech no encurta a orelha de
alunos e professores!", Revista Consultor Juridico, 23/08/2018.
Disponivel em: https//www.conjur.combr/2018-ago-23/senso-
incomum-direito-high-tech-nao-encurta-orelha-alunos-
professores. (30) Ibidem. (31) Ihidem. (32) Ibidem.
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Consideracgodes Finais

Nosso primeiro proposito neste artigo foi estabelecer,
brevemente, o status da pesquisa em inteligéncia artificial
a partir de um novo paradigma do deep learning, o qual
promete trazer ainda muitas mudancas no campo da
programacdo informatica aplicada. A complexidade
cientifica e tecnolodgica nos coloca diante da possibilidade
de realizar a programagéo de maquinas para que elas
mesmas aprendam e aperfeigcoem o seu comportamento
e as suas decisoes.

Também no Brasil, como vimos, essa tecnologia tem
sido pesquisada e 0 nosso pals entra pouco a pouco
no cenario dos debates cientificos sobre o uso e o
resultado da aplicag&o de inteligéncia artificial. No direito,
especialmente, ha diversos usos ja disponiveis e outros em
fase experimental, como o VICTOR no STF, que prometem
modificar procedimentos e modelos de deciséo nos
tribunais.

Colocamos em evidéncia, além das perspectivas de estudo
de Juliano Maranhdo e Alexandre Zavaglia Coelho, que
valorizam o lado promissor do uso da inteligéncia artificial
no direito, uma posigéo critica antagbnica, oferecida por
Lénio Streck, que ndo vé no avango dessas tecnologias
o verdadeiro caminho para a solugdo da crise juridica
profunda pela qual passa a cultura juridica brasileira.

0 grande desafio da pesquisa em inteligéncia artificial no
direito sera transp6-la como ferramenta util a solugédo
dos conflitos sem fazer dela um fim em si mesmo. Nesse
sentido, o uso da inteligéncia artificial em sistemas de
busca de dados, processos de tomadas de deciséo e
redagéo de contratos deve ser feito com reflexdo critica. A
inteligéncia artificial jamais sera suficiente para resolver
os problemas de nossa cultura juridica e devemos ter
o cuidado, inclusive, para que ela ndo os aprofunde ao
criar falsas expectativas de que, em algum momento, o
automatismo possa nos desobrigar a pensar.

O grande desafio da
pesquisa em inteligéncia
artificial no direito

sera transp6-la como
ferramenta atil a solugédo
dos conflitos sem fazer
dela um fim em si
mesmo.
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