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Chegamos ao 6° Volume!

A trajetoria dos Temas Atuais de Direito Imobiliario vem consolidando,

ao longo dos anos, um verdadeiro paradigma, uma referéncia sobre

como o escritorio Santos Silveiro concebe a questdo imobilidria, em sua
polissemia e em sua profundidade. E preciso pensar o novo, sem esquecer
da tradicdo. E preciso pensar o individual, em conexdo com os interesses
coletivos. E preciso chegar a respostas objetivas, sem desatender o lado
humano.

Este 6° Volume renova a miss@o de trazer ao leitor os temas mais atuais
e inovadores em direito imobiliario, apresentando solugdes e alternativas
inteligentes para as novas questdes do setor, tais como 0s novos cenarios
de investimento em empreendimentos imobilidrios com perspectiva de
rentabilidade, os novos recursos tecnoloégicos no setor imobilidrio, os
posicionamentos recentes dos Tribunais Superiores, as mais importantes
questdes e ferramentas relacionadas ao processo e ao contrato imobilidrio,
novas ideias sobre sustentabilidade e urbanismo, bem como os desafios
inerentes ao escritério de advocacia que almeja alcangar um patamar

de exceléncia em profissionalizacGo, segurangca e competéncia, através
da controladoria juridica e da implementacdo de estratégias em recursos
humanos.

Nada disso seria possivel sem a dedicagdo, o esfor¢co conjunto e o trabalho
de equipe do escritério Santos Silveiro. E desta perspectiva, a partir deste
norte, que surge a ideia do Temas Atuais em Direito Imobilidario — 62
Volume. Trazemos muitas novidades e surpresas quanto ao aspecto
visual desta edi¢do, em seu modo Unico e criativo de comunicar relevantes
questdes do direito imobilidrio.

Desejo a todos uma excelente leitural!

Lourdes Helena
Rocha dos Santos
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Introducéo

Empreendimentos que vém ganhando forga no mercado
sdo aqueles destinados especificamente a investidores.
Estes empreendimentos oferecem como atrativo a segu-
ranca de investir em um imével especialmente concebido
para dele obter rentabilidade. Este produto ndo oferece
a opgGo de uso do imével pelo adquirente, ao menos
preponderantemente. E que o investidor estd em busca
tdo somente de rentabilidade a ser obtida por meio da
exploracdo comercial do imével que ele adquiriu. O éxi-
fo na concepg@o desta modalidade de empreendimento
imobiliario dependerd da qualificagGo deste produto, do
ponto de vista imobilidrio e financeiro, determinante para
atrair o interesse dos futuros compradores.

Exemplos que temos visto de empreendimentos imobilia-
rios destinados a investidores s@o os residenciais hotelei-
ros ou com servigos destinados a locag@o, sénior livings,
malls, condominios logisticos, entre oufros, sendo certo
que a diversificagdo de produtos estd relacionada com a
identificagdo das necessidades do mercado pelos experts.

O sucesso deste tipo de empreendimento decorre de
uma série de fatores e premissas, que devem se encai-
xar como um verdadeiro “quebra-cabecas”, cujas pegas
vdo desde a expertise e solidez da incorporadora que o
concebe, a especial localizagdo do empreendimento, o
montante do preco de venda (ou o valor de investimen-
to), a capacidade técnica e reconhecimento (a “marca”)
da administradora que vai operd-lo e, especialmente, a
perspectiva projetada de retorno do capital investido.

Para medir a expectativa de retorno do capital investido,
os investidores profissionais utilizam certas métricas de
atrafividade, tais como a TIR (Taxa Interna de Retorno).
Um empreendimento serd considerado atrativo, criando
valor ao investidor, quando a TIR, que é a faxa interna
de retorno do projeto € maior que o custo do capital in-
vestido.!

O éxito, em suma, ficard caracterizado quando este con-
junto de fatores resultar na entrega de atraente rentabili-
dade em relac¢do ao custo do capital investido.

Para além de sua concepgdo como um rentdvel investi-
mento, serd necessdria uma sélida estruturagdo, a qual
exige o trabalho conjunto de consultores de diferentes
campos de conhecimento e o cumprimento de inUmeras
formalidades legais.

I. Barcellos, Carlos Eduardo R.; Seabra, Maria Flavia C.; Costa, Bruno
E. Real Estate Private Equity no Brasil: uma abordagem contempordanea
para investidores imobilidrios profissionais. Barueri: Atlas, 2022, p. 95.

Os empreendimentos vendidos com perspectiva de ren-
tabilidade demandardo, para a sua estruturagdo, de di-
versos confratos coligados e coordenados para que, no
seu conjunto, fornem vidvel a sua comercializa¢do, im-
plantacdo e operacdo.

Estes contratos sdo geralmente preparados pelos ofertan-
tes que, neste caso, sGo o incorporador imobilidrio e a ad-
ministradora, os quais, na medida que as vendas vdo sen-
do realizadas, vdo obtendo a adesdo e sub-rogagdo dos
investidores adquirentes ao feixe de contratos coligados.

O incorporador imobilidrio fard o desenvolvimento do
projeto (em alguns casos em conjunto com a administra-
dora), as vendas, a construcdio e a entrega do empreen-
dimento. A administradora, por sua vez, € quem deterd
a posse dos imoveis; na condig@o de socia ou locataria,
administrard o empreendimento e empreenderd os esfor-
¢os para obter rentabilidade na exploragdo dos iméveis,
a ser distribuida entre os investidores, na forma regulada
nos contratos.

Por isso que esta forma de captag@o de investimento é
considerada como valor mobilidrio, e como tal regulado
pela CVM — Comissdo de Valores Imobilidrios. E assim o
€, pois “a oportunidade ofertada pelo captador ao investi-
dor vai além do mero beneficio da aquisicdo de um bem,
permitindo-lhe almejar retornos para as suas aplicagcdes
financeiras, independente de qualquer forma de partici-
pacdo direta nos negécios subjacentes”.?

E, se, em certo momento do passado, discutiu-se se
esta modalidade de negoécio estava submetida ao crivo
da CVM, trata-se de assunto superado, jG tendo esta
autarquia emitido sucessivas instrugdes normativas en-
quadrando como contratos de investimento coletivo os
instfrumentos contratuais ofertados publicamente no dm-
bito de projetos imobilidrios, vinculados & participagdo de
resultados obtidos mediante esforgos de terceiros.

Na esteira da teoria moderna do portfélio, segundo a qual
a diversificacdo de investimentos, em diferentes classes
de ativos, cria valor ao investidor, os projetos imobiliarios
com perspectiva de rentabilidade financeira vém cres-
cendo, sendo os empreendimentos imobiliarios destina-
dos a exploracdo por meio de um contrato com terceiros,
uma modalidade de investimento que apresenta certas
peculiaridades para a sua estfruturag@o juridica, as quais
s@o trazidas neste artigo para debate e reflexdo.

2. Bastos Filho, Cldudio Luiz de Miranda. Contratos de investimento
coletivo no direito imobilidrio. Dissertagtio de Mestrado: UERJ, Rio de
Janeiro, 2017, p. 63.
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1

O prévio registro da incorporacdo
imobilidria e a instituicdo do
condominio sobre fracdes ideais

No caso de empreendimento destinado a ser vendido em
unidades imobilidrias durante sua construcdo, serd obri-
gatorio o registro da incorporagdo imobiliaria (Lei de Con-
dominios e Incorporagdes Imobilidrias n 4.591/1964) pe-
rante o cartério de registro de iméveis competente, o qual
especificard as unidades autdbnomas que serdo objeto de
alienagdo, com todas as suas caracteristicas, dreas pri-
vativas e dreas comuns, bem como a fragdo do solo que
Ihes pertencem.

Assim, para que seja realizada a alienagdo de unidades
imobilidrias em construg¢@o, serd imprescindivel a elabo-
ragdo e o registro no Oficio Imobiliario do Memorial de
Incorporag@o, espécie de dossié que reunird pegas e
informagbes de natureza juridica, técnica e financeira a
respeito do projeto e da construg@o a ser realizada, bem
como conferd a previs@o quanto & destinacdo a ser dada
ao empreendimento e 0 modo de uso das partes comuns
e dos equipamentos da futura edificacdo.

Uma vez registrado o memorial da incorporagdo imobili-
@ria na matricula do terreno (matricula-made) sobre o qual
serd edificado o empreendimento, automaticamente es-
tard instituido o condominio sobre fragbes ideais, conso-
ante a nova disposic¢do contida no §1°-A do art. 32 da Lei
4.591/64, momento a partir do qual o incorporador e os
futuros adquirentes ficam investidos na livre disposigGo
ou oneracdo das fragbes ideais de terreno correspon-
dente as futuras unidades autdnomas, independente da
anuéncia dos demais condéminos®.

Nessa ocasido, caberd ao Oficio Imobiliario dar existén-
cia as ditas fragdes ideais correspondentes as futuras
unidades auténomas, abrindo matriculas para cada uma
delas.

3. Com a aprovagdo da Medida Proviséria 1.085/2021, convertida na
Lei n? 14.382/2022, foi acrescido o §1-A no art. 32 da Lei n® 4.591/64,
dispondo que “o registro do memorial de incorporagdo sujeita as
fragdes do terreno e das respectivas acessdes @ regime condominial
especial” e “investe o incorporador e os futuros adquirentes na faculda-
de de sua livre disposig¢do ou oneragdo e, independente da anuéncia
dos demais condéminos”.

2

A obrigatoria redacéo da minuta da
futura Convencdo de Condominio

Para o registro da incorporag@o imobilidria, cumprird ao
incorporador, obrigatoriamente, redigir a minuta da futu-
ra convengdo de condominio. Ressalta-se aqui, que a
minuta da convencdo nada mais é do que “o conjunto
de regras a serem possivelmente adotadas deixando ex-
plicitos a estrutura e o funcionamento imaginados pelo
incorporador para aquele empreendimento™.

Em se tratando de minuta de conveng@o, nada impede
que depois seja aprovada uma convengdo com texto
diverso da minuta. Por isso, nesse tipo de empreendi-
mento, a conveng¢do de condominio deve ser submetida
aos adquirentes por ocasido da aquisi¢do das unidades,
subscrita pelos titulares e levada a registro, ainda sob a
coordenacdo do incorporador, logo no inicio da “vida” do
condominio edilicio.

Sinaliza-se aqui que a lei prescreve um complexo de
normas minimas que deverdo constar na convengdo de
condominio. Além destas, a convencdo deverd contem-
plar as demais regras para o bom e harménico funciona-
mento do empreendimento, considerando suas proprias
€ especiais caracteristicas.

Em se tratando de empreendimento dotado de unidades
autdbnomas a serem vendidas com perspectiva de renta-
bilidade, caberd ao incorporador contemplar certas pe-
culiaridades, a fim de que os objetivos dos adquirentes
investidores sejam alcangados, tais como a destinag@o
exclusiva (ou preponderante, se for o caso) das unida-
des autbnomas para a exploracdo, na forma de locagéo,
hospedagem ou ainda de outras formas de obtencdo de
rentabilidade.

Assim, deverd constar da convencdo o seu destino en-
quanto investimento coletivo, restando expressa a veda-
¢@o de uso das unidades pelos seus proprietdrios titu-
lares, estabelecendo-se regras claras a respeito da sua
especial destinagdo.

Quanto & organizagdo interna do condominio de unida-
des alienadas com o objetivo de obter rentabilidade, go-
nha especial relevo a fungdo da administradora, a qual,
em um condominio cldssico, nada mais é do que uma
auxiliar do sindico.

4. Pereira, Caio Mdrio da Silva. Condominio e Incorporagdes, op. cit.,
p. 114,
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Assim, devera constar da
convencao o seu destino
enguanto investimento

coletivo, restando expressa o e metor so ade-
a vedacado de uso das
unidades pelos seus No Regimento_Inferno,

Em condominios com viés de rentabilidade, a adminis-
tradora contratada poderd atuar para além das meras
funcdes administrativas, assumindo o papel de gestora
do empreendimento, situag@o na qual a eficiéncia e ex-
celéncia no desempenho de suas atividades serd deter-
minante para a obteng¢do dos resultados pretendidos.

Caberd, pois, @ convengdo de condominio bem regrar
os deveres da administradora, inclusive os servicos que
serdo geridos por ela, sendo certo que a entrega da ren-
tabilidade ficard albergada em contrato especifico, o que
serd visto em capitulo adiante.

No que tange as assembleias do condominio, deverd a
convencdo prever a con-
vocacgdo de todos os con-
doéminos proprietdarios de
unidades e o critério de
contagem de votos, sendo
o critério da “fragGo ideal”
do solo correspondente
as unidades, na razGo do
quinhdo adquirido, a so-

qua para a verificacdo dos
quéruns legais de delibe-
racdo exigidos em lei.

dever@o estar contempla-
das as regras do cotidiano

proprietarios titulares,

do condominio, em espe-

3

A Estipulacdo de regras quando houver Condominio Voluntdrio entre os
adquirentes investidores de uma mesma unidade imobilidria

Quando 2 (duas) ou mais pessoas (multiplicidade de su-
jeitos) decidem, por livre deliberacdo de vontade, adquirir
I (um) mesmo bem — mével ou imével — (unicidade de
objeto) se tornando proprietdrias comuns em partes ide-
ais ou quotas partes, estaremos diante de um condomi-
nio voluntdrio.5

No dmbito do condominio voluntdrio,

Ent@o, por exemplo, se uma unidade imobilidria for ven-
dida em 4 (quatro) quotas iguais, o aproveitamento eco-
ndmico serd repartido entre os condéminos coproprietd-
rios, na razdo de Y4 para cada condémino detentor de 4
desta unidade imobilidria.

Em igual medida, subsiste aos condéminos coproprietd-
rios, na propor¢do do seu quinhdo,

os conddéminos de unidades imobili- Assim por exemplo o dever de concorrer para as des-
) )

@rias possuem direitos e obrigacoes,

de sorte que ndo podem usar livie-  d€Stinando-se a
mente tais bens, senGo de acordo unidade imobilidriq

com sua destinag@o (Paragrafo Uni-

co do art. 1314 do Codigo civi). €Xclusivamente

pesas inerentes @ manutencdo e a
conservagdo da unidade imobilidria,
assim como a obrigagGo de paga-
mento dos encargos condominiais,
impostos e taxas incidentes (art.

Assim, por exemplo, destinando-se  pPdAraA fins de lOCOC}dO 1.315 do Codigo Civil).

a unidade imobilidria exclusivamente ou hospedagem

para fins de loca¢do ou hospedagem

a ser operada por administradora, O S€r operada por

Para as hipéteses de inadimplemen-
to de um dos coproprietdrios em

ndo poderdo quaisquer dos condd- odministradoro, ndo relacdo Gs despesas condominiais

minos, enquanto coproprietdrios da
unidade, sem o consenso dos de-

poderdo quaisquer dos

e de manutengdo, convém que 0s
titulares das quotas partes estabele-

mais, de modo algum, alterar sua  condOmMINOS, enquanto  ¢am, no regramento do condominio

destinagdo.¢ coproprietdrios da

voluntdrio, suas consequéncias, que
podem alcancar desde a retencdo

estabelecendo-se regras

claras a respeito da sua
especial destinacado.

cial, os direitos e deve-
res dos ocupantes, enfim
aqueles que realmente
usar@o as partes privati-
vas e comuns do empre-
endimento.

Mesmo que a convenc@o

de condominio, enquanto

direito de uma comunida-
de, tenha o conddo de obrigar indistintamente a quantos
venham posteriormente a integrd-la, independente do
seu registro no album imobiliario, ganha especial rele-
Vo, neste tipo de empreendimento, que a convengdo de
condominio venha a ser registrada, dando publicidade a
terceiros das peculiaridades relativas ao seu destino en-
quanto investimento coletivo.

Ou seja, nesse caso, o exercicio dos
direitos do coproprietdrio do imével
em relacdo & quota-parte adquirida

unidade, sem o
consenso dos demais,
de modo algum,

dos frutos da explora¢gdo comercial
até mesmo a perda da propriedade
da quota parte pelo condémino ina-

estard condicionado & realizagdo do

dimplente.

objetivo comum, no caso, manter o Alterar sua destinagdo.

imével apto e disponivel & administra-
dora, para dele extrair rentabilidade.

Outrossim, existe regra especifica (art. 1.326 do Codigo
Civil) que regula o aproveitamento e a divisdo dos fru-
tos entre os coproprietdrios do bem comum, sendo certo
que serd a fragcGo ideal ou quota-parte “a expressdo da
medida do aproveitamento econémico de cada um dos
conddminos coproprietarios da unidade imobiliaria™.

Por exemplo, pode ficar regrado que

caso o condémino inadimplente ve-
nha a eximir-se dos 6nus que Ilhe competem, entender-
-se-a que ele renunciou a sua fragdo ideal e que, em fal
hipétese, podem os demais conddéminos da dita unida-
de pagar as despesas, adquirindo assim a fracdo ideal.
Nessa mesma linha, dispde o art. 1.316 do Codigo Civil,
o qual prevé que aos conddéminos que suportarem as di-
vidas e despesas, a renuncia Ihes aproveita.

5. Silva, Américo Luis Martins. Condominio: Doutrina e Jurisprudéncia. CreateSpace Independent Publishing Platform, 2017, livro eletrénico.

6. Neste caso especial, as limitagdes também decorrem das relagdes condominiais convencionadas no dmbito do condominio edilicio, eis que deve-
rd estar expresso na convengédo de condominio, a destinag@o especifica do empreendimento.

7. Ibidem.

A ESTRUTURACAO JURIDICA DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS COM PERSPECTIVA DE RENTABILIDADE
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Cumpre ressaltar ainda, no que tange as obrigagdes
fiscais quanto ao Imposto Territorial e Predial Urbano
(IPTU), que ndo obstante os coproprietdrios estipulem
que cada um deverd pagd-lo na proporcdo do seu qui-
nhdo, perante o fisco, hd solidariedade, por forca de lei,
de modo que qualquer um dos proprietdrios da unida-
de autbnoma poderd ser demandado judicialmente caso
haja inadimpléncia de IPTU ou todos eles conjuntamen-
te. Em caso de eventual inadimpléncia de um quotista, a
solug@o passard pelo adiantamento pelos demais copro-
prietdrios adimplentes e, posteriormente, o ressarcimen-
to dentro do condominio voluntdrio da unidade auténoma.

Tal risco, nesse tipo de empreendimento, pode ser
mitigado por meio da convengGo do condominio e
demais instrumentos componentes do feixe de
contratos. Por exemplo, é possivel estabele-

cer que os lucros obtidos com a explora-

¢Go da unidade, s6 serdo distribuidos

entre os coproprietdrios da unida-

de depois de pago o IPTU.

Quanto a livre dispo-
sicdo do bem imével
adquirido, ressalta-se
que o conddémino co-
proprietdrio tem liber-
dade para alienar a
sua quota da unidade
imobilidria, ndo ha-
vendo impedimento
caso assim o queira
(art. 1.314 do Codi-
go Civil). No entanto,
por forca de disposi-
¢@o legal (art. 504 do
Cédigo Civil), devera
respeitar o direito de
preferéncia dos de-
mais coproprietdrios
da unidade autdno-
ma, cuja quota adquiriu.

Logo, se uma unidade auténoma for vendida a 4 (quatro)
coproprietdrios, querendo um deles vender sua quota-
-parte, deverd oferecer aos outros 3 (irés) coproprietd-
rios, os quais terdo a preferéncia na sua aquisic¢do, tanto
por tanto, em relag@o a um estranho.

Assim, o condémino que desejar vender sua parte ideal
do condominio voluntdrio deve obrigatoriamente nofificar
os demais conddéminos para que possam exercer o direi-
to de preferéncia na aquisi¢cdo. Se vender para terceiro
e ndo oferecer para os demais conddéminos, qualquer

8. Ibidem.

X RS
AT B R AN

destes poderd depositar, no prazo de até 180 dias, o va-
lor pactuado e o negécio serd desfeito. Isto porque a lei
estabelece que o condémino a quem ndo se der conhe-
cimento da venda poderd, depositando o precgo, haver
para si a parte vendida a estranhos, se o requerer no
prazo de 180 dias, sob pena de decadéncia.

Portanto, a alienagGo, sem respeito a condicionan-
te da concessdo do direito de preferéncia aos demais
conddéminos, fica eivada de ineficdcia relativa e ndo de
nulidade. Assim, o condémino fraido no seu direito de
preferéncia tem o prazo de 180 dias (prazo decadencial)
para desconstituir a alienagdo mediante o exercicio po-
testativo de depositar idéntico valor que fora pago por
estranho®.

Também o proprietdrio de uma quota-parte
de unidade auténoma tem o direito de
grava-la com 6nus real, fazendo uso
da sua autonomia privada e liber-
dade de contratar, de modo
que, se o credor aceitou
a fragGo ideal como
garantia, ndo hd im-
pedimento legal para

tanto.

Nesse sentido, dis-
pde o art. [.314 do
Cédigo Civil que
“cada conddémino
pode alhear a res-
pectiva parte ideal,
ou gravé-la”. Da leitu-
ra desse dispositivo,
extrai-se ser possivel
ao condébmino gravar
sua parte ideal, in-
clusive em alienagdo
fiducidria, apesar de
ndo haver previsGo
especifica para tanto na Lei n® 9.514/97.

Nos dizeres de Melhim Namem Chalhub: “Na medida em
que visa, preponderantemente, mas ndo exclusivamente,
a expansdo do crédito imobilidrio, em geral, a lei admite
a alienagdo fiducidria de terreno ou de fragdes ideais de
terreno, possibilitando larga aplica¢gdo nas incorporagdes
imobiliarias, nas quais o contrato de alienacdo fiduciaria
terd como objefo a fracdo ideal do terreno objeto do fi-
nanciamento e as acessdes que sobre ela vierem a ser
erigidas™.

9. Chalhub, Melhim Namem. Alienacdo fiducidria: negécio fiducidrio. 62 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019.

Para fins de constituir a alienagado fiducidria sobre fracdo
ideal de unidade, entende-se que ndo seja necessdria
a anuéncia ou ofertar direito de preferéncia aos demais
coproprietdrios, na medida em que o art. 504 do Codigo
Civil, refere a “vender a sua parte a estranhos”, enquanto
a alienagdo fiducidria nGo se trata de compra e venda e
sim de outorga de garantia.

Outro ponto peculiar a ser regrado pelo condominio vo-
luntdrio, € o nimero de quotas em que poderdo ser fra-
cionadas as unidades. Ademais, ante o carater ndo tran-
sitério da copropriedade estabelecida entre os mesmos,
convém que se estabelega a rendncia expressa ao dis-
posto no art. 1.320 do Codigo Civil'°, ajustando de forma
perene o estado de indivisGo da coisa comum.

Outrossim, cabe perguntar de que forma estardo discri-
minadas, perante o registro imobiliario, as quotas das
futuras unidades em copropriedade, especialmente se
contardo com matriculas proprias.

Pelo principio da unitariedade matricial sediado no art.
176, §12, 1, da Lei dos Registros Publicos, cada unidade
auténoma possui uma Unica matricula. Diferente ocorre
no instituto da multipropriedade, em que as fragdes de
tempo s@o consideradas “unidades periodicas”, corres-
pondendo-lhes, portanto, matriculas préprias''.

Ou seja, a compra e venda de partes ideais ou “quotas”
da mesma unidade autébnoma no sistema de coproprie-
dade (ou condominio voluntdrio) serd registrada na mes-
ma matricula, da qual ficard constando a cadeia de frans-
missodes (e outros direitos reais) de cada uma das quotas
alienadas.

10. Art. 1.320. A todo tempo serd licito ao condémino exigir a divisdo da
coisa comum, respondendo o quinhdo de cada um pela sua parte nas
despesas da divisdo.

| 1. Pedroso, Alberto Gentil de Almeida et al. Comentdrios & Lei de
Multipropriedade. 22 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2021, p. 21.

Para fins de
constituir a alienacado
fiduciaria sobre
fracdo ideal de
unidade, entende-
se gue nao seja
necessaria a
anuéncia ou ofertar
direito de preferéncia
aos demais
coproprietdrios, na
medida em que o art.
504 do Cadigo Civil,
refere a “vender

a sua parte a
estranhos”, enquanto
a alienacado fiduciaria
nao se trata de
compra e venda e
sim de outorga de
garantia.
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Nesse peculiar tipo de
sociedade, existem duas
categorias de socios: 0 sOcio
ostensivo, aquele que é o
responsavel por realizar a
atividade econdmica prevista
no objeto social da SCP em
nome proprio, € 0S sOCios
participantes, que aportam
bens (dinheiro, bens, direitos,
know-how e/ou servigo) ao
ostensivo, na expectativa
de participar dos lucros de
sucesso do empreendimento.
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4

O Contrato com a Administradora do Empreendimento

Nos empreendimentos imobiliarios estruturados para de-
les se obter rentabilidade, a escolha da administradora
ganha especial importéincia, eis que serd ela quem de-
senvolverd as atividades de gestdo deste patriménio,
agregando valor ao mesmo, ao efeito de obter o melhor
retorno do capital investido pelos adquirentes.

Geralmente a administradora se utiliza de uma marca
— prépria ou cedida por terceiro, que caracteriza seus
procedimentos e padrdo de ser-
vicos, tornando-os identificaveis
aos usudrios, hospedes e/ou lo-
catdrios.

A contratag@o da administradora
costuma ocorrer por meio da pré-
pria incorporadora, ainda quando
esta é a titular da fotalidade das
unidades autbnomas do empre-
endimento, mediante a celebra-
¢do de contrato de administragc@o
condominial, sendo que, apds a
conclusdo das obras, ocorrerd a
sub-rogagc@o do condominio na
posi¢@o de contratante da admi-
nistradora.

Caberda a administradora, por for-
¢a do contrato de administrag@o
condominial, coordenar, fiscali-
zar e administrar os servicos do
condominio, sendo certo que o
empreendimento serd reconheci-
do pela qualidade e experiéncia proporcionada a seus
usudrios.

Ndo obstante seja o condominio o Unico e exclusivo
responsavel pela contratagdo dos empregados, toda a
gest@o dos mesmos serd realizada pela administradora,
a quem caberd a responsabilidade pelo estrito cumpri-
mento da legislagdo trabalhista e previdencidria. Todos
os valores despendidos com o pagamento dos saldrios,
bem como dos respectivos encargos, beneficios e verbas
rescisoérias, quando for o caso, dos referidos emprega-
dos, ser@o considerados como despesas condominiais,
a serem pagas pelos titulares das unidades, mediante
rateio.

Cabera a
administradora, por
forca do contrato
de administrac@o
condominial,
coordenar, fiscalizar e
administrar os servicos
do condominio,
sendo certo que o
empreendimento serd
reconhecido pela
qualidade e experiéncia
proporcionada a seus
usudrios.

Outras fungdes de ordem administrativa e orgamentaria
devem ser desempenhadas pela administradora, caben-
do-lhe elaborar a previsGo orgamentdria condominial
anual para cada exercicio e incluir no orgamento apre-
sentado todas as provisdes de gastos necessarios a boa
administrag@o do condominio e destes prestar contas
anualmente a Assembleia.

Por todos os servigos de administracdo e gest@o con-
dominial, caberd a administradora
receber sua remuneragc@o, a ser
estipulada no respectivo contrato,
a qual, geralmente, corresponderd
a um valor fixo, a ser rateado por
todos os titulares, na proporcdo das
fragdes ideais das unidades imobi-
lidrias.

No que tange ao prazo do contrato
com a administradora, costumam as
contratagdes serem feitas por um
longo periodo, considerando o grau
de comprometimento e importéncia
desse especial player do negdcio
para os investidores.

O contrato também deve prever as
hipéteses de resolugdo do contrato
de administrag@o condominial, em
especial se ocorrer qualquer infra-
¢@o as suas cldusulas, atribuindo &
parte lesada direito & recomposi¢do
dos prejuizos e ao pagamento de
multas pela parte infratora.

O encerramento do conirato € sempre algo fraumdtico,
mas regrar esta hipétese fard com que esta fase da opera-
¢@o seja superada com um menor énus aos investidores.

5

A forma de distribuicdo dos rendimentos auferiveis
com a exploracdo dos imoveis

Geralmente (ndo necessariamente), para fins de distri-
bui¢Go dos rendimentos auferidos com a explorag@o dos
imoéveis, serd celebrado entre os proprietdrios das unida-
des e a administradora, Contrato de Sociedade em Con-
ta de Participagto “SCP”.

Regulada pelos arts. 991 a 996 do Cédigo Civil, a Socie-
dade em Conta de Participagdo “é uma sociedade na qual
uma ou mais pessoas fornecem recursos a um empreen-
dedor, que os empregard em determinados negécios, com
0 objetivo de, ao final do prazo estipulado ou ao final do
empreendimento, repartir os resultados auferidos.”'?

Nesse peculiar tipo de sociedade, existem duas catego-
rias de sbcios: o sécio ostensivo, aquele que é o res-
ponsavel por realizar a atividade econémica prevista no
objeto social da SCP em nome proprio, e os socios parti-
cipantes, que aportam bens (dinheiro, bens, direitos,

know-how e/ou servico) ao ostensivo, na expectativa de
participar dos lucros de sucesso do empreendimento.'?

A administradora, pois, € quem exercerd, de forma isola-
da, a operacdo do empreendimento, e quem se obrigard
perante terceiros, clientes, fornecedores, 6rgdos publi-
cos federais, municipais e estaduais, bem como perante
qualquer outra entidade que venha a ser envolvida na
consecugdo do objeto da SCP.

Assim, a responsabilidade dos adquirentes das unida-
des, enquanto socios participantes, fica limitada a obri-
gacgdo de realizar os investimentos na conta de partici-
pacgdo, se obrigando apenas perante a administradora,
esta Ultima na condigdo de sécia ostensiva. Vejamos, de
modo ilustrativo', como se estrutura uma Sociedade em
Conta de Participag@o:

Fornecedores

Fisco

Trabalhadores

Consumidores

RN

Linha divisdria entre os

Relagbes externas

planos interno e externo

Sécio ostensivo

I

Relagdo inferna

Sécio participante
(oculto)

Consiste na prdpia sociedade em conta
de participac@o

O objeto social da Sociedade em Conta de Participacdo serd exercido unicamente pela administradora, na condi¢éo
de sécia ostensiva, ficando esta responsavel perante quaisquer terceiros por todas as medidas pertinentes, tais como,
exemplificativamente, a administrac@o das locagdes, a prestacdo de servigos obrigatdrios e opcionais — aos locatarios,
héspedes e/ou usudrios, o planejamento de marketing, a escrituragdo contdbil e fiscal especifica da Sociedade, a distri-
buicdo dos resultados, bem como todos os demais atos necessdrios ao desenvolvimento do pool de locagées. Vale lem-
brar que, o pool de locagdes € o sistema pelo qual os adquirentes destinam as suas unidades autbnomas (apartamentos)

12. Spinelli, Luis Felipe; Scalzilli, Jodo Pedro; Tellechea, Rodrigo. So-
ciedade em conta de participagdo. 22 ed. Sdo Paulo: Almedina, 2023,
p. 34.

13. Ibidem, p. 35.

4. Imagem inspirada em: Spinelli, Luis Felipe; Scalzilli, Jodo Pedro;
Tellechea, Rodrigo. Sociedade em conta de participagdo, op. cit., p.
109.
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para exploragdo conjunta, uniforme e homogénea por
uma Unica Administradora/Operadora, a qual disponibili-
zard as Unidades no mercado para locagdo por terceiros
interessados em residir no Empreendimento.

Ressalta-se, nesse sentido que a Receita Federal, por
meio do ato declaratério Interpretativo SRF 14/2004'5,
reconheceu o sistema de locagdo conjunta com o ob-
jetivo de lucro comum — o pool, independentemente de
qualquer finalidade, como uma Sociedade em Conta de
Participagdo (SCP), onde a administradora é a sécia os-
tensiva e os proprietdrios das unidades imobilidrias inte-
grantes do pool sdo os socios ocultos.

Em decorréncia do Contrato de Sociedade em Conta de
Participacdo, caberd a administradora fazer o rateio e a
distribui¢Go dos rendimentos auferidos com o “pool” de
exploracdo dos iméveis (locagdo e/ou hospedagem), aos
titulares das unidades imobilidrias.

Os critérios de distribuigdo dos rendimentos auferidos
com a exploragdo dos imoveis deverdo estar previstos
no contrato da SCP, de forma que fique explicito o per-
centual da receita (bruta ou liquida) que corresponderd
a administradora e o percentual da receita liquida (recei-
ta bruta menos tributos incidentes e demais despesas
operacionais), que caberd aos sécios participantes, os
quais receberdo os resultados correspondentes median-
te rateio, observadas as suas respectivas participacoes
na SCP, que, via de regra, corresponderdo a fragdo do
solo da unidade imobiligria de titularidade de cada um
dos quotistas.

No que tange aos impostos, vale dizer que a apuragdo e
o recolhimento dos fributos da SCP sdo de responsabi-
lidade do sécio ostensivo, sendo exclusivamente sua a
sujeigto fributaria — ndo existindo solidariedade enire o
ostensivo e o participante, sendo que os resultados das
operagdes da SCP s@o fributados em conjunto, como
uma unidade de negoécios, separadamente das demais
atividades exercidas pelos sécios. Nesse sentido, conclui
Bozza, “compete, no entanto, ao sécio ostensivo o dever
de registrar, de forma destacada, as operacdes da SCP,
bem como elaborar as declaragdes fiscais pertinentes e
recolher os impostos devidos. Os s6cios, por seu turno,
recebem da SCP o resultado liquido, ja fributado e dedu-
zido dos custos e despesas relativas ao empreendimento
comum, que para fins fiscais é tratado como dividendo”'®.

15. Ato Declaratério Interpretativo SRF 14/2004, artigo Unico: “No siste-
ma de locag@o conjunta de unidades imobilidrias denominado de pool
hoteleiro, constitui-se, independente de qualquer finalidade, Sociedade
em Conta de Participag@o (SCP) com o objetivo de lucro comum, onde a
administradora (empresa hoteleira) é a sécia ostensiva e os proprietd-
rios das unidades imobilidrias integrantes do pool sGo os sécios ocultos”.

16. Spinelli, Luis Felipe; Scalzilli, Jodo Pedro; Tellechea, Rodrigo.
Sociedade em conta de participagdo, op. cit., p. 494.

6

O necessdrio registro perante a
CVM da oferta publica de unidades
imobiliarias com perspectiva de
rentabilidade

Antes do inicio do langamento do empreendimento, ca-
berd a incorporadora e & administradora, na condig@o de
ofertantes, obter o registro da oferta dos contratos de in-
vestimento coletivo (CIC) perante a Comissdo de Valores
Mobiligrios — CVM.

Cumpre sinalizar que se considera infragdo grave a dis-
tribuicdo de confratos de investimento coletivo sem o
prévio e necessdrio registro perante a CVM (art. 40, I, b
da Resolugdo CVM 86 de 31/03/2022 a qual revogou e
deu nova redagdo a Instrugdo CVM 602 de 27/08/2018).

A solicitagto de registro deverd ser dirigida a Superin-
tendéncia de Registro de Valores Mobiliarios — SRE, me-
diante a apresentagdo do “prospecto da oferta”. Constara
expressamente do prospecto que ao decidir por adquirir
os iméveis ofertados, potenciais investidores deverdo re-
alizar sua prépria andlise e avaliag@o dos riscos decor-
rentes do investimento.

Para tanto, item obrigatério serd a anexagdo & oferta de
Estudo de Viabilidade Econémica e Financeira, elabora-
do por profissional ou empresa independente que pos-
sibilite ao investidor, através da andlise de tendéncias e
perspectivas macroecondmicas e, das caracteristicas e
projecdes de rentabilidade especificas do investimento
proposto, aferir sua atratividade.'”

Nesse sentido, o prospecto deverd identificar os princi-
pais dados da oferta, de forma clara, objetiva e transpa-
rente. Aos ofertantes caberd descrever detalhadamente
o empreendimento, explicar os principais conceitos que o
envolvem e a sua estruturagdo juridica, trazendo a lume
as principais condi¢bes contratuais que constam dos
contratos coligados.

17. Resolugdo CVM n® 86 (31.03.2022), Anexo B: “Informagdes minimas
que devem constar do estudo de viabilidade econémica e financeira do
empreendimento hoteleiro: (...) X — Cdlculo do valor presente liquido
(VPL) e da taxa interna de retorno (TIR) do investimento, com a indica-
¢do das premissas e das fontes dos dados utilizados. Para o cémputo
do VPL e da TIR, deverd ser demonstrado um periodo de projegdo de,
no minimo, 10 (dez) anos, seguido do cdlculo de uma perpetuidade. A
taxa de desconto a ser utilizada para cdlculo do VPL e do valor presente
da perpetuidade, no caso da TIR, deve ser compativel com o risco do
investimento no empreendimento”.
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Assim, serd de suma importGncia o detalhamento da
operacdo de compra e venda do imével pelo incorpora-
dor ao adquirente, bem como da apresentagdo da forma
de cdlculo da remuneragdo que tocard aos adquirentes e
a administradora que operard o empreendimento.

Tratando-se da venda de bens iméveis, os canais de dis-
tribuicGio serGo os corretores de iméveis e imobiliérias, as
quais deverdo estar, igualmente, identificadas no prospecto.

Serd obrigatoéria a fiscalizacdo, pelos ofertantes, das ati-
vidades dos corretores de iméveis, adotando praticas e
procedimentos para que a informagdo seja transmitida
de forma clara e transparente, a exemplo da entrega de
manuais de conduta, realizagdo de treinamentos e outras
iniciativas, de modo a assegurar o cumprimento das nor-
mas de distribuicGo de contratos de investimento coleti-
vo, ditadas pela CVM.

Também o prospecto deverd apontar os fatores de risco
desta modalidade de investimento para que os investido-
res, antes de fomarem a decis@o de adquirir os contratos
de investimento coletivo, os considerem cuidadosamen-
te.'® Caberq, pois, aos ofertantes, elencarem aqueles ris-
cos que conhecem, haja vista, que sdo os estruturadores
do negécio. Os fatores de risco vao desde a possibilida-
de de a rentabilidade projetada no estudo de viabilidade
vir a ndo se confirmar, quanto a riscos inerentes as con-
digdes do préprio feixe de contratos, como, por exemplo,
a administradora/operadora, apés o periodo de contrato
inicial, vir a n@o renovar seu confrato de administra¢@o
por novo periodo.

Certo é que o retorno financeiro de um empreendimen-
to depende de inumeros fatores, como a demanda por
locag@o/hospedagem destinada ao publico na regido
onde o mesmo se localiza, a capacidade de obtencdo
das receitas pretendidas pela administradora, o controle
dos custos de manutencdo e das despesas do empreen-
dimento de forma geral, entre outros fatores, inclusive,
alguns destes alheios a vontade dos ofertantes, como,
por exemplo, a conjuntura econdmica do pais. Alteragbes
de quaisquer desses fatores podem impactar o empreen-
dimento e prejudicar os resultados projetados.

Desta forma, ndo hd garantia de que o retorno financeiro
do investimento atenderd as projegdes inicialmente fei-
tas, inclusive as constantes do estudo de viabilidade dis-
ponibilizado aos investidores adquirentes, o qual é base-
ado em diversas premissas e informagdes prospectivas
que podem vir a ndo se materializar.

Consideracdes Finais

Analisamos nesse artigo a estruturagdo de empreendi-
mentos imobilidrios concebidos especificamente para
obtencdo de rentabilidade.

Como visto, trata-se de uma “costura fina”, que envolve
vdrias dreas de conhecimento, sendo certo que para al-
cangar seu proposito serd necessario confeccionar uma
gama de instrumentos juridicos, coligados e coordena-
dos, que deverdo ser interpretados no seu conjunto e de
acordo com a finalidade pretendida pelas partes envol-
vidas.

Certo também que conforme a destinago do empreen-
dimento existirdo demandas juridicas especificas que
deverd@o ser contempladas no seu arcabougo contratual.

Sem pretender esgotfar o tema, apresentamos os princi-
pais instrumenfos que compdem essa estruturagao juridi-
ca, dando énfase aos institutos peculiares e que caracte-
rizam essa especial modalidade de investimento, o qual,
em nossa visdo, possui enorme potencial de expansdo
no mercado imobilidrio brasileiro.

18. No caso especifico de esforgos de venda de quotas de unidades imobilidrias, conforme decis@o do Colegiado da CVM, em sede de Consulta

da SRE (Superintendéncia de Registro de Valores Imobilidrios), existe a necessidade dos ofertantes divulgarem no prospecto, as informacgdes
pertinentes sobre o funcionamento e regime juridico dos condominios voluntdrios, ou seja, como estardo regidas as relagdes entre os coproprietdrios
detentores de quotas da mesma unidade, bem como os riscos especificos incorridos nesse tipo de investimento. CVM. Reg. n? 1.203/18. Decisdo do

Colegiado de 30.10.2018.PROC.SEI 19957.009425/2018-41.
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Resumo

Atualmente, sGo muitos os negocios imobilidrios
nos quais se instala séria divergéncia entre
Municipios e contribuintes acerca da base de
calculo do ITBI, dando muitas vezes azo a
judicializacGo da matéria. Ante a sua relevancia
e a multiplicidade de julgados enfrentando
o tema, muitas vezes com decisoes
absolutamente dispares, a questdo envolvendo
a base de cdlculo do ITBI foi recentemente
submetida a julgamento pelo STJ, na
sistemdtica dos precedentes qualificados (Tema
| 113), com vistas a sua pacificag@o. Avaliamos
que o Tema 1113 define de maneira adequada
a controvérsia instalada a respeito da base
de cdlculo do ITBI, visto que presume a boa-
fé do contribuinte e estd em compasso com o
langamento por homologagdo, na forma do art.
|48 do CTN. Alguns Municipios, no entanto,
ndo est@o observando a decisdo do Superior
Tribunal de Justiga. Analisamos a possibilidade,
nesses casos, de impetracdo de Mandado de
Segurang¢a como remédio eficaz para a correta
observacgdo da base de calculo do ITBI.

Introducéo

O mercado imobiliario tem como um de seus negocios
basilares a transmissdo de propriedade de bens imé-
veis. A compra e venda de apartamentos para moradia
ou para investimento, as permutas, ou mesmo a aquisi-
¢Go de imoveis para realizagdo de futuras incorporagdes
imobilidrias sdo exemplos de operagdes cotidianas, que
ocorrem fodos os dias em nosso Pais.

Essas operacdes, que implicam em transmissdo infer
vivos, por ato oneroso, de bens iméveis e de direitos a
eles relativos s@o, via de regra, sujeitas a incidéncia do
Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis e de Di-
reitos e eles relativos (ITBI), nos termos do art. 35 e se-
guintes do Codigo Tributario Nacional (CTN).

A aliquota do ITBI varia entre os Municipios, sendo pre-
vista por legislagdo municipal, normalmente entre 2% e
3% sobre a base de cdlculo. Justamente, a questdo que
suscita historicamente muitos questionamentos diz res-
peito ao modo de definigdo da base de cdiculo do ITBI,
sendo este o enfoque central deste estudo.

SRR

Trata-se de questdo juridica sensivel, com enorme reper-
cussdo econdmica, visto que atinge diretamente, tanto
as finangas dos contribuintes que adquirem onerosa-
mente bens imoveis, como a dos cofres publicos.

Incontaveis, aliés, sGo os negdcios imobilidrios nos quais
se instala séria divergéncia entre Municipios e contribuin-
tes acerca da base de cdlculo do ITBI, dando muitas ve-
zes azo @ judicializagGo da matéria.

Ante a sua relevancia e a multiplicidade de julgados enfren-
tando o tema, muitas vezes com decisdes absolutamente
dispares, a questdo envolvendo a base de cdlculo do ITBI
foi recentemente submetida @ julgamento pelo STJ, na
sistemdtica dos precedentes qualificados (TEMA 1113),
com vistas @ sua pacificagéo. Como veremos adiante, no
entanto, a questdo ainda suscita confrovérsias.

TEMA 1113 DO STJ: A IMPETRAGAO DE MANDADO DE SEGURANGA COMO REMEDIO PARA A CORRETA OBSERVANCIA DA BASE DE CALCULO DO ITBI
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1

O tratamento legislativo da matéria e o conceito de valor venal

A partir da Constituigdo Republicana
de 1891, o ITBI passou a ter expres-
sa previsdo constitucional e assim
ocorre até os dias atuais, variando,
ao longo do tempo, a sua base de
incidéncia, bem como o sujeito afivo
do tributo.

Na Constituictio de 1988, esse im-
posto sofreu uma cisdo. A trans-
missdo infer vivos e a titulo oneroso
de bens iméveis e de direitos reais,
exceto os de garantia, bem como a
cess@o de direitos a sua aquisi¢ao,
ficaram inseridas na competéncia
impositiva municipal. Ao Estado-
-membro coube a transmissdo cau-
sa mortis, bem como a transmissdo

Ocorre que o valor
venal é de mensuracdo
extremamente dificil,
influenciada por uma
série de fatores internos
e externos, de natureza
subjetiva, o que impede
seja transformado em
numero inconteste,
ficando a base de
cdlculo do ITBI sujeita a
divergéncia entre fisco e
contribuintes.

A doutrina especializada, na linha
do que preceitua Aliomar Baleei-
ro, ensina que o valor venal dos
bens é aquele que “o imével alcan-
¢ar para compra e venda @ vista,
segundo as condigbes usuais do
mercado de iméveis”.!

Na mesma linha, para Hely Lopes
Meirelles, o valor venal é aquele
que o bem encontra normalmente
para sua livre alienag¢@o e aquisi-
¢@o, em dinheiro e @ vista. Assim,
o valor venal serd sempre aquele
que o bem obterd nas condigoes
usuais de sua livre negociagéo.
Embora a utilidade e a necessida-
de do bem sejam os fatores pre-

infer vivos a titulo gratuito, incidindo
sobre quaisquer bens ou direitos.

O ITBI ficou, entdo, inserido na competéncia impositiva
municipal nos seguintes termos do art. 156, II, da Consti-
tuicdo Federal: “Compete aos Municipios instfituir impos-
tos sobre: II — transmisséo inter vivos a qualquer fitulo,
por ato oneroso, de bens iméveis, por natureza ou aces-
s@o fisica, e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de
garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisi¢do”.

Especificamente, com relagdo & base de cdlculo, a Cons-
tituicGo Federal determina que cabe a Lei Complementar
estabelecé-la, nos termos do que prevé o art. 146, III, q,
da CF. No caso, a Lei Complementar é o Cédigo Tributa-
rio Nacional, Lei n® 5.172/66 (CTN).

Por sua vez, o CTN determina que a base de cdlculo
do ITBI é o valor venal dos bens ou direitos fransmitidos
(art. 38). Nota-se, no particular, que se trata de previsdo
andloga a do art. 32 do CTN, que prevé que a base de
cdlculo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territo-
rial Urbana (IPTU) é o valor venal do imovel.

Fato € que, tendo a legislagdo de regéncia previsto que
a base de cdlculo do ITBI é o valor venal dos bens ou
direitos tfransmitidos, a primeira questdo que deve ser en-
frentada diz respeito ao conceito de valor venal.

ponderantes de seu valor, causas

circunstanciais poder@o intervir e
modificd-lo, o que obriga o avaliador a consultar o merca-
do e confrontar as livres alienagdes de bens semelhan-
tes, em épocas préoximas e em condigdes idénticas. “Por
isso mesmo, é indicado o método comparativo como o
mais adequado para as avaliagdes imobiliarias, quando
puderem ser enconfrados elementos comparativos se-
melhantes, principalmente de terrenos sem construcdo,
podendo ser conjugados com outros métodos ou crité-
rios, quando houver também edificagdes, instalagdes,
plantagdes ou rendas a avaliar.”

O importante, no particular, é observar que a base de
cdlculo do ITBI ndo é o prego de venda, mas sim o valor
venal dos bens ou direitos transmitidos de acordo com as
condi¢des usuais do mercado, que ndo necessariamente
coincide com o prego atribuido pelas partes ao negécio.

Ocorre que o valor venal é de mensurag@o extremamen-
te dificil, influenciada por uma série de fatores internos
e externos, de natureza subjetiva, o que impede seja
transformado em nUmero inconteste, ficando a base de
cdlculo do ITBI sujeita a divergéncia entre fisco e contri-
buintes.

|. Baleeiro, Aliomar. Direito Tribut@rio Brasileiro. 102 ed. SGo Paulo:
Forense, p. 167.

2. Meirelles, Hely Lopes. Direito de Construir. 982 ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2005, p. 391.
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A historica divergéncia entre o fisco municipal e os contribuintes
acerca da base de calculo do ITBI

O ponto de interrogacdo sobre a matéria se dd justamen-
te em relacdio ao modo de defini¢Go da base de cdlculo
(valor venal) em cada operagdo sujeita a incidéncia do
ITBL

Notadamente, o pano de fundo da divergéncia é de na-
tureza econdmica, pois uma maior base de cdlculo impli-
ca em maior tributag@o e ganho aos cofres municipais,
enquanto aos contribuintes interessa uma menor base
de cdlculo e, por conseguinte, um tributo menor a ser
pago por forga da transmiss@o imobilidria. Dai o conflito
de interesses, os quais levam frequentemente a embates
judiciais entre as partes.

Na esfera prdtica, a questdo
central é definir se: (1) para
efeitos da base de cdlculo do
ITBI merece em principio ser
prestigiado, ou ndo, o valor
atribuido pelas partes ao ne-
gdbcio imobilidrio; e (2) caso o
Municipio nGo concorde com o
valor atribuido pelo contribuin-
te, a qual das partes tocaria o
6nus de instaurar o processo
administrativo para defini¢éo
da base de cdlculo: ao contri-
buinte ou ao proéprio fisco mu-
nicipal?

Referidos  questionamentos
s@o historicamente respondi-
dos de forma antagdnica entre fisco e contribuintes.

De acordo com o entendimento comumente exarado pelo
fisco, @ luz do art. 148 do CTN, é perfeitamente possivel
que a administracdo se ufilize, como base de cdlculo, de
valores de mercado decorrentes de pesquisa por ela rea-
lizada e posta em ato administrativo, da qual o contribuin-
te pode discordar, manejando insurgéncia pela prépria via
administrativa.

As legislacdes municipais, aligs, em diversos municipios,
autorizam que a propria municipalidade adote como base
de cdlculo do ITBI um valor previamente por ela fixado,
cabendo ao contribuinte, caso ndo concorde, o 6nus de
instaurar um processo administrativo para sustentar a di-
vergéncia.

Vejamos, como exemplo, a legislagGo do Municipio de
Sdo Paulo. De acordo com a Lei Municipal n® 14.256/06,
caberia ao Municipio fixar antecipadamente o valor venal,
restando ao contribuinte duas alternativas: o coniribuinte
aceita a base de cdlculo informada pelo fisco; ou, o con-
tribuinte discorda da base de cdlculo afualizada e requer
avaliag@o especial em contraditério — como previsto pelo
art. 148 do CTN — para demonstrar que o valor venal do
bem transmitido é inferior dquele informado pelo fisco.

Os coniribuintes, por sua
vez, defendem que a legisla-
¢@o, neste sentido, é incons-
titucional, pois inverte o dnus
da prova. Sendo o ITBI um
imposto de langamento por
declarac¢@o ou homologagdo,
cabe ao fisco, quando for o
caso, afastar o valor decla-
rado pelo confribuinte na es-
critura publica, comprovando
que 0 mesmo ndo merece fé,
e ndo obrigar que o sujeifo
passivo adote um valor pre-
viamente disponibilizado no
site da Secretaria de Finan-
¢as, resultante de pesquisa
imobilidria.

Por isso, a doutrina especia-

lizada refere que a disponibi-
lizagdo, pelas Prefeituras, com efeito vinculante, do valor
venal de cada imével cadastrado, por meios eletrdnicos
e periodicamente reqjustavel com base em pesquisas de
mercado, é absolutamente inconstitucional por implicar
afastamento da Lei de regéncia da matéria e consequen-
temente vulnerar o principio da legalidade fributdria.®

Ainda, segundo interpretacdo conferida por diversos Mu-
nicipios, como Porto Alegre, por exemplo, o ITBI deve
ser recolhido a partir de estimativa fiscal efetuada pela
Administragao Tributdria, podendo ser considerados ele-
mentos diversos, tais como valores correntes das transa-
¢bes de bens da mesma natureza, valores de cadastro

3. Neste sentido, defende Kiyoshi Harada, ITBI Doutrina e Pratica. 32
ed. Belo Horizonte. Ebook, posi¢do 5602: Editora Dialética, 2021.
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No lancamento por
homologacado, portanto,
ndo é dado ao sujeito

ativo interferir no ato do
pagamento do tributo.
Compete ao fisco
homologar a atividade
exercida pelo contribuinte.
Ndo concordando, cabe-
lhe promover o lancamento
direto da diferenca que
entender devida, notificando
o0 contribuinte para exercer
o contraditorio.
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e valor atribuido na guia informativa pelo contribuinte.
Na prdtica, o que ocorre no Municipio de Porto Alegre, é
que a municipalidade confronta o valor por ela apurado
a partir de suas estimativas com o valor declarado pelo
contribuinte, elegendo sempre o maior deles para fins de
base de cdlculo do tributo.

Em nosso entendimento, hd duas questdoes centrais que
apontam a favor do direito dos contribuintes e em sentido
contrdrio ao defendido pelo fisco.

Primeiro, considerando-se que a base de cdlculo do ITBI
consiste no valor venal, e que este corresponde ao valor
que o imovel alcancar para a compra e venda segundo
as condigdes usuais do mercado de iméveis, a boa-fé
do contribuinte deve, em principio, ser presumida e pres-
tigiada. Nada mais l6gico que as condigdes usuais do
mercado de iméveis venham a se traduzir na fixagéo do
prego do negdcio especifico, & luz das particularidades
do imével e da transmissdo imobiliaria em especifico.

E natural, por exemplo, que uma casa que venha a ser
adquirida conjuntamente com diversas outras para a
realizagdo de uma incorporagdo imobiliaria venha a ter
singularmente uma valorizagdo maior, se comparada a
outro bem de dimensdes e localizagcdo absolutamente
similares, que venha a ser adquirido para a moradia de
uma familia. Esta diferenciagdo ndo é passivel de prévia
definicbo. Ela ocorre de forma casuistica, devendo ser
aferida, portanto, no caso concreto, de acordo com as
suas peculiaridades.

O equivoco da prefixagdo da base de cdlculo (ou mes-
mo da sua estimativa descontextualizada da operacdo
em especifico) fica evidente, alids, na hipétese de arre-
matagdo judicial de imével. E consabido que na venda
por leildo judicial o imével acaba sendo alienado, nor-
malmente, por valor inferior ao de aquisi¢do direta entre
particulares. Ora, fosse admitida a prefixagGo da base
de cdlculo estar-se-ia, por exemplo, fechando os olhos
para as particularidades do negécio especifico, tal como
ocorre na arrematagdo judicial, o que seria injusto sob o
ponto de vista fributdrio.*

Segundo, mas igualmente importante, enfendemos que,
sob o viés eminentemente juridico, a conduta do fisco
de prefixag@o da base de cdlculo do ITBI, ndo atende
ao formato de langcamento de homologagéo, préprio a
este tributo. No langamento por homologagdo, segundo
preceituado no art. 150 do CTN, a autoridade administra-
tiva, tomando conhecimento da atividade exercida pelo
obrigado, expressamente a homologa. Na omissdo da

4. O STJ definiu, ndo por outra razdo, antes mesmo do Tema | 113,
que o valor da arrematagdo é que deve servir de base de cdlculo do
ITBI, na linha do seguinte precedente: REsp | 182640/RS, Rel. Ministro
Herman Benjamin, 22 Turma, DJe 20/04/2010.

autoridade administrativa, considera-se homologado o
lancamento e extinto o crédito tributario pelo decurso do
prazo de cinco anos, a contar da data da ocorréncia do
fato gerador (§4° do art. 150 do CTN).

No langamento por homologag@o, portanto, ndo é dado
0o sujeito ativo interferir no ato do pagamento do tributo.
Compete ao fisco homologar a atividade exercida pelo
contribuinte. N&o concordando, cabe-lhe promover o lan-
camento direto da diferenca que entender devida, notifi-
cando o contribuinte para exercer o contraditério.

Nota-se, neste sentido, que existe diferenciag@o entre a
forma de langamento do ITBI (por homologagédo) e do
IPTU (langamento direto). Justamente em virtude desta
diferenca é que a jurisprudéncia oscilou ao longo do tem-
po®. Ao longo do tempo, o STJ veio a firmar entendimen-
to de que a base de cdiculo do IPTU ndo é necessaria-
mente a mesma do ITBI, pois sdo apurados e langados
de formas distintas.

No caso do IPTU, langado de oficio pelo fisco, se o con-
tribuinte ndo concorda com o valor venal atribuido pelo
Municipio, pode discuti-lo administrafiva ou judicialmen-
te, buscando comprovar que o valor de mercado (valor
venal) é inferior ao lancado.

Por outro lado, se o valor apresentado pelo contribuinte
no langamento do ITBI (por declaragdo ou por homologa-
¢G0o) ndo merece fé, o fisco € quem deve questiond-lo e
arbitrd-lo, no curso de regular procedimento administrati-
vo, na forma do art. 148 do CTN.

Seja como for, o fato & que a divergéncia apontada se
instalou com forga nos principais Tribunais do Pais. So-
mente no TJSP observou-se que, no ano de 2020, ha-
viam sido julgadas 2.556 causas nas quais a controvérsia
dizia respeito  base de cdlculo do ITBI. A multiplicidade
de feitos tratando da questdo, de tamanha relevéncia ju-
ridica e econdmica, acabou levando a matéria ao julga-
mento no sistema de precedentes qualificados, conforme
adiante abordado.

5. Tomemos como exemplo, o Tribunal Paulista, no qual se notava a
existéncia de julgamentos no sentido de que o valor venal de referéncia
do IPTU é que deve servir como base de cdlculo do ITBI (Apelagdo n°®
1018477-36.2016.8.26.0053, |42 Camara de Direito PUblico; Rel. Des.
Octavio Machado de Barros; julgamento em 09/03/2017); e julgamen-
tos no sentido de que o valor venal de referéncia do ITBI ndo estd
vinculado ao do IPTU, visto que as bases de cdlculo ndo se confunde
(Apelagdo / Reexame Necessdrio n° 1042598-31.2016.8.26.0053,
julgado pela 15° Camara de Direito PUblico, Rel. Des. Euripedes Faim,
julgamento em | 1/04/2017).

|me/7
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nosso entend

_ha duas questoes centrais
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O recente enfrentamento da matéria pelo STJ
(Tema 1113)

A discussdo envolvendo a base de cdlculo do ITBI ecoou
com destaque, primeiramente, no Tribunal de Justica de
Sdo Paulo, mediante o ajuizamento de Incidente de Re-
solugcdo de Demandas Repetitivas, com base no art. 976
e seguintes do Codigo de Processo Civil.6

A celeuma deu azo a inferposicdo de Recurso Especial
pelo Municipio de S@o Paulo visando reformar o acérddo
em IRDR. O Municipio, com fundamento no art. 256-H do
Regimento Interno do STJ, requereu a afetagdo do RESP
1.937.821/SP (2020/0012079-1), sendo Relator o Min.
Gurgel de Faria, pertencente a primeira se¢@o do STJ.

Anfe a multiplicidade de recursos sobre a matéria e a
repercussdo geral do tema, a Primeira Seg@o, entdo, por
unanimidade, afetou o processo ao rito dos recursos re-
petitivos (RISTJ, art. 257-C), na sistematica dos prece-
dentes qualificados, para delimitar a seguinte questao de
direito controvertida’: “Definir: a) se a base de cdlculo do
ITBI estd vinculada a do IPTU; e b) se é legitima a ado-
¢@o de valor venal de referéncia previamente fixado pelo
fisco municipal como pardmetro para a fixagéo da base
de cdlculo do ITBL”

Ao apreciar o recurso da Municipalidade, a Primeira Se-
¢6o do STJ firmou o entendimento de que a apuragao do
elemento quantitativo do IPTU e do ITBI faz-se de formas
diversas, notadamente em razdo da distingdo existente
entre os fatos geradores e a modalidade de langcamento
desses impostos. Dessa forma, a base de cdiculo do ITBI
€ o “valor venal dos bens ou direitos transmitidos”, que
corresponde ao valor considerado para as negociacoes
de iméveis em condi¢cdes normais de mercado.

Além disso, ficou estabelecido que a possibilidade de
dimensionar o valor dos iméveis no mercado, segundo
critérios, por exemplo, de localizagGo e tamanho (metra-
gem), ndo impede que a avaliacdo de mercado especi-
fica de cada imovel transacionado oscile dentro do pa-
rdmetro médio, a depender, por exemplo, da existéncia

6. IDPJ n® 224351 6-62.2017.8.26.0000, Relator Rodrigues de Aguiar,
Orgdo Julgador Turma Especial — Publico, julgado e admitido em
13/04/2018.

7. Na oportunidade, a Primeira Se¢do do STJ, por unanimidade, deter-
minou a suspens@o da framitag@o de todos os processos pendentes
que versem sobre a questdo, em todo o territério nacional (art. 1.037, II,
CPC/15), nos termos da proposta do Sr. Ministro Relator.

de outras circunsténcias igualmente relevantes e legiti-
mas para a determinacdo do real valor da coisa, como
a existéncia de benfeitorias, o estado de conservag@o e
os interesses pessoais do vendedor e do comprador no
ajuste do prego.

Ademais, a Primeira Secdo do STJ reconheceu que o
ITBI comporta apenas duas modalidades de langamento
origindrio: por declaracdo, se a norma local exigir pré-
vio exame das informacdes do contribuinte pela Admi-
nistrag@o para a constitui¢g@io do crédito tributario; ou por
homologac@o, se a legislagdo municipal disciplinar que
caberd ao contribuinte apurar o valor do imposto e efe-
tuar o seu pagamento antecipado sem prévio exame do
ente tributante.

Os langamentos por declaragdo ou por homologagdo se
justificam pelas vdrias circunsténcias que podem interfe-
rir no especifico valor de mercado de cada imével fran-
sacionado. Todavia, o conhecimento integral sobre tais
circunstancias, somente os negociantes tém ou deveriam
ter para melhor avaliar o real valor do bem quando da
realizacdo do negdcio. Essa é a principal razdo da impos-
sibilidade prdtica da realizag@o do langamento origindrio
de oficio, ainda que autorizado pelo legislador local, pois o
fisco nGo tem como possuir, previamente, o conhecimen-
to de todas as varidveis determinantes para a composi-
¢@o do valor do imovel transmitido.

Nesse sentido, em face do principio da boa-fé objetiva, o
valor da transacgdo declarado pelo contribuinte presume-
-se condizente com o valor médio de mercado do bem
imével transacionado. Essa presungdo somente pode
ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de pron-
to, incompativel com a realidade, estando, nessa hipo-
tese, justificada a instauragdo do procedimento préprio
para o arbiframento da base de cdlculo, em que deve ser
assegurado ao contribuinte o confraditério necessario
para a apresentagdo das peculiaridades que amparariam
o quantum informado (art. 148 do CTN). A prévia adog@o
de um valor de referéncia pela Administragdo configura
indevido langamento de oficio do ITBI por mera estima-
tiva e subverte o procedimento insfituido no art. 148 do
CTN, pois representa arbitramento da base de cdlculo
sem prévio juizo quanto a fidedignidade da declaracdo
do sujeito passivo.

Dai que, para o fim preconizado no art. 1.039 do
CPC/2015, a tese firmada foi a seguinte:

a) a base de cdlculo do ITBI é o valor do imovel trans-
mitido em condi¢ées normais de mercado, ndo estando
vinculada & base de cdlculo do IPTU, que nem sequer
pode ser utilizada como piso de tributagGo;

b) o valor da transac¢do declarado pelo contribuinte goza
da presuncao de que é condizente com o valor de merca-
do, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante
a regular instaurag@o de processo administrativo préprio
(art. 148 do CTN);

¢) o Municipio ndo pode
arbitrar previamente a
base de cdlculo do ITBI
com respaldo em valor
de referéncia por ele
estabelecido unilateral-
mente.

Posteriormente, por
forca de decisGo do Vi-
ce-Presidente do STJ,
publicada no DJe de
27/10/2022, no REsp
1.937.821/SP, admitiu-
-se, com fulcro no art.
1.036, §1°, do Codigo
de Processo Civil, o
Recurso Extraordindrio
como representativo de
controvérsia, com a de-
terminagdo de remessa
dos autos ao Supremo
Tribunal Federal.

Dessa forma, a base
de calculo do ITBI
é o “valor venal dos
bens ou direitos
transmitidos”, que
corresponde ao valor
considerado para
as negociacoes de
imoveis em condicdes
normais de mercado.

Na decis@o de admissdo do Recurso Extraordindrio, o
STF recomendou, nos feitos representativos de contro-
vérsia, ainda que se vislumbre questdo infraconstitucio-
nal, que o Recurso seja admitido de forma a permitir o
pronunciamento da Suprema Corte sobre a existéncia,
ou ndo, de matéria constitucional no caso e, eventual-
mente, de repercussdo geral.

O processo, frisa-se, se encontra concluso com a Pre-
sidéncia do STF desde 24.11.2022, ainda sem decisdo.
Conforme prevé o Cédigo de Processo Civil, no art.
1.035, §5°, caso venha a ser reconhecida a repercuss@o
geral, o relafor no Su-
premo Tribunal Federal
determinard@ a suspen-
s@o do processamento
de todos 0s processos
pendentes, individuais
ou coletivos, que ver-
sem sobre a questdo
e tramitem no territério
nacional.

Ao contrdrio do que al-
guns Municipios vém
defendendo, ndo hou-
ve, até a presente dataq,
suspensdo do coman-
do judicial provindo do
STJ, sendo vigente e
aplicavel o tema 1113,
devendo, na qualidade
de precedente qualifi-
cado, ser fielmente ob-
servado pelos Tribunais
Inferiores, nos termos
dos arts. 927, III, e art.
1.040 do CPC.

TEMA 1113 DO STJ: A IMPETRACAO DE MANDADO DE SEGURANGCA COMO REMEDIO PARA A CORRETA OBSERVANCIA DA BASE DE CALCULO DO ITBI
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Cabimento do Mandado de
Seguranca para assegurar a
observancia do Tema 1113 do STJ

A postura de alguns Municipios em n&o observar a decis@o
do Superior Tribunal de Justica implica em desrespeito a
autoridade de suas decisdes. Ora, se a Administragéo PU-
blica deve obedecer aos “principios de legalidade, impes-
soalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia”, conforme
determinado no art. 37 da Constituicdo, deve, também,
observar e obedecer a decis@o proferida pelo STJ, cuja
missdo constitucional &, justamente, dar a Ultima palavra
em matéria infraconstitucional.

Com efeito, alguns Municipios néo vém observando o
precedente obrigatério do STJ, atribuindo as guias mu-
nicipais, ndo raramente, valores muito superiores ao do
negécio imobiliario, sem sequer instaurar processo admi-
nistrativo proprio. Nestes casos, abre-se ao confribuinte
o caminho da judicializag@o, inclusive via impetracdo de
Mandado de Seguranca, de modo a que seja observado o
entendimento sedimentado pelo Superior Tribunal de Jus-
tica em relagdo G base de cdlculo do ITBI (Tema 1113).

Outrossim, sempre que unilateralmente, a autoridade ad-
ministrativa adotar como base de cdlculo do ITBI valor
diverso da transacdo imobilidria, sem instaurar qualquer
processo administrativo (que pressupde a garantia do di-
reifo ao contraditério), este ato é passivel, em tese, de ser
atacado via Mandado de Seguranga, ao efeito de proteger
o direito liquido e certo do impetrante. Isto porque este agir
da autoridade administrativa se configura em afo ilegal,
que subverte a legislacdo tributdria, contrariando prece-
dente qualificado do STJ.

Considerando a urgéncia que normalmente envolve a con-
sumagdo da aquisi¢to de imoveis, e a condicdo habitual-
mente imposta pelos 6rgdos publicos, de prévio pagamen-
to da guia de ITBI para a lavratura da competente escritura
publica, uma ferramenta valiosa para os contribuintes é o
requerimento liminar de retificacdo da guia do imposto, a
qual deve ser deferida sempre que presentes 0s requisitos
legais para tanto.

Para a concess@o da medida liminar, se faz necessario,
nos termos do art. 79, inciso III, da Lei 12.016/2009: (i) a
comprovag@o da relevdncia dos fundamentos, o que pode,
em fese, ser comprovado mediante a correlagto do caso
concreto com os fundamentos do precedente vinculante
(TEMA 1113 do STJ); e (ii) o perigo na demora, que pode
ser caracterizado pela necessidade de cumprimento fem-
pestivo de confrato prévio, ou mesmo para evitar prejuizos

decorrentes da impossibilidade de consumacdo do negd-
cio imobilidrio pretendido. Nestes casos, observa-se, na
jurisprudéncia recente, medidas liminares sendo concedi-
das para profeger o direito dos contribuintes?.

Ndo ha duvidas, portanto, que a impetracdo de Man-
dado de Seguranca se revela remédio eficaz para os
casos em que o Municipio nGo observe, como base
de cdlculo do ITBI, o valor da transagao declarado
pelo contribuinte, sem a comprovagdo em processo
administrativo, que o valor declarado néo é condi-
zente com o de mercado.

Ponderamos, por questdo de justica, que o dmago do
precedente é a boa-fé do contribuinte na declaragéo ao
fisco. Deste modo, ndo entendemos cabivel e adequada
a judicializagGo da matéria nos casos em que o valor afri-
buido pelo contribuinte & transacdo destoar de patamar
aceitdvel dentro da realidade de mercado, observadas as
peculiaridades do negoécio especifico.

Consideracoes finais

A partir do presente estudo acerca da base de cdlculo
do ITBI, especialmente, do entendimento da matéria nos
Tribunais, concluimos que o tema 1113 define de ma-
neira adequada a controvérsia instalada a respeito da
base de cdlculo do ITBI, visto que presume a boa-fé do
contribuinte e estd em compasso com o langamento por
homologacdo, na forma do art. 148 do CTN.

Nesse sentido, o arbiframento administrativo do valor da
exagdo é providéncia excepcional e tem lugar apenas na
hip6tese de ser constatada eventual incorrecdo ou falsi-
dade na documentag@o comprobatéria do negécio juridi-
co tributavel, dependendo sempre da prévia instauragdo
do competente procedimento administrativo.

Sendo assim, é absolutamente cabivel a impetragGo de
Mandado de Seguranga, para a expedi¢cdo de nova guia
de ITBI, sempre que o ato da autoridade fiscal em con-
trariedade ao tema 1113 do STJ, ndo observar o valor
declarado pelo contribuinte, sem a abertura de regular
processo administrativo.

8. Nesta linha, por exemplo, foi deferida liminar em Mandado de Se-
guranga no processo n® 5067477-24.2022.8.21.0001/RS, sucedida por
sentenca de procedéncia proferida pela 82 Vara da Fazenda PUblica do
Foro de Porto Alegre, e confirmada em sede de apelagdo pela 212 Ca-
mara Civel do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, em 12/04/202:
“Apelagdio Civel. Direito Tributario. Mandado de Seguranga. Municipio
de Porto Alegre. Imposto sobre transmisséo de bens iméveis (ITBI).
Tema | 113. Base de Cdlculo. Valor venal declarado pelo contribuinte.
Presungdo de veracidade. Precedentes. Se o municipio entende que o
preco do negécio € menor do que o valor venal, base de cdlculo do ITBI
(CTN, art. 38), pode instaurar procedimento administrativo para buscar
a diferenga, o que ndo ocorreu na hipétese”.
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Introducéo

Os empreendimentos em dreas rurais sdo uma alternati-
va para os que buscam por um local de segunda residén-
cia ou de lazer, onde se possa estabelecer uma conexdo
com a natureza, através de experiéncias e cendrios di-
versos das grandes cidades e da dinémica do dia a diq,
permitindo sair da rofina, realizar a prdtica de esportes,
hobbies e atividades de lazer. E esse importante nicho
de mercado que leva o incorporador a empreender em
iméveis localizados nas dreas rurais com o objetivo de
oferecer esses atrativos.

Nesse sentido, 0 empreendedor deve tomar fodas as cau-
telas para a estruturagdo desse tipo de empreendimento.
Com o objetivo de apresentarmos algumas alternativas
existentes, partimos da definicdo do imével rural na legis-
lacdo brasileira para, em seguida, tratarmos dos atuais
limites da competéncia do INCRA, para autorizar o par-
celamento do solo. Depois disso, apresentamos um caso
em que foi possivel o registro da incorporag@o imobiliaria
de empreendimento residencial hoteleiro em drea rural.

1

A definicGo do imdvel rural
conforme a legislacdo brasileira

O ponto de partida para o entendimento das questdes
que envolvem esse tipo de empreendimento é a defini-
¢Go do imdvel rural conforme a legislagdo brasileira. A
sua previs@o estd no art. 42, I, da Lei n® 4.504/64, o Es-
tatuto da Terra: o “Imoével Rural” é definido como “prédio
rustico, de drea continua, qualquer que seja a sua loca-
lizagto, que se destina a explorac@o extrativa agricola,
pecudria ou agroindustrial, quer através de planos publi-
cos de valorizagdo, quer através de iniciativa privada”.
Esta definicdo é repetida, praticamente ipsis litteris, ou
seja, sem divergéncias, no art. 4¢, da Lei n® 8.629/93, que
trata do tema da Reforma Agrdria’.

Com base nesse conceito, o imoével rural é definido como
um prédio rustico, que pode ter ou ndo construgdes. De
acordo com a legislagdo referida, leva-se em conside-
ragdo a destinagdo do imovel, qual seja, a exploracdo
extrativa agricola, pecudria ou agroindustrial, indepen-
dentemente da sua localizag¢do, para defini-lo como rural.

Para fins tributdrios insta consignar que, antes mesmo
da entrada em vigor do CTN, o art. 15 do Decreto-Lei n®
57/1966 ja estipulava o critério da destinagdo do imovel,
estabelecendo que estariam sujeitos @ incidéncia do ITR
os imoveis que, apesar de situados na zona urbana, sdo
utilizados para exploragGo vegetal, agricola, pecudria ou
agroindustrial. A despeito de alterac¢des legislativas poste-
riores?, o STF definiu, através do Recurso Extraordindrio
n? 140.773-5/SP, que o art. 15 do Decreto-Lei n® 57/1966
foi recepcionado e permanece em plena vigéncia, impon-
do o critério da destinag@o prevalente do imével para fins
de defini¢Go de incidéncia do ITR ou do IPTU.3

I. Vasconcelos, Yago de Carvalho. “O Parcelamento do Solo Rural
para fins ndo agrdrios”. Jusbrasil, 2020. Disponivel em https://www.
jusbrasil.com.br/artigos/o-parcelamento-do-solo-rural-para-fins-nao-a-
grarios/865707050.

2. Embora o Cédigo Tributdrio Nacional, em seu art. 29, adote o
critério da localizagdo do imével, quando determina a incidéncia do ITR
(Imposto Territorial Rural) para iméveis com localizagéo fora da zona
urbana do Municipio, prevalece sobre o tema o entendimento do STF.

3. STF. Recurso Extraordindrio n® 140.773-5/SP. Relator: Ministro
Sydney Sanches J. 08/10/1998. A multiplicidade de causas envolvendo
esta mesma discuss@o deu ensejo a afetacdo da questdo pelo Superior
Tribunal de Justica, que pacificou a matéria através do julgamento

do Recurso Especial n® | | 1.264-6/SP, pelo regime dos recursos
repetitivos (art. 543-C do CPC/1973), onde o STJ conferiu status de
precedente obrigatério ao entendimento de que ndo incide o IPTU
quando os iméveis, a despeito de estarem situados em zona urbana,
s@o utilizados para desempenho de atividades de exploragGo extrativa,
vegetal, agricola, pecudria ou agroindustrial. (REsp I 1 1.264-6/SP,

Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, PRIMEIRA SEGCAO, julgado em
26/08/2009, DJe 28/08/2009).
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Atualmente, s@o os Municipios, conforme o art. 30, VIII,
da Constituig@io Federal, que possuem competéncia para
estabelecer a localizag@o e os limites de suas zonas ur-
banas e zonas rurais, promovendo, no que couber, ade-
quado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo
urbano.

Em conson@ncia com essa previs@o, a Lei n® 10.257/01
(Estatuto da Cidade) veio regulamentar os arts. 182 e
183 da Constituigtio Federal que versam sobre a politica
de desenvolvimento urbano, dando énfase ao papel do
plano diretor nas politicas urbanas. O art. 182 da CF de-
termina, expressamente, que a

politica de desenvolvimento ur-

2

A Nota Técnica 02/16 do INCRA:
a vedacdo legal de parcelamento
do solo em drea rural para fins
urbanos

Em relagGo a zona rural, em principio, € de competén-
cia do INCRA realizar, em nivel nacional, o ordenamento
fundiario. O INCRA é uma autarquia nacional vinculada
ao Ministério da Agricultura, criada pelo Decreto-Lei n®
I.110/70, com o objetivo principal de executar a reforma
agraria e realizar o ordenamento fundidrio nacional, po-
dendo, para tanfo, produzir normas técnicas e adminis-
trativas que devem ser obedecidas em todo o territério
nacional. A questdo que se coloca diz respeito ao atual
posicionamento do INCRA acerca do parcelamento de
imovel rural para fins urbanos.

Conforme previa a Instrugdo Normativa n® 17-B/1980,
era de competéncia do INCRA
autorizar o parcelaomento de

bano compete ao Municipio, in- O art. 182 da CF determina, iméveis rurais em trés hipo-

cluindo o uso e a ocupacdo do
solo, para fins de cumprimento

expressamente, que a

teses especificas. A primeira
era o parcelamento, para fins

da fungdo social da proprieda- politica de desenvolvimento urbanos, de imével rural loca-
de urbana. urbano compe’re ao lizado em zona urbana ou de

Em outras palavras, cabe aos

Municipio, incluindo o uso

expansdo urbana. Para essa
modalidade, bastava promover

Municipios a delimitacdo das ea OCUpGQCIO do solo, para a descaracterizagdo do imé-

dreas urbanas e rurais dentro
do seu territério. Quanto & re-

fins de cumprimento da

vel como rural, admitindo-se
que o seu parcelamento &, na

gulamentagdo do parcelamen- fungﬁo social da propriedade  verdade, urbano. A segunda

to e da forma de ocupacdo da urbana.
zona urbana, também é o Mu-
nicipio que possui esta compe-
téncia, através do seu respectivo Plano Diretor.

hipotese prevista na Instru-

¢do Normativa 17-B/1980 era

0 parcelamento, para fins ur-
banos, de imével rural localizado fora de zona urbana
ou de expansé@o urbana. Nesses casos, 0 procedimen-
to era realizado pelo proprio INCRA, em conformidade
com o previsto no art. 53 da Lei n® 6.766/79.% A terceira
hipétese prevista era o parcelamento do solo rural para
fins agricolas, de imoéveis localizados fora da zona ur-
bana ou de expansdo urbana. Nesta Ultima situagdo, o
enquadramento era feito tal como previsto na legislagdo,
com o fracionamento gerando novos lotes rurais, com as
dimensbes permitidas em lei e com a destinagdo de um
imovel rural.

4. Lei n® 6.766/79, art. 53. Todas as alteragdes de uso do solo rural
para fins urbanos dependerdo de prévia audiéncia do Instituto Nacional
de Colonizagdo e Reforma Agrdria — INCRA, do Orgdo Metropolitano,
se houver, onde se localiza o Municipio, e da aprovagdo da Prefeitura
municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso, segundo as exigén-
cias da legislagdo pertinente.
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O Estatuto das Cidades, Lei n® 10.257/2001, ao regulo-
mentar o capitulo constitucional a respeito das politicas
urbanas, enfatizou a necessidade de planejamento e
desenvolvimento das cidades, bem como a ordenacéo e
o controle do uso do solo, considerando a integracdo e
complementaridade entre as atividades urbanas e rurais.
Deu-se notdvel énfase & ideia de que o plano diretor
o instrumento bdsico de politica de desenvolvimento e
expansdo urbana, devendo englobar o territério do Muni-
cipio como um todo. A mesma énfase foi confirmada pela
Lei n® 11.952/2009 (Programa Terra Legal), ao discipli-
nar o procedimento de regularizagdo fundidria em dreas
urbanas pertencentes a UniGo no dmbito da Amazbnia
Legal. Ademais, foi reforgada pela Lei n® 11.977/2009,
que dispde sobre o Programa Minha Casa Minha Vida
em assentamentos localizados em drea urbana.

O INCRA, buscando adequar as suas normas técnicas a
essa perspectiva constitucional, que veio a se consolidar
por esse conjunto de Leis ao longo de décadas, publi-
cou a Instrugdo Normativa n® 85/2015, a qual revogou
a InstrugGo Normativa 17-B/1980. No entanto, a Instru-
¢6o Normativa n® 85/2015 ndo mencionou nada sobre o
que aconfeceria com as trés hip6teses de parcelamento
do solo de imével rural previstas na entdo revogada Ins-
trugGo Normativa n® 17-B/1980, especialmente sobre os
casos que necessitariam de audiéncia publica do INCRA.

As antigas hipéteses do parcelamento de imével rural
localizado em zona urbana ou de expansdo urbana (pri-
meira hipétese) e do parcelamento do solo rural para fins
agricolas (terceira hip6tese) ndo constituem propriamen-
te um problema interpretativo sobre a competéncia do
INCRA. Especialmente no caso de parcelamento para
fins rurais em imoveis localizados na zona rural, cabe
atender a fragdo minima de parcelamento e todo o re-
gistro deve ser realizado junto ao Cartério de Registro
de Imoveis competente, sendo que o Oficial Registrador
€ quem analisard sua regularidade e o cumprimento das
exigéncias legais. O maior problema diz respeito & apa-
renfe lacuna existente em relag@o @ segunda hipdtese,
qual seja, o parcelamento de imoével rural, para fins ur-
banos, fora de zona urbana ou expansdo urbana, jus-
tamente a que interessa para fins de empreendimento
imobilidrio em dreas rurais.

Ante a aparente lacuna, o INCRA veio a posicionar-se
sobre a questdo através da Nota Técnica INCRA/DFC
n2 02/2016, esposando seu entendimento no sentido de
que o atual ordenamento juridico veda o parcelamento,
para fins urbanos, de imovel rural localizado fora da zona
urbana ou de expansdo urbana. Nesse sentido, transcre-
vemos o seguinte trecho da Nota Técnica:

O item 3 da referida norma, que disciplinava
o parcelamento, para fins urbanos, de imoével
localizado fora da zona urbana ou de expanséo
urbana, foi suprimido dos atos normativos do
INCRA, tendo em vista a vedacgdo deste tipo de
parcelamento pelo ordenamento juridico vigente,
considerando a evolugdo legislativa ocorrida ao
longo das ultimas décadas, em especial apos a
instauracéo da nova ordem constitucional (...).
Ndo ha, portanto, lacuna normativa em relagéo
a esta questdo: a matéria contida no item 3 da
Instrucao 17b/80 perdeu seu fundamento de
validade, sendo descabida sua reproducéo na
IN 82/2015. (...) (a) todo parcelamento para fins
urbanos deve ocorrer nas dreas adequadamente
delimitadas pelo zoneamento municipal, quais
sejam: zona urbana, zona de expansdo urbana,
zona de urbanizagdo especifica ou zona especial
de inferesse social.

NGo ha dovida, portanto, sobre o posicionamento atual
do INCRA: o parcelamento para fins urbanos de imével
rural localizado fora da zona urbana ou de expansdo ur-
bana é vedado pela legislagdo.

3

Alternativas existentes em face da atual legislacdo
sobre o tema

No dmbito do parcelamento do solo urbano, a Lei n®  Ante tal posicionamento, um primeiro passo consiste em
6.766/79 regula tanto o loteamento quanto o desmem-  verificar qual € a situagdo do imovel junto ao plano di-
bramento, observadas as disposicdes das legislagdes  refor do Municipio, por mais que possua caracteristicas
estaduais e municipais pertinentes. O art. 3° desta Lei rurais. A Nota Técnica do INCRA é clara no senfido de
traz a previsdo de que “somente serd admitido o parce- que todo parcelamento para fins urbanos deve ocorrer
lamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de  nas dreas adequadamente delimitadas pelo zoneamento
expans@o urbana ou de urbanizac@o especifica, assim  municipal. E, portanto, o Municipio que tem a Ultima pa-
definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei lavra sobre a aprovagdo dessa modalidade de

municipal”. . parcelamento do solo.
O\ EXisgg

Em relagdo ao parcelamento do o}\
solo rural, a legislacdo tem por 0

Se ndo for possivel realizar a des-
/@ caracterizagdo do imoével como

base a fun¢@o social da pro- Q@ (o) rural, por conta de mudanga
priedade rural estabelecida b Z de finalidade do imével, ainda
pelo art. 186 da Constituicdo O (2 se pode buscar o enquadra-
Federal, que deve servir para 9 (O mento do imével como de
a produgdo de bens para a 2 fo) urbanizag@o especifica, o
populagdo presente e futura, == C que converge naturalmente
evitando o seu desvio para O (D com o possivel interesse do
outros objetivos que ndo se- O Municipio em promover o de-
jam rurais. Com isso, busca-se 6 Q‘, senvolvimento imobiligrio na
ndo permitir o adensamento po- O (@) drea em questdo. Através de
pulacional por meio de um fracio- Y uma certificag@o oficial da Pre-
namento excessivo das terras. Esta ¢ O QQ feitura Municipal (através de Oficio,

((/ (_UD d\))e Certiddo ou Decreto) de que o imovel
rural que, conforme o art. 4° do Estatuto L’Ug se situa em uma darea de urbanizagdo es-
da Terra, é “a drea de imovel rural que direta pecifica, mesmo que localizado na zona rural, é
e pessoalmente explorado pelo agricultor e sua familia,  possivel proceder o parcelamento do solo.

Ihes absorva toda a forga de frabalho, sendo capaz de

garantir-lhes a subsisténcia e o progresso social e eco-  Nesse caso, surge a seguinte pergunta: sendo autoriza-

némico”. do o parcelamento do solo pelo Municipio, para fins ur-
banos, em imével com caracteristicas rurais, € possivel

No entanto, é sabido que existem imdveis localizados  registrar a incorporagdo imobilidria do empreendimento,

nas zonas rurais e que ndo desempenham mais uma ati-  para que o empreendedor possa comercializar unidades

vidade agricola, nos quais o seu proprietdrio pode ter a  auténomas ainda na fase de construgto?

intengdo de promover um uso diverso, como, por exem-

plo, desenvolver empreendimento imobilidrio. E essa for-

ma de parcelamento do solo cujas alternativas juridicas

passamos a avaliar.

€ a justificativa para o médulo minimo

Na parte das Disposig¢des Finais da Lei n® 6.766/73, o art.
53 estabelecia, para a hipétese de uso de solo rural para
fins urbanos, a prévia audiéncia do INCRA para altera-
¢@o de uso do solo rural. No entanto, como ja vimos, o
INCRA, atualmente, considera vedada pelo ordenamen-
to tal hipotese.
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O registro da incorporacdo imobiliaria em imaovel rural

O regime juridico da incorporagdo imobilidria, regrado
pela Lei n® 4.591/64, aplica-se a atividade exercida com
o infuito de promover e realizar a construg@o, para alie-
nagdo tfotal ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edi-
ficagbes compostas de unidades auténomas. No campo
do direito civil aplicavel aos iméveis, conforme ensina
Melhim Namem Chalhub®, trata-se de acessdes agrega-
das ao solo, que passam a constituir uma so coisa, exce-
to com relagdo ao direito de superficie.

Nesse sentido, a incorporag@o imobilidria traz a possi-
bilidade de criag@o de unidades autbnomas a partir das
construgdes realizadas sobre o imével, com a conse-
quente criagdo de matriculas individualizadas, sem que,
com isso, implique no parcelamento do solo. Cria-se uma
ficg@o juridica onde cada unidade construida representa
uma fra¢do ideal do solo, mas elas permanecem, obri-
gatoriamente, interligadas entre si, pela coisa comum e
indivisivel, dando origem ao condominio especial deno-
minado “edilicio”.

Ou seja, a incorporagdo imobiliaria € o mecanismo juridi-
co que viabiliza a individualizagdo em unidades autdno-
mas, das edificagdes executadas a partir do exercicio da
atividade econdmica da construg@o de empreendimentos
imobilidrios realizados sobre determinado imovel, seja
horizontalmente ou verticalmente.

O condominio edilicio, por sua vez, surge a partir do re-
gistro da incorporagdo imobiliaria e é instituido, definitiva-
mente, com a averbagdo da conclusdo das obras. Essa
figura edilicia esta prevista no art. 1.331 do Codigo Civil
Brasileiro: “Pode haver, em edificagbes, partes que s@o
propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade co-
mum dos condéminos”.

Especificamente no §3° do art. 1.331, define-se como ca-
racteristica do condominio edilicio que a cada unidade
imobilidria caberd, como parte insepardvel, uma fragdo
ideal no solo e nas outras partes comuns, que serd iden-
tificada em forma decimal ou ordindria no instrumento de
instituicdo do condominio. De acordo com Carlos Rober-
to Gongalves®, caracteriza-se o condominio edilicio pela
apresentacdo de uma propriedade comum ao lado de
uma propriedade privada.

5. Chalhub, Melhim Namem. Incorporag@o imobilidria. 32 ed. revista e
atualizada. Rio de Janeiro: Renovar, 2012, p.10.

6. Gongalves, Carlos Roberto. Direito Civil brasileiro. Volume 5: Direito
das Coisas. 132 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2018, p. 397.

Cada conddmino é titular, com exclusividade, da unidade
autébnoma (apartamento, escritério, sala, loja, sobreloja,
garagem) e fitular de partes ideais das dreas comuns
(terreno, estrutura do prédio, dreas de lazer, telhado,
rede geral de distribuicdo de dgua, esgoto, gds e eletri-
cidade, calefagdo e refrigerag@o centrais, corredores de
acesso as unidades autdnomas e ao logradouro publico
efc.).

Em outras palavras, a identificagdo de que um imével é
parte integrante de um condominio edilicio ocorre quan-
do consta descrita na matricula a fragdo ideal, indicando
a existéncia, para aquela unidade, de partes comuns e
privativas no terreno em que estd construida.

Vejomos como a questdo se coloca, portanto, no dmbi-
to dos empreendimentos localizados em drea rural. Até
2022, o art. 68 da Lei n? 4.591/64 autorizava o registro de
incorporag@o imobilidria em imével rural, com a seguinte
redacdo: “Os proprietdrios ou titulares de direito aquisiti-
Vo, sobre as tferras rurais ou os terrenos onde pretendam
constituir ou mandam construir habita¢des isoladas para
aliend-las antes de concluidas, mediante pagamento do
prego a prazo, deverdo, previamente, satisfazer as exi-
géncias constantes do artigo 32, ficando sujeitos ao re-
gime instituido nesta Lei para os incorporadores, no que
Ihes for aplicavel”.

Entretanto, com o advento da Lei n® 14.382/22, a reda-
¢Go do art. 68 da Lei n? 4.591/64 foi suprimida e passou
a tratar de outra matéria, totalmente diversa, qual seja,
“a alienagdo de lotes integrantes de desmembramento
ou loteamento, quando vinculada a construgdo de casas
isoladas ou geminadas, caracterizada como incorpora-
¢Go imobilidria”.

Dessa forma, ndo hd mais qualquer referéncia ao regis-
tro de incorporag@o imobilidria em imdvel rural pela Lei
n® 4.591/64. A questGo que permanece, entdo, € como
obter a autorizagGo para o registro da incorporagdo.
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Caso de viabilizacdo do registro
de empreendimento em drea de
urbanizacdo especifica

Valemo-nos de um caso recente acerca do registro de
uma incorporagdo imobiligria de um empreendimento
para fim residencial hoteleiro, que foi devidamente apro-
vado pela Prefeitura Municipal de Garibaldi (RS), em
imével localizado na regidio do Vale dos Vinhedos.

No empreendimento em questdo, quando da primeira
andlise da documentagdo protocolada para fins de regis-
tro de incorporacgdo imobilidria em imével rural, o Regis-
tro de Imoéveis manifestou entendimento de que deveria
ser apresentada certiddo do ente municipal, informando
a alterag@o do imovel para urbano, ou, entdo, caso a na-
tureza do imoével permanecesse como rural, deveria ser
apresentada a autorizagdo do INCRA, por acarretar mo-
dificagGo das caracteristicas do imével.

O INCRA, por sua vez, quando instado para se manifes-
tar, expressou entendimento de que Ihe falece competén-
cia para expedir autoriza¢do de registro de incorporacdo
imobiliaria, em conformidade com a InstrugGo Normativa
n? 85/2015, a qual mencionamos anteriormente.

Nesse caso, a alternafiva encontrada foi utilizar, por
analogia, o regramento do art. 3° da Lei n® 6.766/79, a
fim de buscar junto ao Municipio uma certiddo de que o
imével estava situado no seu perimetro rural em drea de
urbanizag@o especifica, observando-se a legislagdo mu-
nicipal. Seguindo essa logica, o Municipio é competente
para aprovar o projeto do empreendimento pretendido
e o incorporador deve apresentar, junto ao Registro de
Iméveis competente, todos os documentos previstos no
art. 32 da Lei n® 4.591/64, para fins de registro da incor-
poragdo imobilidria.

No caso em quest@o, houve a manifestag@o do Municipio
por meio de certiddo complementar & certiddo de zonea-
mento, certificando que o imdvel rural estava situado no
“Perimetro Rural do Municipio, em drea de urbanizagdo
especifica”, a qual, no caso concreto, permitia o uso do
solo para atividades de comércio e servigos. Foi desta
forma que procedemos de modo exitoso. Note-se que
toda a infraestrutura necessaria para o empreendimento
deve ser executada inicialmente pelo empreendedor e
depois deve ser mantida pelos condéminos, consideran-
do as suas caracteristicas de condominio edilicio.

A tese principal subjacente é que estas areas de urbaniza-
¢@o especifica se destinam para futuro desenvolvimento
urbano, ou seja, se tornam zonas propicias para comér-
cio, servigos, turismo e lazer, sem criar novas obrigacdes
ao Municipio relativamente G prestagdo de servigos publi-
cos, nem d necessidade de incremento de infraestrutura,
tais como construcdo de vias, fransporte publico, hospi-
fais, escolas, etc.

Consideracées finais

Analisamos nesse artigo a possibilidade de parcelamen-
to do solo rural para fins urbanos, considerando os atu-
ais regramentos existentes, em especial a Constituigdo
Federal, o Estatuto das Cidades — Lei n® 10.257/2001, o
Cédigo Civil, a Nota Técnica 02/16 do INCRA, a legisla-
¢6o que frata do parcelamento do solo (Lei n® 6.766/79)
e a Lei de Condominios e Incorporagdes Imobilidrias (Lei
n? 4.591/64) com as alteragdes da Lei n® [4.382/22.

Ao analisarmos a legisla¢do vigente, vislumbramos al-
ternativas para o registro da incorporag@o imobiliaria em
area rural. Por fim, trouxemos a andlise de um caso exi-
toso, onde foi possivel obter o registro da incorporagéo,
mediante a certificagcdo pelo Municipio de que o imovel
estava situado em perimetro rural, em drea de urbaniza-
¢6o especifica.
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O “NIMBY”, a interferéncia em
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Resumo

Com as grandes mudancgas de cendrio urbano
decorrentes da construcdo de prédios e
formagdo de condominios, multiplicaram-se
0S possiveis problemas de vizinhanga. Dois
simples vizinhos podem desenvolver hostilidade
mutua, pelo simples fato de conviverem
préximos um ao outro. O artigo coloca em
relevo o fendmeno denominado NIMBY (not
in my backyard), enfatizando a importancia
da atuagdo preventiva do incorporador. A
partir dessa questdo, amplia-se a abordagem
dos conflitos de vizinhanga para situagoes de
interferéncia em propriedade vizinha, a partir
de uma andlise dos principais posicionamentos
nos Tribunais sobre perturbag¢do sonora,
passagem forcada e edificagdes com
atirantamento. Por fim, examinam-se a A¢ao de
Embargo de Obra e as medidas processuais
que podem ser qjuizadas pelo proprietdrio e
morador de um imovel quando a utilizag@o
indevida de propriedade vizinha provoca
interferéncias prejudiciais d sua seguranga, o
Seu s0ssego e a sua saude.

Introducéo

A vizinhanga € um tema sensivel e nem sempre tratado
de modo expresso no direito imobilidrio. A escolha de um
imével, para moradia, trabalho ou lazer, costuma levar em
conta a sua localizagdo, o estilo do bairro, os arredores,
as facilidades que porventura poderia proporcionar. No
entanto, por melhor que seja a prognose sobre o imo-
vel, haverd sempre uma margem de contingéncia sobre
quem ser@o 0s nossos vizinhos e sobre o qudo amiga-
veis e cooperativas serdo as nossas relacdes. E possivel
que vizinhos tenham uma surpreendente afinidade, mas
também é possivel que se manifestem muitas diferencas
entre eles. Essa € uma realidade indiscutivel na sociedade
contemporanea, ainda mais intensa nas grandes cidades.

Mesmo com muitas semelhangas entre pessoas proxi-
mas, algumas diferencas entre elas podem transformar-
-se em um sentimento de estranheza e de hostilidade,
fendmeno que foi denominado por Freud de “narcisismo
das pequenas diferencas”.! Nas andlises de Freud, esse
sentimento relaciona-se com a prépria caracteriza¢do da
identidade da pessoa e reverbera em suas relagdes fa-
miliares e perante uma comunidade. Ou seja, esse tipo
de situagdo revela a forma com a qual os seres humanos
comportam-se entre si, tal como na alegoria dos por-
cos-espinhos de Schopenhauer?, resgatada por Freud.
Durante o inverno, os porcos-espinhos precisam aproxi-
mar-se para obter calor, mas igualmente precisam tomar
uma certa disténcia entre eles.?

Um aspecto interessante desse fenémeno do narcisismo
das pequenas diferencas é que, justamente, ele tende
a manifestar-se nas relagdes de proximidade geografica
ou espacial, e ndo com aqueles que se encontram mais
distantes. Por exemplo, uma pessoa que reside em uma
metrépole no Brasil pode declarar ndo ter nenhuma de-
savenca com comunidades distantes; porém, minUsculas
diferengcas podem leva-la a ter incOmodos com seu proé-
prio vizinho.

A questdo ndo passou despercebida por Caio Mdrio da
Silva Pereira, autor do projefo da Lei de Condominio e
Incorporagées. Em um artigo publicado pela Revista Fo-

I. Freud, Sigmund. “El tabu de la virgindad (Contribuciones a la psi-
cologia del amor, III [1918])”. Obras completas. Vol. XI. Trad. José L.
Etcheverry. Buenos Aires: Amorrortu, 2012, p. 195. Para um aprofunda-
mento sobre o tema, consultar: Reino, Luiz Moreno Guimardes; Endo,
Paulo Cesar. “Trés versdes do narcisismo das pequenas diferencas em
Freud”. Trivium — Estudos Interdisciplinares, vol. 3, n® 2, 201 I.

2. Schopenhauer, Arthur. Parerga y Paralipémena II. Trad. Pilar Lépez
de Santa Maria. Madrid: Trotta. 2009, p. 665.

3. Freud, Sigmund. “Psicologia de las masas y andlisis del yo [1921]”.
Obras completas. Vol. XVIIL. Trad. José L. Etcheverry. Buenos Aires:
Amorrortu, 2012, p. 96.

“

rense, em setembro-outubro de 1959, denominado “A
propriedade horizontal, novo regime de condominio™,
hoje considerado um marco na histéria do direito imobi-
ligrio brasileiro®, Caio Mdario apresentou uma andlise so-
bre a crise habitacional vivida na época, ocasionada por
diversos fatores, entre 0os quais o movimento migratorio
de massas continuas de populacdo das zonas rurais para
0s centros urbanos em busca de melhores meios de vida
e as duas Guerras dentro de meio século. Tais fafores,
segundo ele, logo se depararam com a falta de constru-
¢do de prédios capazes de proporcionar acomodacdo re-
sidencial ou comercial a toda a gente.

Conforme a avaliago de Caio Mdrio da Silva Pereira, “o
mundo encolheu” com o progressivo adensamento popu-
lacional das cidades. Para resolver esse problema, foi ne-
cessdario conceber uma nova técnica de construgdo, que
permitiu 0 melhor aproveitamento dos espagos e a mais
suportavel distribuicdo de encargos econdmicos, o qual,
num paradoxo irénico, foi nomeada “propriedade horizon-
tal”. Tal tipo de construgGo nada mais é do que o edificio
de apartamentos, donde o individuo se forna proprietario
de um plano horizontal — o que néo era tolerado pelo Di-
reito Romano, onde a propriedade do solo projetava-se
“para o alto e ad astra, e se aprofunda chdo a dentro “até
o inferno (ad inferos)™.

Com as grandes mudangas de cendrio urbano decor-
rentes da construgcdo de prédios e formacdo de con-
dominios, multiplicaram-se os possiveis problemas de
vizinhanca. Dois simples vizinhos podem desenvolver
hostilidade mutua, pelo simples fato de conviverem pré-
ximos um ao outro. Nessas situagdes, ha um fator psi-
colégico a ser considerado, uma predisposicdo ao nar-
cisismo das pequenas diferencas. NGo obstante, o que
pretendemos colocar em relevo neste artigo, através do
fenbmeno denominado NIMBY, é o fato de que essas
diferencas podem ser motivadas por interferéncias pra-
ticas que podem vir a ser prejudiciais @ vizinhanga, tal
como uma obra causadora de danos no prédio vizinho,
ou ruidos que mitiguem o sossego do lar.

4. Pereira, Caio Mdrio da Silva. “A propriedade horizontal, novo regime
de condominio”. Rio de Janeiro: Revista Forense: vol. 185, 1959, p.
52-68.

5. Ver em: Santos, Lourdes Helena Rocha dos; Castro, Fabio Caprio
Leite de. “A evolug@o histérica e os novos horizontes da incorporagéo
imobiliaria e do condominio edilicio no direito brasileiro”, Revista Sin-
tese Direito Imobilidrio, vol. 29, 2015, p. 73-102. Igualmente disponivel
em: https://santossilveiro.com.br/artigo.php?c=6ab530fd- | 105-4100-a-
000-8dcfoa07d21 |

6. Pereira, Caio Mdrio da Silva. “A propriedade horizontal, novo regime
de condominio”, op. cit., p. 53.

CONFLITOS DE VIZINHANCA: O “NIMBY”, A INTERFERENCIA EM PROPRIEDADE VIZINHA E O EMBARGO DE OBRA



TEMAS ATUAIS EM DIREITO IMOBILIARIO - 62 VOLUME
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NIMBY - a importancia da atuacdo
preventiva do incorporador

NIMBY (“not in my backyard” ou “ndo em meu quintal”)
€ o termo utilizado para descrever uma oposi¢@o gené-
rica a projetos de adensamento habitacional e comercial
em determinadas dreas ou bairros de uma cidade que
possam ser, de alguma maneira, prejudiciais ao entorno
e aos residentes ja estabelecidos. O fendbmeno NIMBY
representa a vizinhanga existente, em face aos que pre-
tendem residir no mesmo local ou instalar seus negécios.

O histoérico dessa questdo remete aos anos 1970, na
cidade de Berkeley, Califérnia, Estados Unidos, onde o
zoneamento unifamiliar
foi inventado original-
mente como uma “so-
lu¢cdo” para a proibigdo
de certas categorias de
inquilinos, transforman-
do-se em uma ferra-
menta nacional de es-
colha, a qual terminou
por se tornar em ins-
tfrumento de discrimi-
nagdo racial e segrega-
¢do urbana. Registros
ddo conta de que o au-
mento do zoneamento
unifamiliar  ocasionou
também o aumento da
populagdo branca. As
regulacdes e movimen-
tos contra moradias multifamiliares fizeram preservar os
bairros excludentes em detrimento do crescimento do
espaco urbano’.

Em seu recente livro Survival of the City®, o professor
de economia de Harvard, Edward Glaeser, esclarece
que durante décadas as cidades acumularam regras
e instituigbes que favorecem os insiders — moradores
tradicionais, interessados na manutengdo do status quo
e na valorizag@o de seus im6veis — em detrimento dos
outsiders — novos moradores, interessados em moradia

O fendbmeno NIMBY
representa a vizinhanca
existente, em face aos
que pretendem residir

no mesmo local ou
instalar seus negodcios.

acessivel e novas alternativas de trabalho, consumo e
espago urbano?’.

Os chamados insiders costumam atuar através da forga
de associacdes de moradores organizadas com frentes
de trabalho que buscam de inUmeras formas contestar
as atividades do setor imobilidrio. Exemplo disso é a mo-
bilizagdo de questdes ambientais e urbanisticas com o
objetivo de dificultar ou impossibilitar o surgimento de no-
vos empreendimentos, com o consequente adensamen-
to populacional de determinado bairro ou drea. Nessas
circunsténcias, a
vizinhanga organi-
za-se e Utiliza-se
de instrumentos e
argumentos juridi-
cos para defender
a sua perspectiva
e 0s seus intui-
tos, muitas vezes
ocultos:  manter
uma segregagdo
espacial'®, impedir
0 aumento popu-
lacional do bairro
e evitar os “trans-
tornos” causados
por novas obras.

Seguindo a classi-
ficacdo de Edward Glaeser, o segundo grupo, dos oufsi-
ders, forma-se para instalar empreendimentos imobilid-
rios novos em determinado bairro consolidado. Este seria
0 caso, por exemplo, de construtoras e incorporadoras
que aprovam determinado projeto para construgcdo de
uma edifica¢g@o de dezenas ou centenas de apartamen-
tos em um bairro majoritariamente formado por grandes
casas, por exemplo. Sua atuag@o é pautada no plano di-
retor das cidades, seus gestores costumam advogar pelo
adensamento das dreas, pela flexibilizagdo da legislagdo
edilicia e pela multiplicidade de usos do fecido urbano''.

7. Owens, Darrell. “Single-family zoning must be eliminated to end the racist origins of Berkeley’s zoning”. Publicado em 18/02/2021. Disponivel em:
https://www.berkeleyside.org/202 1/02/ | 8/opinion-to-end-racist-origins-of-berkeley-cas-zoning-single-family-zoning-must-end.

8. Glaeser, Edward. Survival of The City: Living and Thriving in an Age of Isolation. London: Basic Books, 2021.

9. Ibidem, p. I4. Sobre o tema, ver também: Barbosa, Andrey et al. “NIMBY e YIMBY: duas visdes da cidade”. Publicado em 14/05/2022. Disponivel
em: https://www.archdaily.com.br/br/980769/nimby-e-yimby-duas-visoes-da-cidade

10. Também chamada de “segregagdo socioespacial’, “refere-se a periferizagdo ou marginalizagdo de determinadas pessoas ou grupos sociais por
fatores econdmicos, culturais, histéricos e até raciais no espago das cidades. Ver: Silva, Manoel Mariano Neto et al. “Segregagdo socioespacial: os
impactos das desigualdades sociais frente a formagdo e ocupagdo do espago urbano”. Revista Monografias Ambientais (UFSM), vol. 15, n? |, 2016,

p. 256-263.

I'1. Barbosa, Andrey et al. “NIMBY e YIMBY: duas visdes da cidade”, op. cit.




O conflito de interesses geralmente ocorre entre grupos
que estdo em posi¢des opostas, como, por exemplo: pro-
prietarios de casas com grande drea contra empreendi-
mentos de apartamentos menores; pessoas mais abasta-
das em face de pessoas de classe média e baixa; conflito
de geragbes, onde pessoas mais jovens aceitam viver
em apartamentos menores para usufruir de regido mais
privilegiada, o que muitas vezes ndo é aceito pelos mais
velhos. Em alguns desses exemplos, é possivel notar a
existéncia de multiplos componentes que constituem uma
oposicdo juridicamente estruturada entre valores eco-
némicos, sociais e culturais. E importante sublinhar que
existem os instrumentos legais para exercer o direito de
contestar e se opor a projetos novos em regido especifica.
No entanto, o abuso por parte de contestadores a novos
projetos merece ser coibido'?, pois muitas vezes sdo as
verdadeiras causas sociais e ambientais que ferminam
por pagar a conta. Com o crescente movimento NIMBY
em inumeros bairros das grandes cidades, mostra-se te-
merdrio simplesmente ignorar o seu impacto nos projetos
imobilidrios novos.

Para Oriana Rey Tanaka, advogada e sécia da Visdes
da Terra — empresa social focada em oferecer solugbes
socioambientais que gerem impacto positivo para empre-
sas, poder publico e comunidades — a postura de incor-
poradoras que permanecem @ dist@ncia dos movimentos
NIMBY's termina por contribuir para o fortalecimento des-
ses grupos, atraindo inclusive organiza¢gdes mais estru-
turadas, como o Ministério PUblico'®. Entre as possiveis
consequéncias, destaca a advogada: (i) a possibilidade
de medidas tendentes aos embargos de obras, uma vez
que podem acionar o Poder Judicidrio sobre uma even-
tual irregularidade no projeto; (ii) prejuizo de imagem,
quando os reclamantes se utilizam da imprensa e mi-
dias sociais para apresentarem aspectos negativos do
empreendimento e do incorporador; e (iii) manifestagoes
e barreiras fisicas, quando os contrdrios aos empreendi-
mentos fazem bloqueios no acesso da obra'".

Considerando-se as possiveis consequéncias da atua-
¢0o dos insiders, segundo Oriana Tanaka, é recomendd-
vel que o empreendedor ndo se restrinja a simplesmente
projetar, construir e vender as unidades, acreditando que
ao final das vendas ndo hd mais relagdo com aquela co-
munidade. Nesse sentido, é importante que o incorpo-
rador compreenda “o seu real papel social em contribuir
genuinamente com o desenvolvimento ordenado daque-
la cidade™.'s

Ao apresentar o empreendimento para a comunidade, é
relevante que o empreendedor atue com empatia para
com os atores da cidade, oferecendo mitigagdes aos im-
pactos da obra, como, por exemplo, métodos de redugdo
de poeira e ruido, além do alinhamento sobre as interfe-
réncias nas vias publicas, que apesar de parecem ser
simples questdes, se desenham como detalhes valiosos
nessa negociacdo.

Outras medidas também podem ser consideradas pelos
incorporadores para reduzir o impacto das NIMBYs no
entorno do novo projeto, como, por exemplo, contrapar-
tidas & comunidade, tais como adogdo de pragas, cons-
trucdo de canteiros e floreiras, vagas de estacionamento,
ciclovias, instalagdo de aparelhos publicos de academia
e gindstica, manutengdo do tapume de obra em harmo-
nizagdo com o bairro, limpeza constante das calgadas
da obra, enfim, uma série de outros mecanismos que
beneficiarGo a todos os envolvidos e ndo terdo impacto
significativo no custo da obra.

Ndo sendo suficiente a atuagGo preventiva por parte do
empreendedor, é possivel que NIMBY's acionem o Poder
Judiciario, por exemplo, através de A¢Go de Embargo de
Obra, ou medidas similares, como veremos a seguir.

12. Esse tema foi especialmente debatido no Painel “Nimby War, os empreendimentos e a vizinhanga”, realizado no 5° Congresso Ibradim de Direito

Imobiliario, de 18 a 19 de agosto de 2022, no Rio de Janeiro.

13. Miranda, Felipe. Entrevista com Oriana Rey Tanaka. “Como Nimbys podem interferir no desenvolvimento de projetos imobiliarios”. Publicado em
23/02/2021. Disponivel em https://adit.com.br/como-nimbys-podem-interferir-no-desenvolvimento-de-projetos-imobiliarios/

14. Ibidem.
15. Ibidem.

CONFLITOS DE VIZINHANGA: O “NIMBY”, A INTERFERENCIA EM PROPRIEDADE VIZINHA E O EMBARGO DE OBRA




y e — — — — p— — - {— - i e
~ = = = g =] =] | =] =] wem] =] Ee) ol | m
" e .. o o

.é.nﬁﬁiﬁ.miiii.zi.!w._...

vy B —By Ny By N N N

b O e B B B e B

k \ | EAR

\ : e s
wel il usl il
—_ = ,,_.r!..,_,rli .,_,,|| ,_rll rllf'frl h =9 .

T e e — r—————— g, s -

! = FEF A D el e e e ) et

B = T N

- - p— = g e el pum) ewl wem) gl mem

ime‘ﬁ’ro para a comunt

« 0 empreend

of b
5
7,

m
\\ i

- - " 5 . ‘%_ y

T T T o o o (i [ i

IS SSSS S SEE

I

. gelevante que 0 emprgq

7

R, J
™y T . e

2



TEMAS ATUAIS EM DIREITO IMOBILIARIO - 62 VOLUME

Situacdes de interferéncia na vizinhanca - perturbacdo sonora, passagem
forcada e edificacdes com atirantamento

A experiéncia comum mostra-nos que é corriqueira a
existéncia de conflitos entre pessoas que residem em
propriedades proximas (ndo necessariamente conti-
guas). Frequentemente, isso ocorre quando a satisfag@o
do direito de um proprietdrio corresponde & restrigdo dos
direitos dos vizinhos. Vejamos, por exemplo, o caso de
Recurso Especial julgado pelo Superior Tribunal de Jus-
tica, sob relatoria do Ministro Sidnei Beneti, oriundo de
acdo indenizatéria por danos morais e materiais, na qual
um morador demandava em face da proprietdria do apar-
tamento imediatamente superior, sobre reclamacdes de
longo periodo de infiliragcdo em razdo das falhas de im-
permeabilizagdo causadas pela falta de manutengdo de
responsabilidade da vizinha'é. No caso, a 3° Turma do
STJ, por unanimidade, entendeu que ndo se pode con-
siderar de somenos importdncia os constrangimentos e
aborrecimentos experimentados em razéo do prolonga-
do distUrbio da tranquilidade nesse ambiente — “sobre-
tudo quando tal distdrbio foi claramente provocado por
conduta negligente da ré e perpetuado pela inércia e ne-
gligéncia desta em adotar providéncia simples, como a
substituicdo do rejunte do piso de seu apartamento”.

Parece simples afirmar que algumas das interferéncias
entre vizinhos precisam ser toleradas por eles para que
exista um convivio minimamente harmoénico. No entanto,
a parte mais dificil € o entendimento de que o convivio
harménico exige uma perspectiva
ndo apenas individual, mas tam-
bém coletiva. Exatamente por isso,
o Caodigo Civil Brasileiro destina um
Capitulo inteiro aos “Direitos de Vi-
zinhanga”, que podem ser definidos,
segundo as palavras de Pablo S.
Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho,
como o “conjunto de normas e princi-
pios que disciplina a convivéncia pa-
cifica e harmoniosa entre vizinhos,
consistindo em ag¢des ou omissbes
legalmente impostas aos proprietd-
rios e possuidores que compartilham
a mesma vizinhanga”'’.

O conjunto de regras constantes entre os arts. 1.277
a 1.313 pode ser compreendido como um verdadeiro
“cédigo de vizinhanga”, de contetdo geral, para toda e

16. REsp n® 1.313.641/RJ, Relator Ministro Sidnei Beneti, 32 Turma,
DJe de 29/6/2012.

17. Gagliano, Pablo Stolze; Pamplona Filho, Rodolfo. Manual de direito
civil. 32 ed. Sdo Paulo: Saraiva Educagdo, 2019, p. 1221.

No entanto, a

parte mais dificil

€ o entendimento

de que o convivio

harménico exige
uma perspectiva ndo

apenas individual,
mas também coletiva.

qualquer relag@o entre moradores proximos, isto €, sem
prejuizo de outras normas mais especificas constantes
do ordenamento civil (como o caso do Capitulo destina-
do ao condominio edilicio, arts 1.331 a 1.358, do Cédigo
Civil). Entre os dispositivos desse “cédigo de vizinhan-
¢a”, estdo, por exemplo, normas sobre o “uso anormal
da propriedade” (artigos 1.277 a 1.281), correspondendo
ao direito que o proprietdrio ou o possuidor de um pré-
dio fem de fazer cessar as interferéncias prejudiciais a
seguranga, ao sossego e G saude dos que o habitam,
provocadas pela utilizag@o de propriedade vizinha. Nos
termos do pardgrafo Unico do art. 1.277, a proibicdo de
interferéncias deverd observar a natureza da utilizagdo,
a localizag@o do prédio, as normas de distribuicdo das
edificacbes em zonas e os limites ordindrios de foleran-
cia dos moradores da vizinhanga.

Na hipétese de que um vizinho se sinta prejudicado nes-
se direifo, poderd buscar salvaguarda do Poder Judicia-
rio para inibir o oufro de realizar as interferéncias, caso
em que o juiz deverd analisar os elementos e critérios
acima citados, além de outros que estiverem & sua dis-
posi¢do para fundamentar a decisGo. Uma situag@o de
interferéncia bastante comum entire vizinhos é da pertur-
bacdo sonora.

Por exemplo: um hospital novo se instala em uma drea
residencial, observando todas as
licencas concedidas pelo Poder PU-
blico para sua atividade. Porém, o
prédio residencial imediatamente
aos fundos passa a conviver com um
ruido constante do gerador de ener-
gia do hospital (equipamento hospi-
talar imprescindivel), localizado na
parte de fundos, causando enorme
desassossego aos moradores dos
apartamenfos voltados a referido
equipamento ruidoso. Os vizinhos
prejudicados poderdo, por exemplo,
postular em juizo medidas acusticas,
incluindo obras, para que o hospital
atenue os ruidos do gerador e faga cessar a inferferéncia
Qo s0ssego.

Casos de perturbac@o estendem-se a sitfuagdes muito
peculiares. Em recente caso julgado em 2021 pela 172
Camara Civel do TJRS, as autoras da agdo alegaram que
sua vizinha mantinha no prédio ao lado um papagaio, ani-
mal silvestre que exige autorizagdo do IBAMA para habi-

tar em local adequado, e que a ave, por estar fora de seu
habitat, causava inUmeros transtornos aos moradores
vizinhos, em decorréncia dos incessantes e estridentes
gritos que gera, per-
sistentes dia e noite,
segundo o relato da
peti¢Go inicial. Refe-
riram a impossibili-
dade de descanso,
estudo e tranquilida-
de em suas préprias
moradias, causando
inclusive problemas
psicoldgicos e priva-
¢@o do sono. O jui-
zo de primeira ins-
téncia determinou,
em sede liminar, a
retirada do animal
silvestre e a expedi-
¢@o de oficio ao IBA-
MA. Na sentenca de
primeira insténciq,
foi confirmado que o
papagaio ndo pode-
ria retornar ao edifi-
cio, e ainda foi arbitrada indeniza¢@o por danos morais
as autoras da agdo. Em segunda insténcia, a 172 Cédma-
ra Civel do TIRS confirmou a retirada do animal, tendo,
contudo, reduzido a indenizag¢do pela metade, sob o ar-
gumento proferido pela Desa. Relatora Rosana Broglio
Garbin, de que a ré seria uma senhora idosa de 85 anos,
que percebe beneficio previdencidrio, e que “ficou sem a
companhia de animal que a acompanhava hd anos, ndo
sendo exagero dizer que a situag@o j& ostenta algum viés
pedagdgico”'®. Nota-se que, embora a decisdo do recurso
tenha demonstrado sensibilidade com as peculiaridades
do caso para fins de diminuigdo da indenizagdo devida,
ponderou-se em favor do direito dos proprietarios de fazer
cessar a interferéncia ao sossego do lar.

Além das situagdes de perturbagdo sonora, outra interfe-
réncia que pode causar desavengas diz respeito 0 pas-
sagem forgada. Como sublinham Pablo Stolze Gagliano
e Rodolfo Pamplona Filho, a passagem forgada néo se
confunde com a serviddo, na medida em que a primeira é
direito de vizinhanga com necessdrio pagamento de inde-
nizacdo, enquanto a segunda é direito real na coisa alheia
(sem cardter obrigatério e com pagamento facultativo de
verba compensatoria)'?.

18. Apelagdo Civel n® 50088223520178210001, 172 Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Rosana Broglio Garbin, Julgado em
28-10-2021.

19. Gagliano, Pablo Stolze; Pamplona Filho, Rodolfo. Manual de Direito
Civil, op. cit., p. 1224.

Sobre a passagem forgada, o Cédigo Civil dispde em seu
art. 1.285 que o dono do prédio que ndo tiver acesso G
via publica, nascente ou porto, “pode, mediante paga-
mento de indeni-
zagdo cabal, cons-
franger o vizinho a
lhe dar passagem,
cujo rumo serd ju-
dicialmente fixado,

se necessdario”.
Trata-se do “imével
encravado”, cuja

passagem deverd
ser tolerada pelo
vizinho “cujo imovel
mais natural e facil-
mente se prestar a
passagem” (§1°, art.
1.285). A definigto
de “imével encrava-
do” ndo deve limitar-
-se a imoveis sem
nenhum acesso pu-
blico, mas também
aqueles com aces-
so insuficiente e ina-
dequado®. Para Maria Helena Diniz, esse direito a pas-
sagem forcada funda-se no “principio da solidariedade
social” que preside as relagdes de vizinhanga e no fato
de ter a propriedade uma “fungdo econdmico-social que
interessa & coletividade” 2'. Em outros termos, o direito
a passagem forgada baseia-se no fato de que € preciso
proporcionar ao prédio encravado uma via de acesso,
sob pena de tornd-lo improdutivo e inacessivel, impedin-
do-o de utilizagto econdmica.

Corroborando a doutrina de Maria Helena Diniz, vale men-
cionar recente julgamento da 32 Turma do Superior Tribu-
nal de Justigca? sobre caso envolvendo passagem forgada,
no qual se entendeu a existéncia da posse ou do direito de
propriedade, sem a possibilidade real e concreta de usar e
fruir da coisa em razGo do encravamento, o que significa-
ria retirar do imével todo o seu valor e utilidade, violando o
principio da fung@o social que informa ambos os institutos.
Nesse sentido, reconheceu-se que a recusa G passagem ao
possuidor do imével encravado leva ao exercicio de direito
de modo ndo razodvel, “em desacordo com o interesse
social e em prejuizo da convivéncia harménica em co-
munidade, o que configura ndo apenas uso anormal da

20. Nessa linha, estabelece o Enunciado n? 88 da I Jornada de Direito
Civil: “Art. 1.285: O direito de passagem forgada, previsto no art. 1.285
do CC, também é garantido nos casos em que o acesso 4 via publica

for insuficiente ou inadequado, consideradas, inclusive, as necessida-
des de exploracdo econdmica”.

21. Diniz, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Direito das
coisas. Vol. 4. 262 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 201 I, p. 328-329.

22. REsp n® 2.029.51 1/PR, 32 Turma, Relatora Ministra Nancy Andrighi,
DJe de 16/3/2023.
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propriedade, mas também ofensa a sua fungdo social, si-
tuacdo que ndo merece a tutela do ordenamento juridico”.

Nota-se a importancia que a Corte Superior da a convivén-
cia harménica em comunidade, determinando que cada um
deva tolerar o exercicio do direito de vizinhos, quando isso
significa a plena realizagGo da fungdo social da propriedade.

Uma ferceira situacdo do direito de vizinhang¢a que ga-
nha importancia em nossos dias € a da utilizagGo do es-
paco aéreo e também do subsolo. Sobre esse ponto, é
bastante elucidativo decupar o disposto no art. 1.229 do
Cadigo Civil para se chegar a uma compreensdo clara.
Em sua parte inicial, referido dispositivo assenta que “a
propriedade do solo abrange a do espago
aéreo e subsolo correspondentes, em
altura e profundidade Uteis ao seu
exercicio [...]". J& a sua parte fi- %
nal dispde: “[...] ndo podendo Q

0 proprietario opor-se a ati- 0’
vidades que sejam realiza- %
das, por terceiros, a uma O
altura ou profundidade

tais, que ndo tenha ele b

inferesse legitimo em im-

pedi-las”. Assim, como

regra geral, por exemplo,

ndo se pode impedir que -Q)

um avifo passe por sobre 9

sSua casa ou drea, ou a co-

locac@o de cabos aéreos de %

energia elétrica ou, ainda, que O

perfurem o subsolo para a ins- ’?

talacdo de condutos subterrdneos

de servico de utilidade publica (CC, art.

1.286) ou de metrd. Nessas situacdes, salvo

em casos de previs@o legal excepcional, ndo hd interesse
em impugnar a realizagdo de trabalhos que se efetuem
a uma certa alfura e a profundidade tal que ndo acarrete
risco para a sua seguranga.

Seguindo essa légica, como se resolve o caso das edifi-
cacdes em que se ufiliza a técnica de engenharia na fase
de fundacdes denominada “atirantamento”? Trata-se de
técnica de execucdo de furos ao redor das fundagoes e
inje¢cGo de “cordas de concreto”, chamados de firantes,
com objetivo de contengdo da estrutura enquanto a obra
€ construida. Estes tirantes sdo instalados quase sempre
no subsolo de prédios vizinhos, ficando enterrados em
profundidade suficiente para, em regra, ndo atrapalhar a
utilizago do imével contiguo. Referidos tirantes, impor-
tante dizer, poderdo ser retirados do subsolo do vizinho
em momento futuro, pois serdo inutilizados apés o cum-
primento de sua fun¢Go de ancoragem.

23. Diniz, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro — Direito das
Coisas, op. cit., p. 132.
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O Superior Tribunal de Justica j@ se deparou algumas ve-
zes com a situagdo acima retratada (uso do subsolo pelo
vizinho), e feve de julgar se a instalagdo de tais tirantes
de concreto no subsolo vizinho interferia ou ndo no direito
do lindeiro. Nesse sentido, vale citar o Recurso Especial
n® 1.256.825/SP, de relatoria do Ministro JoGo Otavio
de Noronha, no qual se estabeleceu que a titularidade
do imoével, abrangendo solo, subsolo e o espaco aéreo
correspondentes ndo € plena, “estando satisfeita e com-
pleta apenas em relacdo ao espago fisico sobre o qual
emprega efetivo exercicio sobre a coisa” 2. Dessa forma,
o proprietdrio do imével ndo tem o legitimo interesse em
impedir a utilizago do subsolo onde estdo localizados os
tirantes que se pretende remover, pois sobre referido
espaco ndo exerce ou demonstra quaisquer

utilidades.

No julgamenio de caso seme-

OO Ihante, também pelo Superior

> 1  Tribunal de Justica, a Minis-

O tra Nancy Andrighi, relatora

O do Recurso Especial n°

1.233.852/RS, discorreu

sobre o critério da utilida-

O de — adotado pelo Codi-

go Civil como parémetro

m definidor da propriedade

do subsolo, limitando-a

co ao proveito normal e atu-

b al. Em sua interpretag@o, o

legislador optou por proteger

a fungdo social da propriedade,

O de sorte que a extens@o do sub-

solo a ela inerente deve ser delimita-

da pela utilidade que pode proporcionar

ao proprietdrio, situagdo “incompativel com

aftos emulativos ou mesquinhos do proprietdrio, desprovi-
dos de interesse ou serventia®.

-

Como se denota da andlise das questdes e casos aci-
ma citados, os Tribunais confirmam a opg¢do do legislador
civil no sentido de mitigar o direito de propriedade para
tolerar algumas interferéncias de vizinhos, desde que ndo
agridam a utilidade do imével contiguo e que as medi-
das “invasivas” atendam a fung@o social da propriedade,
a imprescindivel tolerGncia entre vizinhos, ao critério da
utilidade, além de outros principios gerais como os da
razoabilidade e da proporcionalidade, homenageando a
necessdaria convivéncia harmoénica da sociedade.

24. REsp n?® 1.256.825/SP, 32 Turma, Relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, DJe de 16/3/2015.

25. REsp n? 1.233.852/RS, 32 Turma, Relatora Ministra Nancy Andrighi,
DJe de 1/2/2012.
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O Embargo de Obra e medidas similares

Trataremos nesse Ultimo ponto das medidas judiciais ca-
biveis quando a interferéncia de imével vizinho se mostra
ilegitima e ndo se resolveu pela via extrajudicial. Atual-
mente, a agdo cabivel intitula-se embargo de obra.

A partir da vigéncia do Cédigo de Processo Civil de 2015,
ndo hd mais que se falar em “A¢do de NunciagGo de Obra”,
procedimento especial previsto no codigo processual an-
terior, através do qual o proprietdrio ou possuidor podia
propor agdo judicial “a fim de impedir que a edificagfo de
obra nova em imovel vizinho Ihe prejudique o prédio, suas
serviddes ou fins a que é destinado”, sendo prevista, in-
clusive, a decisdo liminar do juizo. O Cédigo de Processo
Civil em vigor (CPC/2015) extinguiu esse procedimento,
como consequéncia da desnecessidade de sua previs@o
especial, diante da modernizagdo do direito processual.
Ou seja, a exting@o do procedimento ndo significa que o
vizinho ndo poderd mais demandar o embargo de obra,
tdo somente que ele terd de submeté-lo em procedimento
comum, como “Acdo de Embargo de Obra”. Neste caso,
o autor da acdo poderd valer-se de pedido liminar para
embargo da obra nociva, de acordo com as novas regras
processuais, caso demonstre o preenchimento dos requi-
sitos para a concesso da tutela de urgéncia de natureza
antecipada (satisfativa), quais sejam, a probabilidade do
direito (prejuizos a seguranca do prédio vizinho ou des-
cumprimento das normas publicas de uso e ocupagéo do
solo urbano), bem como o perigo de dano (necessidade
de intervencdo imediata, sob pena de causar prejuizos
imediatfos e insegurancga).

Seja na codificago processual anterior, seja na atual, a
pretensdo de embargar a obra sempre esteve fundada
nas limitacées ao direito de construir e nas relagdes de
vizinhanga, notadamente no art. 1.299 do Codigo Civil,
de acordo com o qual o proprietdrio pode levantar em seu
terreno as construgcdes que lhe aprouver, salvo o direito
dos vizinhos e os regulamentos administrativos. Além
disso, o embargo de obra pode dar-se também quando
hd descumprimento de normas municipais de uso e ocu-
pacdo do solo urbano?. Nos dizeres de Araken de Assis,
0 embargo de obra nova constitui uma agdo pessoal, em-

26. “A acdo de nunciagdo de obra nova & disposi¢do do proprietario ou
do possuidor tem por escopo evitar que a obra em construg@o preju-
dique o prédio j& existente. Esse prejuizo, que constitui o fundamento
maior da referida demanda, pode se dar tanto pelo descumprimento
das normas do direito da vizinhanga quanto das normas municipais de
uso e ocupagdo do solo urbano, haja vista a inexisténcia de restricdo
no inciso I do art. 934 do Cdédigo de Processo Civil” (REsp n® 126.281/
PB, 42 Turma, Relator Ministro Sdlvio de Figueiredo Teixeira, DJ de
18/12/1998, p. 361).

bora fundada na propriedade e na posse, através da qual
os respectivos legitimados obstam constru¢des nocivas
e ilegais em sua vizinhanga?.

Dentro do direito do proprietdrio ou possuidor do prédio
vizinho de demandar o embargo, pouco importard o vulto
da obra objeto da acdo, podendo ser tanto uma edifica-
¢do nova, como uma mera reforma ou remodelagdo, ou
até mesmo a abertura indevida de uma simples janelaq,
bastando que consista em uma obra ilicita, proveniente
da agdo humana. O autor da agdo poderd, na AgGo de
Embargo de Obra, cumular o pedido principal de suspen-
s@o da obra com outros, tais como: a cominagdo de pena
pecunidria (astreintes) como uma forma de press@o para
induzir o réu ao cumprimento do embargo (art. 537 do
CPC/2015); a demoligGo, reconstrugdo ou a alterag@o da
obra nova, com a finalidade de eliminar o prejuizo ao pré-
dio do autor; como também a condenagdo do réu ao pa-
gamento de indenizagdo por danos materiais — como, por
exemplo, os prejuizos patrimoniais causados no imovel
vizinho e 0 pagamento de aluguéis caso haja necessida-
de de desocupacg@o do imoével — e por danos extrapatri-
moniais, caso assim estejam presentes os requisitos da
responsabilidade civil.

Sobre a reparag@o de danos, além das disposi¢oes ge-
rais da responsabilizagdo civil presentes na codificacdo,
¢ digno de registro o pardagrafo Unico do art. 1.311 do Cé-
digo Civil, segundo o qual o proprietario do prédio vizinho
tem direito a ressarcimento pelos prejuizos que sofrer,
ndo obstante haverem sido realizadas as obras acaute-
latérias. Ademais, o dispositivo subsequente, art. 1.312,
determina que todo aquele que violar as proibi¢cdes esta-
belecidas nesta Secdo é obrigado a demolir as constru-
¢oes feitas, respondendo por perdas e danos.

Frise-se que a tutela do embargo de obra, principalmente
a oriunda do pedido liminar (tutela de urgéncia), deverd
ser fundada em prova substancial, com minimo de veros-
similhanga, de que a construg@o nova estd causando (ou
tem grande potencial de causar) danos ao prédio do au-
tor da ag@o. NGo basta mera dedugdo ou pedido desam-
parado de provas suficientes ao embargo. Neste sentfido,
decidiu a 192 Camara Civel do TJRS em recente julgado:
“n@o é possivel deduzir apenas por fotografias que a obra
erguida pelo réu seria a causadora das infiliragdes no
imovel da autora e ndo estaria respeitando a necessdria

27. Assis, Araken de. “Nunciagdo de obra nova”. Revista de Processo,
vol. 128, 2005, p. Ol.
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Neste caso, o autor da acdo podera
valer-se de pedido liminar para
embargo da obra nociva, de acordo
cOom as Novas regras processuais,
caso demonstre o preenchimento
dos requisitos para a concessao

da tutela de urgéncia de natureza
antecipada (satisfativa), quais sejam,
a probabilidade do direito (prejuizos
a seguranca do predio vizinho

ou descumprimento das normas
publicas de uso e ocupacdo do solo
urbano), bem como o perigo de
dano (necessidade de intervencdo
Imediata, sob pena de causar
prejuizos imediatos e inseguranca).
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dilatagdo™®. Nessa situagdo, entendeu-se que o deferi-
mento da futela exige minima certeza da alegada respon-
sabilidade pelos danos no imével, sem a qual a mesma
se mostraria precipitada.

Por outro lado, a 192 Camara Civel do TJRS entende
que, uma vez comprovada a rela¢do causal entre as es-
cavagdes da obra nova e o desmoronamento do prédio
vizinho, mediante prova pericial, o embargo da obra é de-
vido: “[...] A prova pericial produzida na instru¢Go da lide
autoriza a conclusdo no sentido da culpa exclusiva da
parte ré em relagéo ao desmoronamento do pavilhdo de
propriedade da parte autora. As escavacdes realizadas
pelo réu ocasionaram os danos no pavilhdo do autor’?.
Também é concedido o embargo nos casos em que a
obra nova ndo atende os recuos legalmente previstos,
ou exista comprovado risco que uma sacada construida
oferega inseguranga ao prédio vizinho, como se observa
em julgado da 202 Cémara Civel do TJRS®.

28. Agravo de Instrumento n® 50279 | 12320228217000, 192 Cédmara
Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Eduardo Jodo Lima Costa,
Julgado em: 14-10-2022.

29. Apelagdo Civel n® 50003452520168210044, 192 Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Eduardo Jodo Lima Costa, Julgado
em: 15-04-2021.

30. Apelagdo Civel n® 50032903620168210027, 202 Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Carlos Cini Marchionatti, Julgado
em: 29-06-2022.

Consideracoes finais

No dmbito da vizinhanga, ocorrem os mais diversos fe-
ndémenos capazes de causar desentendimentos entre
vizinhos. As situagdes vdo desde simples obras de aber-
tura de janela indevida no prédio vizinho, passando por
interferéncias ao sossego afravés das mais variadas for-
mas, bem como obras ilicitas, chegando até verdadeiros
movimenfos organizados (NIMBY) para fulminar novos
empreendimentos. A oposi¢do a constru¢gdes novas,
quando legitima, deve estar fundamentada em eventual
descumprimento da lei ou das demais normas publicas,
as quais s@o de observagdo obrigatéria a fodo aquele
que pretende erigir obra nova, como os planos diretores
e as normas ambientais, por exemplo.

A legislac@o e os precedentes que analisamos tém o ob-
jetivo de tornar a vida entre vizinhos a mais harménica
possivel. Se é verdade que hoje em dia a maioria das
pessoas nas cidades grandes residem em condominios
edilicios, é também verdade que as relagbes entre vizi-
nhos — em construgdes lindeiras — necessitam de regu-
lagdo. O direito de vizinhanga existe para disciplinar a
convivéncia pacifica e harmoniosa entre vizinhos, mes-
mo aqueles que ndo vivem em condominio, de modo a
neutralizar eventuais interferéncias indevidas praficadas
por um dos vizinhos contra o outro ou contra sua proprie-
dade, ou seja, o uso anormal da propriedade. A tolerén-
cia e a empatia entre os que residem proximos devem
estar sempre presentes para que exista um convivio mi-
nimente pacifico.

Eventualmente, teremos que tolerar que um vizinho
adentre em nossa propriedade para consertar o seu
imével, para ter passagem ou mesmo que utilize nosso
espaco aéreo ou subsolo, desde que em altura e profun-
didade que ndo sejam mais Uteis & nossa propriedade
ou quando ndo temos inferesse legitimo para impedi-lo.

Ndo sendo suficiente o rifual amistoso entre os vizinhos,
¢é direito daquele que se sentir prejudicado o acesso ao
Poder Judicidrio, quando se fizer necessario para fazer
cessar as interferéncias prejudiciais G seguranga, ao sos-
sego e G saude dos que o habitam, provocadas pela uti-
lizacdo indevida de propriedade vizinha. Aos Tribunais,
por sua vez, cumpre a dificil tarefa de deliberar para res-
tituir a harmonia nas relagdes entre os vizinhos, especial-
mente nas situagdes de embargo de obra, deferindo-o
quando houver provas suficientes acerca da inseguranca
da obra e dos prejuizos causados a vizinhos.
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Resumo

Para que a negociacdo seja exitosa,
€ preciso levar em considerac¢do a
dimensdo emocional de seus participantes.

A negociacdo € muito mais do que uma

articulacdo estritamente racional. Seres

humanos ndo sdo computadores. Além
de interesses concretos, também as
emocoes dos negociantes entram em jogo.

Com o objetivo de focar nesse aspecto

das negociacoes, a Escola de Harvard

propoe um modelo composto de interesses
relacionados a disposi¢cGo para negociar:

0 aprecgo, a associag¢do, a autonomiaq,

o status e a funcdo gratificante. Nosso
objetivo com o presente artigo é analisar
cada um desses interesses, mostrando a
sua importancia na resolugdo de conflitos,

especialmente no dmbito imobilidrio.

Introducéo

A negociacdo € um fato da vida. Todos os dias nos, gos-
tando ou ndo, temos que negociar. A negociagdo estd
presente nas questdes do nosso cotidiano, nas relagdes
com os nossos familiares, colegas de trabalho e, por 6b-
vio, nas relagdes profissionais e societdrias, em que po-
demos citar uma infinidade de exemplos relacionados G
necessidade de negociar.

Ocorre que, muitas vezes, as conversas e reunides que
visam resolver determinada situacdo entre os envolvidos
acabam sendo frustradas. Alguns problemas que pare-
ciam, a primeira vista, faceis de se resolver ndo sdo so-
lucionados. Os envolvidos se enervam, a comunicagdo
se perde, gerando outros conflitos e até mesmo o afasta-
mento enfre as partes.

Essa espiral negativa pode ocorrer em negociagdes no
ramo imobilidrio, por exemplo, quando se discutem as
cldusulas contratuais sobre as quais as partes divergem;
a responsabilidade sobre vicios construtivos em unida-
des imobiligrias e dreas condominiais; procedimentos
relacionados @ retomada de obras, assim como em pro-
blemas condominiais diversos.

O que nem sempre é levado em consideracdo é que
a abordagem correta na negociac¢do, utilizando as
melhores ferramentas e estratégias para resolver
conflitos, pode gerar ganhos incalculaveis para os
negociadores. Com essa perspectiva, trazemos o que
h& de mais moderno nas técnicas de negociagdo para
auxiliar na resolucgdo de conflitos de forma pacifica.

Seguindo as licdes da Escola de Negociagdo de Harvard,
abordamos um tema pouco falado, mas de grande resul-
tado prdtico, que é a forca das emogdes na resolugdo
de conflitos. Vamos tratar da import@ncia de aprender a
encorajar emogdes proveitosas nas pessoas com quem
negociamos — e em nds mesmos — e como isso faz toda
a diferenca no final das contas. Nesse sentido, apre-
sentamos aquilo que os autores da Escola de Harvard
chamam de “05 principais interesses”, responsdveis por
muitas ou pela maioria das emog¢des em uma negocia-
¢@o, o que pode ser perfeitamente aplicado aos conflitos
tratados no dmbito imobilidrio.

A negociagc@o € um processo que envolve razGo e emo-
¢Go. A ideia muito comum de que devemos deixar de
lado a emocgdo ao negociar constitui uma falsa premis-
sa, a qual pode gerar prejuizos na comunicagdo entre
as partes e uma negociacdo com um nivel de resolugdo
insatisfatorio.

A negociag@o é muito mais do que uma articulagdo estri-
tamente racional. Seres humanos ndo s@o computadores.
Além de terem interesses concretos, as emogdes dos ne-
gociantes estdo em jogo.' Ndo podemos parar por completo
nossos pensamentos, assim como ndo podemos simples-
mente desligar nossos estados afetivos e nossas emocgdes.
O desdfio é aprender a encorajar emogdes proveitosas nas
pessoas com guem negociamos — e em nés mesmos.

Em uma negociag@o, uma emocgdo positiva em relagGo a
outra pessoa provavelmente criard uma ligagdo, auxiliara
a construir uma relag@o com boa vontade, compreens@o
e empatia. Por outro lado, raiva, frustra¢do e outras emo-
¢bes negativas s@o pessoalmente incobmodas e menos
vidveis para estabelecer uma ligagdo.

Embora as emogbes sejam vistas, em geral, como obs-
tdculos — e com razdo —, elas também podem ser um
grande ativo. Podemos utilizd-las na concretizagdo do
objetivo da negociacdo, definindo vias criativas para sa-
tisfazer os interesses em jogo ou otimizar os recursos
para a resolugdo de um conflito.

As emocgoes positivas sdo essenciais em qualquer tipo de
negociagdo porque trazem trés beneficios importantes:

I. As emocodes positivas facilitam a concretiza-
¢do dos interesses substantivos. Elas transfor-
mam adversdrios em colegas. As partes ficam mais
abertas a ouvir e conhecer os interesses reciprocos
e antagdnicos, o que possibilita um resultado mais
satisfatério para todos e, portanto, um acordo mais
estdvel ao longo do tempo.

2. As emocoes positivas otimizam os relaciona-
mentos. Elas trazem a satisfag@o caracteristica das
interacbes pessoais e permitem aproveitar a experi-
éncia da negociagdo e um senso de companheiris-
mo. Nesse caso, as partes conversam confortavel-
mente, sem receio de ataques pessoais.

3. As emocodes positivas ndo aumentam necessa-
riamente a vulnerabilidade a investidas hostis.
Embora elas ajudem a produzir acordos mutuamen-
te satisfatérios, corre-se o risco de se sentir tdo &
vontade a ponto de fazer concessdes insensatas e
agir com confianga excessiva. NGo se recomenda a
inibicdo de emocdes positivas, mas é preciso con-
siderd-las racionalmente antes de tomar decisoes.

|. Fisher, Roger; Shapiro, Daniel. Além da Razdo. Trad. Igor Farias.
Rio de Janeiro: Ata Books, 2019, p. O4.
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Os autores da Escola de Harvard, Roger Fisher e Daniel
Shapiro, afirmam que em uma negociagdo devemos dire-
cionar nossa atengdo para os “05 principais interesses”,
responsdveis por muitas ou pela maioria das emocdes
em uma negocia¢do. Mas, o que sGo interesses, segun-
do os autores? Os interesses sGo 0s nossos desejos e
preocupagdes, sdo hossos motivadores, como uma forga
oculta por detrés das posi¢oes tomadas. Se a posigdo do
negociador é algo sobre o que ele decidiu, seus interes-
ses s@0 o que o levaram a tomar esta decisdo.?

Os denominados 05 interesses que estimulam muitas
emocgdes, positivas e negativas, durante uma negocia-
¢Go sdo apreco, associagdo, autonomia, status e fungdo
gratificante.

Esses interesses formam o nucleo dos grandes desafios
emocionais experienciados pelos negociadores. EntGo,
ao invés de sentir-se impotente diante dessas sensa-
¢bes, o negociador pode reorientar a sua perspectiva, na
busca por caminhos que estimulem as emocgdes positi-
vas e superem as negativas.

Para os autores, esses interesses sdo universais e &
possivel mobiliza-los a qualquer tempo. Como indicado
na tabela abaixo®, cada interesse estd relacionado com
o0 modo como o negociador se posiciona em relagdo ao
outro e como ele mesmo se veé.

Principais Interesses

O Interesse é Ignorado Quando...

O Interesse é Atendido Quando...

considerada inferior.

Apreco Os pensamentos, senfimentos e agcdes Os pensamentos, senfimentos e agdes
s@o depreciados. s@0 reconhecidos e valorizados.

Associagdo O negociador é tratado como um ad- O negociador é tratado como um cole-
versdrio e afastado. ga.

Autonomia A liberdade para tomar decisdes é Hé liberdade para decidir questoes
cerceada. importantes.

Status A posicdo relativa do negociador é A posicdo do negociador é conceituada

€ apreciada.

Funcg@o Gratificante

A func@o e as atividades do negociador
ndo sdo gratificantes do ponfo de vista

O negociador se sente gratificado em
sua funcdo e suas atividades.

pessoal.

2. Fisher, Roger; Ury, William. Como chegar ao sim: como negociar
acordos sem fazer concessodes. Trad. Ricardo Vasques Vieira. Rio de
Janeiro: Solomon, 2014, p. 57-58.

3. Tabela extraida de: Fisher, Roger; Shapiro, Daniel. Além da Razdo,
op. cit., p. 16.
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O apreco: o poder da escuta, da compreens@o e da comunicacdo

O primeiro interesse a ser observado pelos negociadores
€ o aprego, caracterizado por compreender e identificar o
mérito nos pensamentos, sentimentos e a¢des das pesso-
as — e expressar isso. O aprego é um interesse essencial
e essa import@ncia estd no seu efeito sobre quem recebe
o aprego. De CEOs a professores de

No dmbito das questdes imobilidrias, podemos citar, por
exemplo, as discussodes relacionadas aos vicios construti-
vos de empreendimentos. Discussoes relacionadas a este
tema, atualmente, inundam o Poder Judiciario e apresen-
tam um desafio, tanto para o juridico interno de constru-

toras/incorporadoras, como também

educggdo infantil, de ~dipl(.)r’.natos a O primeiro pOﬂTO, para os conddéminos, sindicos e, ain-
operdrios da construg@o civil, todos , \ da, para os advogados das partes. A
querem sentir-se apreciados. pOFTG n’ro, e ouvir frustracdo de uma negociag@o pode

atentamente o que levar a anos de batalha judicial, com

Os efeitos do aprego s@o simples
e diretos. Nossa estima se valoriza

outro lado tem a

perdas para ambos os lados. Muitas
vezes, o custo (tempo e financeiro) de

mais ou menos como ocorre No mer- dizer, demonstrar uma demanda serd prejudicial para
cado de acdes. Ficamos mais dis- COﬂSideI’CIQ(]O e oprego os envolvidos independentemente do

postos a escutar e mais motivados

a cooperar. E mais provavel que se pelo que é expressodo.

resultado da agdo.

chegue a um acordo sensato quan- Isso fard com que no NGo é raro observarmos ocasites

do as partes envolvidas na negocia-
¢Go demonstram apregco mutuo em
vez de se sentirem depreciadas.

Na maioria das negociagoes, trés

inicio da negociacgdo
_]é Se desper’re uma de pronto os argumentos e as situ-
emogﬁo pOSiTiVG que acdes fdticas e juridicas postas pelo

em que o negociador, o represen-
tante de cada lado, busca rebater

negociante. Este desaprego pelo

grandes obstdculos inibem senti- pOderG ser |mp0rtonte mérito do que é veiculado por uma
mentos muUtuos de aprego. O pri- Nna busca de uma das partes acaba gerando emogdes

meiro deles ocorre quando ndo
compreendemos o ponto de vista
dos interlocutores. Defendemos nos-
sas opinides, mas ndo entendemos
os argumentos dos outros. Enquanto eles falam, nossa
mente foca nas ideias que queremos comunicar. Quando
ndo s@o ouvidos, eles ndo se sentem compreendidos.

Em segundo lugar, muitas vezes quando discordamos do
que a oufra pessoa estd dizendo, terminamos por criticar
0 mérito dos argumentos e das suas agdes. Geralmente,
procuramos os pontos fracos nos argumenfos que es-
cutamos e ignoramos o mérito deles. Ademais, € muito
comum a ades@o & premissa de que parte do trabalho do
negociador consiste em rebaixar o outro lado. No entan-
to, todos veem o mundo através de suas lentes pessoais
e se sentem desvalorizados quando sua versdo ndo é
reconhecida ou é descartada.

O terceiro obstdculo ocorre nos casos em que ndo co-
municamos o mérito que identificamos nos pensamen-
tos, sentimentos e agdes das outras pessoas. Quando
s6 ouvimos criticas dos interlocutores ds nossas ideias,
pensamos que nossa mensagem e o0 seu mérito ndo fo-
ram compreendidos.

solugcdo consensual
para o conflito. gociagdo.

negativas, que em nada contribuem
para um desfecho favordvel na ne-

O primeiro ponto, portanto, &€ ouvir atentamente o que
outro lado tem a dizer, demonstrar considerag@o e apre-
¢o pelo que é expressado. Isso fard com que no inicio
da negociacgdo ja se desperte uma emog@o positiva, que
poderd ser importante na busca de uma solugdo consen-
sual para o conflito. Mas é importante sublinhar que, ao
demonstrarmos aprego pelo que o outro negociador dis-
se, n@o estamos necessariamente concordando com ele.

Expressar aprego constitui uma afitude de base, que se
reflete em trés dimensodes:

i) Compreender o ponto de vista dos interlocutfores: As
principais ferramentas da compreensdo dialogal s@o a
nossa capacidade de escutar e de fazer boas perguntas.
Muitas pessoas acham que s6 se consegue entender a
sua vis@o de mundo se elas a explicarem diretamente ao
interlocutor. Entdo, é fundamental prepararmo-nos para
ouvir. O processo de compreens@o n@o se restringe a
ouvir cada uma das palavras ditas. E importante que o
ouvinte assimile o ambiente, o clima, o cardter, a atmos-
fera e o ftom emocional que contextualizam as palavras.
Além da letra, é importante ouvir a “musica”.
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i) Identificar o mérito nos seus pensamentos, senfimen-
tos e agbes: Devemos procurar valor no que as outras
pessoas pensam, sentem e fazem. Mesmo que discorde-
mos da opinido de alguém sobre uma questdo, isso ndo
impede que busquemos compreender as motiva¢des de
sua visdo de mundo. Ao discordarmos veementemente
de alguém, podemos fazer a tentativa de atuarmos como
um mediador. Nessa fun¢@o, ndo julgamos quem estd
certo ou errado, mas definimos o mérito de todos os ar-
gumentos.

i)y Comunicar sua compreens@o: Geralmente, as pes-
soas escutam pouco quando estdo esperando sua vez
de falar. Escutar ndo é uma postura passiva, mas ativa.
E preciso concentrar-se. Primeiro deve-se escutar, para
depois demonstrar que aquilo que foi dito, de fato, foi es-
cutado. H& pessoas que se sentem ignoradas até que o
outro demonstre efetivamente que as compreende.

Voltemos ao exemplo envolvendo vicios construtivos.
Pode acontecer de um dos lados relatar, por exemplo,
um vicio construtivo, enquanto o outro lado discorda, por
entender que o problema estd relacionado com a falta

de manutenc@o. Ao demonstrarmos aprego pelo que o
outro tem a dizer, estamos reconhecendo a sua autori-
dade para, futuramente, decidir sobre aceitar ou recusar
uma proposta de acordo. A negociagdo poderd continuar
para uma investigagcdo maior da situagdo com ambos os
lados mais dispostos a ouvir. Nesse sentido, aconselha-
-se a preparagd@o de uma lista de “boas perguntas” para
conhecer as perspectivas da outra parte na negociagdo
e investigar o problema.

Para compreender a perspectiva do outro lado da mesa
de negociagdo, é importante fazer perguntas abertas. Ou
seja, promover investigagdes honestas. Essas perguntas
devem estimular o interlocutor a falar sobre o que ele
acha importante.

Podemos atuar, inclusive, ajudando as pessoas a iden-
tificarem o mérito nos seus pensamentos, sentimentos
e agdes, como no exemplo a seguir: “Talvez ndo tenha
sido suficientemente claro quanto & minha perspectiva.
Vocé acha minhas opinides sobre essas questdes rele-
vantes e persuasivas? Por qué?”.

A associacdo: construindo uma relacéo de coleguismo e proximidade

Como interesse nas negociagdes, a associacdo indica
a possivel ligagdo entre as partes negocianfes. Quando
nos senfimos associados a uma pessoa ou grupo, quase
ndo percebemos a dist@ncia emocional que nos separa
deles. A sensag@o é de proximidade.

Quando nos sentimos associados, fica muito mais fécil
colaborar. Passamos a ver nosso interlocutor ndo como
um estranho, mas como um membro da familia. Tende-
mos a cuidar das outras pessoas, proteger seus interes-
ses e zelar pelo seu bem-estar. H4 menos resisténcia
diante de novas ideias e mais abertura a novas perspec-
tivas. A lealdade inspira honestidade e a busca por um
acordo mutuamente benéfico, intensificando nosso com-
prometimento com a execugdo dos termos pactuados.

Para desenvolver o sentimento de associag@o, antes de
negociar, pode-se buscar por afinidades com outro ne-
gociador. Para descobrir conexdes estruturais, podemos
fazer perguntas a colegas que o conhecam, obter seu
curriculo e pesquisar a seu respeito na internet.

Ao encontrar a outra pessoq, pode-se iniciar uma conver-
sa sincera sobre alguma das afinidades que conectam
ambos: idade, nivel hierdrquico, familia, hobbies, espor-
tes, times de futebol etc.

Desde o inicio, o outro negociador deve ser tratado como
colega. N@o devemos permitir que a suposta estrutura
de negociagGo — baseada no senso comum sobre como
negociadores devem se comportar — limite a capacidade
de ser construtivo.

Muitas vezes, n6s advogados somos chamados para
atuar em casos em que algum dos lados alega que a
outra parte infringiu uma cl@usula contratual, travando-se
uma série de discussdes sobre a relagdo estabelecida.
Para exemplificar, citamos a situagdo de um conirato en-
tre o dono de um terreno e a construtora Y, em que o
vendedor seria remunerado pela permuta de unidades,
mas o empreendimento nGo foi iniciado, apds considerd-
vel tempo de coniratagdo. A construtora Y alega que ndo
iniciou a construcdo por motivos alheios a sua vontade e
o dono do ferreno, insatisfeito com a situag@o, contrata
um advogado. Este profissional poderd optar por ajuizar
uma demanda para buscar uma decis@o do juiz ou arbi-
tro, seja para que a construtora faga o empreendimento
e entregue suas unidades imobilidrias, seja para o des-
fazimento do negécio. Enquanto uma decisdo judicial ou
arbitral dard provimento ou ndo ao pedido x, uma solu¢do
negociada pode focar diretamente no interesse das par-
tes e, ao final, sem ganhadores e perdedores, a solu¢do
pode apresentar ganhos mutuos aos envolvidos.

Para desenvolver o sentimento
de associacdo, antes de negociar,
pode-se buscar por afinidades com outro

negociador. Para descobrir conexoes
estruturais, podemos fazer perguntas
a colegas que o conhecam, obter seu

curriculo e pesquisar a seu respeito

na internet.

Desde o inicio da negociagdo, € importante buscarmos criar
afinidades com o outro negociador. Algumas iniciativas
s@o: i) promover um encontro em um ambiente informal; ii)
fazer uma apresentag@o informal, permitindo que o outro
negociador nos chame pelo nome; iii) destacar que a tarefa
€ uma questdo compartilhada; e iv) evitar dominar a con-
versa, permitindo que a outra parte expresse suas ideias.

Uma tdtica importante para estabelecer conexdes pesso-
ais é priorizar contatos pessoais em vez de usar telefone,
computador ou e-mail. Quando se conhece alguém pes-
soalmente, afastam-se os ruidos tipicos da comunicagdo
a distancia. Além disso, se ja conhecemos o outro ne-
gociador pessoalmente, o distanciamento assume uma
outra posi¢do e podemos continuar a desenvolver a as-
sociagcdo, mesmo que as proximas interagdes ndo sejam
presenciais. Isso porque jd teremos captado aspectos
fundamentais do lado humano da outra pessoa, o que
facilita a compreensdo do seu tom de voz pelo telefone
e o significado das suas palavras em uma mensagem.

Contudo, caso haja divergéncias, € mais eficiente lidar
com elas diretamente do que por uma série de e-mails.
Os individuos comunicam seus senfimentos por meio de
linguagem corporal, pelo fom de voz e do conteudo da
mensagem. Durante uma reunido pessoal, o volume da
sua voz pode aumentar ou diminuir para indicar a intensi-
dade dos seus sentimentos, ndo ha esse fipo de controle
em um e-mail.

Essa interagGo pessoal pode propiciar, por exemplo, a
realizacdo de uma sessdo de brainstorming concebida
para produzir o méximo de ideias possiveis para resolver
um problema. A regra de ouro nesse tipo de ocasiGo é
adiar qualquer critica ou avaliagdo das ideias.*

No caso citado, de um conflito entre o dono do terreno
e a empresa construtora, em uma sessdo de brainstor-
ming, poderiam surgir solugdes alternativas, como, por
exemplo, a cess@o da incorpora¢do do empreendimen-
to para outra empresa ou 0 pagamento ao proprietdrio
do terreno de forma diversa daquilo que estava previsto
contratualmente, isto €, com a dagdo em pagamento de
outros imoveis da incorporadora.

E importante referir que quanto mais forte for a asso-
ciacdo com uma pessoa, maior serd a nossa tendéncia
instintiva a dizer sim a todos os pedidos dela. Isso pode
colocar-nos em posic¢do vulneravel. Uma associagdo for-
te, sem uma reflexdo racional e prudente, pode levar a
decisdes erradas. E no equilibrio entre nossas emogdes
e nossa razdo que desenvolveremos, adequadamente,
nossa associag@io com o negociador ou advogado da
parte contraria.®

4. Fisher, Roger; Ury, William. Como chegar ao sim: como negociar acordos sem fazer concessodes, op. Cit.

5. Fisher, Roger; Shapiro, Daniel. Além da Razdo, op. cit., p. 67.
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A autonomia: a importancia do respeito as outras perspectivas

Todos querem ter um nivel adequado de autonomia.
Como negociadores, € um interesse fundamental que es-
tejamos preparados para lidar com problemas se a nossa
decis@o, com efeitos sobre a outra pessoaq, tiver alguma
destas respostas: “NGo concordei com isso!”, “Ndo fui
consultado!” e “Nem fui informado!”.

Costumamos ficar ofendidos quando limitam o escopo de
nossa autonomia de modo inadequado. Em se tratando
de autonomia, um passo em falso pode arruinar toda a
negociacdo. Entdo, para estimular emocgdes positivas, é
preciso: i) ampliar nossa autonomiga; e ii) evitar restringir
a autonomia da outra pessoa.

compradores (inciso VI do art. 43 da Lei n® 4.591/64) para
afastar o incorporador faltoso, manifestado em assembleia
convocada pelos adquirentes. Portanto, na negociag@o en-
tre os proprios adquirentes, o poder de convencimento para
esse movimenfo é o verdadeiro protagonista.

Nesse cendrio, cada um dos adquirentes e seus procu-
radores tém a possibilidade de aumentar sua autonomia
quanto a decisd@o de afastar ou ndo a referida constru-
tora em caso de paralisagdo das obras. Isto &, podem
promover reunides prévias para debate da situag@o e
levantamento das opg¢des existentes, no estilo de um

brainstorming, sem tolher a autonomia

. dos demais adquirentes, que podem,

. . Ao excluir auirentes, que podem

Uma forma de ampliar nossa autonomia, eventualmente, ser resistentes a desti-
mesmo que ndo tenhamos autoridade pessodas, tuic@o do incorporador faltoso.

para decidir, é fazendo recomendacdes
a alguém, apresentando opgdes antes
de as decisdes serem tomadas.

A capacidade de influenciar uma negocia-
¢@o ndo depende da autoridade necessd-
ria para tomar decisdes definitivas. Com
um brainstorming, é possivel deliberar
sobre as vias para alcangar um objetivo,
ou seja, concebemos decisdes que po-
derdo ser ftomadas posteriormente. Isso
€ mais viavel quando n&o femos o poder
de estabelecer compromissos e, portan-
to, podemos falar & vontade. Nesse caso,
as partes envolvidas podem pensar “fora da caixa”. Em
quase todas as negociagdes, é Util separar os momentos
de definicdo de opgdes e da decisdo.

Um exemplo no ramo imobilidrio, em que a negociagdo é
fundamental para evitar um longo litigio, € aquele relacio-
nado & paralisagdo das obras pelo incorporador. Néo € raro
nos defrontarmos com obras paralisadas em fungdo de o
construtor ndo ter mais a capacidade de prosseguir com a
construgdo por dificuldades financeiras. Com isso, surge um
oceano de duvidas, angustias e opgdes aos adquirentes.

A Lei n® 4.591/64, que dispde sobre as incorporagdes imo-
bilidrias, possibilita, por exemplo, a destitui¢o do incorpora-
dor pela vontade da maioria dos conddéminos. Tratando-se
de um movimento coletivo, a verdade é que os adquirentes
ndo tém autonomia individual para a tomada de uma deci-
s@o como essa. De nada adianta que o convencimento para
destituicdo do incorporador seja isolado ou de um grupo
ndo representativo de compradores, pois a Lei é clara em
estabelecer um quérum minimo, de metade mais um dos

corremaos o risco
de restringir a
sua autonomia
e potencializar
sua raiva e
ressentimento, que
poderdo ocasionar
prejuizos
posteriormente.

Nesse processo de possivel destituicdo
do incorporador, é importante que os
lideres fiquem sempre atentos ao seu
comportamento para ndo restringir a
autonomia das outras pessoas. Quanto
mais os envolvidos se sentirem escuta-
dos, maior a tendéncia para concorda-
rem com a decisdo. Ao excluir pesso-
as, corremos o risco de restringir a sua
autonomia e potencializar sua raiva e
ressentimento, que poderfo ocasionar
prejuizos posteriormente.

Além disso, a questdo relacionada & paralisagdo das
obras n@o termina na decis@o de afastamento do cons-
trutor. A partir dai devem ser fomadas uma série de ou-
tras decisdes relacionadas & sele¢do do construtor subs-
tituto, o eventual aporte financeiro pelos adquirentes.
Para tanto, a coesdo do grupo serd fundamental. Quanto
maior for 0 nUmero de adquirentes aderentes ao projetfo,
mais eficiente serd o processo de conclus@o das obras.

Para essas situagdes, hd o seguinte lema: “Sempre
Consulte Antes de Decidir’ — SCAD. A consulta antes
da decis@o faz com que a pessoa (no caso o adquirente)
se sinta incluida no processo de tomada de decisdo e,
ainda, possa obter mais informag¢des com a consulta.

Uma dica é pedir feedback dos interessados sobre as
decisdes que serdo tomadas. Por exemplo, cria-se um
sistema por meio do qual os interessados podem enviar
suas sugestdes para um e-mail central, colocar reco-
mendagdes em uma caixa de sugestdes ou encaminhar
suas ideias para um agente especifico.

4

O status: a importéancia de valorizar as expertises dos negociadores

O status indica a nossa posigdo em relagdo G posigdo
das outras pessoas. Quando nosso status € minimizado,
tendemos a sentir-nos constrangidos, envergonhados e
frustrados. Por isso, recomenda-se que todos os nego-
ciadores sejam tratados com cortesia — seja qual for o
seu status social. Todo negociador tem um status elevado
como ser humano e deve ser tratado com dignidade e
respeito.

A cortesia é a expressdo honesta de respeito pela pes-
soa com quem se estd interagindo. Em vez de competir
pela posi¢Go de negociador “alfa”, todos podem ter um
status superior em algum campo especifico de conhe-
cimento ou experiéncia. Com um pouco de criatividade,
encontram-se as dreas onde se tem um status superior e
as dreas onde os outfros tém esse status.

Pedir por uma orientagdo é uma forma eficaz de reco-
nhecer o status elevado de outra pessoa sem diminuir o
seu préprio status.

Por exemplo, caso estejamos negociando os termos de
um contrato de empreitada, na condicdo de advogado,

podemos (e devemos) reconhecer o status elevado dos
negociadores que tém expertise em engenharia.

Nesse tipo de contrato, as visdes sdo complementares,
entre profissionais da drea juridica e da construgGo, de
modo que cada profissional tem seu status especifico.
Na condi¢do de advogado, pode-se ter o status aumenta-
do em virtude da reputag@o naquele tipo de contratagdo.
Em resumo, descobrir pontos fortes pode demorar um
pouco, mas eles existem em todos ndés. Com um pouco
de preparacdo, podemos identificar e aperfeigoar dreas
de alto status e desenvolver novas dreas a fim de promo-
ver negociagdes mais eficazes.

Como cada individuo tem vdrias areas de status eleva-
do, ninguém precisa competir por status. Na negociagdo
exemplificada acima, o profissional da drea juridica ndo
precisa competir com o status dos outros profissionais
com expertise em engenharia. A combinacdo entre o
know how de cada um dos negociadores pode pro-
duzir um contrato mais eficiente.

A FORGA DAS EMOGOES: ESTRATEGIAS EFICAZES NA RESOLUGAO DE CONFLITOS
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A funcdo gratificante: a busca por
um propaosito e significado pessoal

Enquanto os primeiros O4 interesses se referem a rela-
¢@o com o(s) outro(s) negociador(es), o quinto inferesse
trata da relagGo do negociador consigo mesmo, isto &,
com o seu papel na negociagdo.

Todos querem exercer uma fungdo pessoalmente gratifi-
cante. Em uma negociac¢do, um papel desempenhado de
modo insatisfatério pode causar ressentimento, raiva e
frustraco. Para evitar que isso ocorra, é preciso buscar
um proposito claro e um significado pessoal. Podemos
adaptar praticamente qualquer papel para deixd-lo mais
gratificante, considerando o significado que extraimos da
situag@o.

Um exemplo, no ramo imobilidrio, onde se mostra funda-
mental a escolha de um papel gratificante é nos confli-
tos condominiais. Em todo condominio hd algum tipo de
conflito, seja entre conddminos, seja entre condominio
e construtor, ou, ainda, com prestadores de servigo etc.
Nesses casos, o sindico e outros conddéminos seguida-
mente estdo envolvidos.

O sindico, profissional ou ndo, possui alta relevancia na
vida condominial. E, certamente, ele pode conduzir de
diferentes formas os conflitos que surgem no condomi-
nio. Se o sindico entender que a sua missdo é a de que
todos os condéminos tenham uma vida melhor, ou seja,
compreender que existe um propésito maior na condu-
¢@o dos seus trabalhos, certamente, serd um melhor re-
solvedor de conflitos.

Para os conddminos em conflito condominial, assumir
um papel mais pacificador e proativo pode, também, ge-
rar uma série de ganhos, mesmo que aquele conflito ndo
os envolva diretamente.

Em uma negociacdo, é importante definir como executar
nossas tarefas. Temos liberdade para ampliar as ativida-
des do nosso papel. Em quase todos os papéis, ha as-
pectos monoétonos, frustrantes e demorados. A escolha
de um papel gratificante, bem como os outros interesses
acima explorados, s@o ponfos que devemos sempre ter
em mente quando estamos em uma negociagdo.

Consideracoes finais

A capacidade de negociar e encontrar solugdes consen-
suais é fundamental para qualquer profissional. Apren-
der as técnicas e ferramentas de negociacdo auxiliam
a resolver qualquer tipo de conflito. Nesse @mbito, pro-
curamos explorar como lidar com as emogdes durante
uma negocia¢do. O papel humano na negociag@o é cru-
cial, ndo ha qualquer tecnologia que substituird a sensi-
bilidade do negociador. Como visto, temos que prestar
especial atencdo ao campo das emogdes durante uma
negociacdo.

E fundamental o papel da escuta. O negociador tem
que ser um bom ouvinte. E, ainda, demonstrar que ou-
viu o que foi dito pelo outro negociador. Além disso, a
constru¢do de uma boa rela¢gdo com o outro negociador
é altamente relevante. A criagGo de afinidades é impor-
tante para estreitar a confianga, podendo facilitar e mui-
to a finalizacdo de um conflito através de uma solugdo
negociada. Igualmente, é preciso desenvolver a atengdo
aos interesses dos outros negociadores, para que ndo
se sintam com a autonomia folhida, ou ao menos, para
que se sinfam escutados no processo de decisdo. Por
fim, como vimos, sdo interesses fundamentais para uma
boa negociagdo o reconhecimento do status dos demais
negociadores e a escolha de um papel na negociagdo
que seja gratificante.
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Resumo

O mercado imobilidrio tem vislumbrado
o crescimento do volume de locagdes de
imoveis prontos para morar via aplicativos ou
plataformas digitais, realizadas por empresas
startups especializadas no setor, as chamadas
proptechs. Nessa modalidade de locagdo, a
proptech promove a gestdo como um todo,
desde a assinatura do contrato até a conclusdo
da relagdo contratual, podendo, inclusive,
oferecer servigos adicionais aos locatdrios.
Propde-se com o artigo um exame mais
detalhado desse tipo de locagdo, colocando
em evidéncia as principais caracteristicas desta
modalidade contratual, com o objetivo de avaliar
as suas vantagens na perspectiva de cada
participe da relagdo, quais sejam: o locador, 0
locatdrio e também as incorporadoras, as quais
buscam nessa parceria uma forma de acelerar
as vendas das suas unidades imobiliarias
para investidores interessados na aquisicdo
de imoveis para locacdo. Por fim, coloca-se
em relevo o atual debate, tanto na doutrina,
como na jurisprudéncia, inclusive no Gmbito
do Superior Tribunal de Justica, acerca da
natureza juridica dos contratos de locagdo por
temporada realizados através de aplicativos ou
plataformas digitais.

Introducéo

Em um contexto de intensa evolugdo tecnoldgica, diver-
sas startups surgiram nos Ultimos anos com o objetivo
de trazer inovagbes no setor imobilidrio, as chamadas
proptechs. Essas empresas identificaram as dores das
construtoras, incorporadoras, investidores, imobilidrias
e locatdrios, trouxeram solugbes modernas e reinventa-
ram diversos setores do mercado imobilidrio, como, por
exemplo, a venda de imdveis, a contrata¢do do crédito
imobilidrio, o processo de locagdo, as reformas dos imé-
veis, entre outros.

No setor de locagdes, as proptechs apresentaram novos
conceitos e solugdes para alugar um imoével, de modo
mais célere e menos burocrdtico, maximizando, assim,
a satisfacdo de todos os participes do negécio. Essas
proptechs oferecem uma gestdo completa do processo
de locagdo do imével, desde o inicio, inclusive para mo-
biliar o apartamento, negociar com o locatdrio, assinar o
contrato de locacgdo e, ainda, fazer a gestdo da relagéo
locaficia até a sua extingdo.

As proptechs possibilitam o aluguel do imével para curta,
média e longa duragdo, de forma que as pessoas conse-
guem alugar iméveis conforme as suas necessidades € o
momento de vida, tornando a moradia mais flexivel. Além
disso, essas empresas oferecem moradias on demand,
ou seja, possibilitam a contratagdo de diversos servicos
integrados para o locatdrio, tais como faxina, streaming,
areas de convivéncia e, até mesmo, manuteng@o do imoé-
vel, agregando valor ao mesmo.

Do ponto de vista do locador, além das proptechs faze-
rem toda a gestdo da locagdo, os apartamentos, em sua
maioria, sGo negociados j& prontos para morar, de modo
que o locador tampouco precisa envolver-se na reforma
e decoragdo do imével. Por sua vez, do ponto de vista
do locatdrio, este pode mudar-se a qualquer momento,
apenas com 0s seus itens pessoais, contando, portanto,
com maior comodidade e praticidade. Assim, os iméveis
que possuem a gestdo de proptechs sGo mais facilmente
negociados, ficando menos tempo desocupados quando
em comparag¢do com iméveis que ndo possuem a gestdo
dessas empresas, o que torna a locagdo mais rentavel
para o proprietdrio investidor.

Percebendo que esse modelo de neg6cio vem ganhando
espaco no mercado, as incorporadoras tém langado em-
preendimentos em parceria com proptechs, o que atrai
investidores e potencializa a venda dos iméveis, trazendo
uma grande vantagem também para as incorporadoras.

Tendo em vista que as proptechs aliam os interesses de
investidores, incorporadoras e locadores, elas vém ga-
nhando cada vez mais espago no cendrio nacional. Em
pesquisa recente, foi observado no Brasil um aumento
de cerca de 235% de startups voltadas para o mercado
imobilidrio, em apenas 5 anos', o que demonstra o su-
cesso desse modelo de negécio.

O aumento exponencial dessas startups e deste novo
modelo de locagdo traz consigo diversos debates juridi-
cos que, no entanto, ainda ndo se encontram pacificados
no émbito da doutrina e da jurisprudéncia. Um exem-
plo disso é a recente discuss@o, inclusive no dmbito do
Superior Tribunal de Justica através do julgamento dos
Recursos Especiais n°s 1.819.075/RS e 1.884.483/PR,
acerca da natureza juridica deste contrato, sobretudo
quando envolve locacdo por curto periodo e com servi-
¢os incluidos. Nesse sentido, conforme se verd, ha diver-
géncia de entendimento quanto a se tratar de contrato de
locag@o de curta temporada, contrato de hospedagem,
ou, ainda, hospedagem afipica.

I. Terracotta Ventures. “Mapa das Construtechs e Proptechs do Brasil em 2023”. Disponivel em: https://www.terracotta.ventures/
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O que s@o as empresas proptechs?

Uma empresa proptech é uma empresa startup que atua
especificamente no mercado imobilidrio. Para os leitores
ndo familiarizados com o significado de startup, trata-se
de uma empresa nova e com um modelo de negécio es-
caldvel, disruptivo e repetivel?, que traz uma ideia ino-
vadora, seja através de um produto ou de um servigo,
a fim de apresentar solugdes para determinado setor da
sociedade, normalmente utilizando-
-se de fecnologia nestas solugbes.
Nas palavras de Ederson Garin Por-

No ambito das

As empresas proptechs objetivam solucionar as dores do
mercado imobiliario como um todo, tanto das empresas
como das pessoas fisicas. Assim, podem ser classifica-
das como empresas b2b (business 2 business), que sdo
as proptechs que objetivam resolver os problemas inter-
nos das empresas do setor imobilidrio, como as incor-
poradoras, imobilidrias ou insfituigcdes de crédito; e em-
presas b2c (business 2 consumer),
que sdo as proptechs que objetivam
resolver as dores do consumidor fi-

to, “Qualquer negocio que desafia o proptechs, vislumbram- nal, facilitando as negociagdes, seja
6bvio e flerta com o desafio, buscan- se solucoes atraves na venda ou na locagdo de imoveis®.

do a inovagao é, por definicdo, uma
Startup™.

do uso da tecnologia
(softwares e

Nos ultimos anos, surgiram no Bra-
sil algumas empresas que, através

No ambito das proptechs, vislum- oplicotivos) voltadas de suas plataformas online, colocam

bram-se solugdes através do uso da
tecnologia (softwares e aplicativos),

para o mercado

iméveis para alugar que jé estdo ab-
solutamente prontos para morar, com

voltadas para o mercado imobilidrio imobilidrio em seus toda a mobilia (nova e bonita), forne-

em seus diversos ramos, como por
exemplo, na venda de imoveis, no
crédito imobiliario, nas locagoes,

diversos ramos, como
por exemplo, na

cida pela propria empresa proptech,
e até mesmo com elefrodomésticos
portateis, como, por exemplo, cafe-

nas reformas, entre outros. O termo venda de im()veis, no teira, liquidificador, além de itens de-

“proptech” é a jungdo das palavras
em inglés “property”, que significa
propriedade, e ‘“technology”, que
significa tecnologia, traduzindo-se,
portanto, como a “tecnologia de pro-
priedade” ou ainda “tecnologia imo-
bilidria™.

De fato, as proptechs, revolucionaram o mercado imo-
biliério. Afinal, quem ainda utiliza os classificados dos
jornais para buscar iméveis para comprar ou alugar?
Quem ainda vai presencialmente nas imobiliarias para
verificar os iméveis disponiveis para venda ou locagdo?
Certamente, uma parcela da populagd@o cada vez menor.
Atualmente, estas operagdes de compra e aluguel de
iméveis sdo realizadas de forma muito mais rdpida, com
menos burocracia, através do computador ou dos smart-
phones, sem sair de casa.

2. Expert XP. “O que é uma startup? Defini¢do, objetivos e como mon-
tar a sua!” Disponivel em: https://conteudos.xpi.com.br.

3. Porto, Ederson Garin. Manual juridico da startup: como desenvolver
projetos inovadores com seguranga. Porto Alegre: Livraria do Advoga-
do, 2018. p. 27.

4. Gerencial Comece com o pé direito. “Proptechs: como funcionam as
startups do mercado imobilidrio”. Disponivel em: https://www.comececo-
mopedireito.com.br/blog/proptechs/

crédito imobilidario,
nas locacdes, nas
reformas, entre outros.

corativos, como lumindrias, tapetes,
almofadas efc., e até mesmo com os
servigcos de streaming jé contratados.
Ou seja: o inquilino leva apenas os
seus itens pessoais para a mudanga,
todo o resto o apartamento prové.
Neste modelo de locacdo, algumas plataformas oferecem
ao locatdrio, se este assim quiser, servigos de limpeza,
manutencdo, lavanderia, entre outros.

As empresas proptechs que atuam on demand fazem
também toda a gestdo do contrafo, de forma que o pro-
prietdrio do imével ndo precisa se preocupar com as de-
mandas que surgirem durante o periodo da locagGo. As
facilidades para os locadores e para os locatdrios s@Go
inUmeras. Muito rapidamente as incorporadoras identifi-
caram as vantagens desse modelo de locagdo e come-
caram a fazer parcerias com essas proptechs do setor
de locagdes, divulgando-as em seus empreendimentos
imobiliarios.

5. Ibidem.
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O funcionamento das locacdes de imodveis prontos para morar
através das proptechs

As plataformas das proptechs do setor de locagdes sdo
simples e de fécil entendimento, com mecanismos efi-
cientes de busca de imdveis, utilizando-se de inteligéncia
artificial, por exemplo, para a realizagGo de tour virtual
no imoével, através de sistemas de realidade virtual. Na
propria plataforma é possivel verificar 0os servigos por-
ventura adicionados ao aluguel do imével, que podem
ser streamings, lavanderia,

limpeza, minimercado, alu-

guel de carros, entre outras

facilidades. Da mesma for-

ma, o interessado no aluguel

consegue saber exatamente

o preco total que ird pagar

pelo periodo desejado, sem

surpresas na contratagdo.

As proptechs existentes no
mercado de locagdes atuam
na gestdo de iméveis novos
ou usados. As proptechs que
atuam na gestdo de imoveis
novos costumam realizar
parcerias com as incorpora-
doras, participando desde o
inicio do empreendimento,
razdo pela qual os iméveis ja
s@o construidos e pensados
para maximizar os lucros e
diminuir os custos, criando a experiéncia da moradia ci-
tada anteriormente.

Contudo, hd empresas que se especializaram em reformar
iméveis mais antigos e revitaliza-los, a fim de modernizé-
-los e tornd-los tecnologicamente mais infegrados. Dessa
forma, apartamentos que nGo chamavam atengdo de po-
tenciais locatdrios passam a ter maior visibilidade e com-
petitividade no mercado, aumentando as chances de se-
rem alugados. Ou seja, ndo sdo somente os proprietdrios
de apartamentos novos que se beneficiom dos servigos
das proptechs, mas também os proprietdrios de imoveis
mais antigos, apos a revitalizagdo feita por essas startups.

As vantagens da atuagdo destas proptechs no setor imo-
bilidrio s@o inimeras para o incorporador, o locador e o
locatdrio.

Sob a perspectiva do incorporador, langar um empreen-
dimento em parceria com essas startups tem-se mostra-
do um chamariz para investidores, uma vez que 0s imo6-
veis on demand s@o um grande diferencial em relacdo
aos demais empreendimentos. Além disso, as incorpora-
doras se beneficiam das agbes de marketing das prop-
techs, que s@o direcionadas ao investidor do mercado
imobilidrio, de modo que a
startup conecta a incorpora-
dora com o publico-alvo do
empreendimento.

Os iméveis prontos para mo-
rar tornam a rentabilidade do
investimento maior, chegan-
do a ser 40% superior aos
demais®. Nesse senfido, o
empreendimento que possui
parceria com as proptechs
tende a ter as vendas ace-
leradas’, pois se mostra um
excelente negécio para os
investidores.

Em relag¢do ao locador, igual-
mente hd vantagens com o
servico. Muitas vezes, o pro-
prietario adquire o imével ndo
para moradia, mas como for-
ma de investimento, ja visando a sua locagdo para gerar
renda. Nesses casos, o investidor normalmente ndo tem
disposi¢@o para se envolver com a reforma do imoével,
tampouco com a resolugdo de eventuais problemas que
possam vir a ocorrer. Também o proprietdrio de imoveis
mais antigos se beneficia da atuag@o da proptech, pois
esta pode realizar a reforma do apartamento, deixando-o
mais competitivo no mercado. Assim, a vantagem de in-
vestir em um imével gerido pelas proptechs é a auséncia
de necessidade de envolvimento com a reforma, decora-
¢@o e gestdo do bem, ficando tudo sob responsabilidade
da empresa. Tanto no caso de imoéveis novos, quanto
no caso de antigos, a gestéo da proptech torna o perio-
do de vacdancia do imével potencialmente menor, tendo
em vista a sua maior visibilidade. Da mesma forma, a

6. Neofeed. “A proptech que conecta incorporadoras, investidores e o
Airbnb”. Disponivel em: https://neofeed.com.br/blog/home/a-proptech-
-que-conecta-incorporadoras-investidores-e-o-airbnb

7. Estad@o Blue Studio Express. “Startup alavanca as vendas do
mercado imobilidrio em Porto Alegre”. Disponivel em: https://bluestudio-
express.estadao.com.br/conteudo/2022/07/26/mercado-imobiliario-em-
-porto-alegre/

proptech se encarrega de cobrar o aluguel e repassa-lo
ao proprietario e, em certos casos, até mesmo garante o
pagamento durante o periodo do contrato. Nessa hipéte-
se, ocorrendo a inadimpléncia do inquilino, ainda assim o
locador ird receber o valor agjustado.

Em relag@o & gestdo da locagdo, a proptech se encarrega
de todas as etapas do contrato, desde a sua assinatura
afé o encerramento da relagdo locaticia. Exemplificando,
a empresa assina o contrato pelo locador, faz a gest@o
da entrega das chaves do imével ao locatdrio, recebe
o valor dos locativos, transfere-o ao proprietario com o
desconto de sua taxa, efetua o atendimento de eventuais
chamados dos locatdrios durante o periodo da locagdo,
promove a gest@o da contfratacdo de eventuais servicos
terceirizados de limpeza ou lavanderia e, ao final do con-
trato, auxilia na vistoria final e entrega de chaves. Logo,
ter um imével sob a gestdo dessas startups se mostra
extremamente prdtico e vantajoso para o proprietdrio.

Sob o ponto de vista do locatario, estas locagoes por apli-
cativo ou plataforma digital tm como vantagem possibi-
litar o aluguel conforme a sua necessidade, em contratos
de curta, média ou longa duragdo, tornando a moradia
mais pratica e flexivel. Sabemos que as necessidades
em relagdo @ moradia se modificam ao longo da vida.
Por exemplo, o primeiro apartamento costuma ser me-

nor, perto do local de estudo. Posteriormente, visando a
constituicdo de uma familia, a moradia tende a ser mais
espacgosa, em locais proximos ao frabalho. Dessa for-
ma, poder alugar um imével pronto, decorado e pensado
para ser o mais funcional possivel, nas diversas etapas
e contextos de vida, € uma das grandes vantagens para
o locatdrio.

Além disso, a auséncia de burocracia para alugar o imé-
vel também é um ponto positivo. O inquilino consegue
verificar fodos os custos da locag@o durante a pesquisa
do imével e, em alguns casos, a proptech viabiliza o pa-
gamento de todas as contas no mesmo boleto, facilitan-
do o confrole financeiro dos usudrios. As proptechs fam-
bém permitem a concretizag@o da locacdo em apenas
um clique na propria plataforma, por vezes sem exigir
a apresentacdo de fiador, o que deixa todo o processo
mais célere. Outra importante vantagem diz respeito aos
diversos servigcos oferecidos ao locatario, como wi-fi,
streamings, limpeza e manuteng@o do imével.

Dessa forma, explanadas as principais vantagens desta
modalidade de contratacdo, passaremos, a seguir, a dis-
correr sobre um dos principais debates que a doutrina e
a jurisprudéncia tém enfrentado: a determinag@o da natu-
reza juridica deste tipo de contrato e, consequentemente,
da legislag@o aplicdvel.

Na propria plataforma € possivel verificar
0s servicos porventura adicionados

ao aluguel do imovel, que podem

ser streamings, lavanderiq, limpeza,
minimercado, aluguel de carros, entre
outras facilidades. Da mesma forma, o
Interessado no aluguel consegue saber
exatamente o preco total que ira pagar
pelo periodo desejado, sem surpresas na

contratacao.
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3

A atual divergéncia acerca da natureza juridica do contrato de locacdo
via aplicativo ou plataforma digital

As proptechs especializadas nas locagdes via aplicativo
ou plataforma digital permitem que o locatdrio alugue de-
terminado imével para curta/média durag@o (short stay) e
longa duragdo (long stay).

Tratando-se de locagdo por longa durag@o (long stay),
que se caracteriza por contratos acima de 90 dias, ndo hd
duvidas de que se trata de uma relagdo locaticia e que,
portanto, se aplica a Lei de Locagdes (Lei n® 8.245/91). O
fato de a confratag@o se dar afravés
de um aplicativo ou de uma platafor-
ma digital nGo tem por efeito desca-
racterizar o contrato como locaticio.
Os contratos celebrados por propte-
chs para aluguel de imével residen-
cial pelo periodo de 30 meses, a titu-
lo de exemplo, em nada diferem das
locagbes convencionais.

A duvida surge quando se trata de
uma locagdo por curta duragdo
(short stay). A discuss@o acerca da
natureza juridica do confrato, nesta
hipotese, ocorre em fung@o das se-
melhangas com o contrato de hospe-
dagem, pois o locatdrio permanece
no imoével por curto periodo; muitas vezes o valor do alu-
guel é calculado através de didrias; bem como o locatd-
rio pode fazer uso de determinados servigos adicionais,
como limpeza, manutencgdo, lavanderia, entre outros. O
debate, nesse sentido, consiste em saber se os referidos
contratos teriam natureza juridica de contrato de locacdo
por temporada, prevista no art. 488 da Lei do Inquilinato
(Lei n® 8.245/91), a qual se caracteriza por periodo in-
ferior a 90 dias; contrato de hospedagem, aplicando-se,
neste caso, a Lei Geral do Turismo (Lei n® 11.771/2008);
ou, ainda, uma modalidade afipica de hospedagem, para
a qual ainda ndo haveria uma lei especifica.

O debate supramencionado é de suma importancia do
ponto de vista juridico. Para além de estabelecer qual a
lei aplicdvel em cada caso, a natureza juridica do contrato
impacta também nos tributos incidentes (IR ou ISS, se lo-
cagdo ou hospedagem, respectivamente) e pode, ainda,
gerar discussdes sobre a natureza do empreendimento

8. Lei n®8.245/91, art. 48. Considera-se locagdo para temporada
aquela destinada a residéncia tempordria do locatdrio, para pratica de
lazer, realizag@o de cursos, tratamento de sadde, feitura de obras em
seu imovel, e outros fatos que decorrem tdo-somente de determinado
tempo, e contratada por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou
ndo mobiliado o imével.

Portanto, até
O presente
momento, ainda
ndo vislumbramos
unanimidade na
doutrina e na
jurisprudéncia em
relacdo a natureza
juridica destes
contratos.

imobilidrio no qual o imédvel estd inserido, no sentido de
ser residencial ou ndo, e, consequentemente, necessitar
de alvard especifico para funcionamento.

A doutrina diverge em relagdo a qualificacdo desse fipo de
contrato. Para o doutrinador Silvio Venosa, aos negocios
juridicos imobiliarios realizados através de plataformas
digitais nGo se aplica a Lei de Locacdes, tendo em vista
que esse contrato seria uma modalidade de hospedagem.
Acrescenta, ainda, que na locagdo
por temporada hé inquilinos, enquan-
fo no contrato por plataformas digitais
se fala em hospedes®. Por fim, men-
ciona que existe a necessidade de
uma legislagGo especifica para essa
modalidade de hospedagem, na me-
dida em que a Lei Geral do Turismo
estd voltada para estabelecimentos
de hoftelaria, ndo se amoldando, em
absoluto, para conjuntos residenciais
comuns'°.

Na mesma linha, na obra de Caio
Madrio da Silva Pereira, atualizada por
Sylvio Capanema de Souza e Melhim
Namem Chalhub, comenta-se que se
multiplicaram as hipéteses de locagdes de imoveis ape-
nas por um final de semana, mas isso, no entanto, ndo
teria sido a intenc¢do do legislador ao admitir a locagdo por
temporada. Assim, entendeu-se que se estaria diante de
uma “locagdo atipica™''.

Em sentido oposto, o jurista Luiz Antdnio Scavone Junior
refere que, caso o contrato seja realizado, por qualquer
motivo, para residéncia tempordria do locatdrio, desde
que ndo ultrapasse o prazo de 90 dias, serd regido pela
Lei de Locagbes, nGo se tratando de contfrato de hospe-
dagem. Ademais, afirma que o curto lapso temporal que
pode existir entre as locagbes, por vezes, apenas um fi-
nal de semana, ndo desqualifica esse tipo de contrato,
pois a lei esfipula prazo maximo de duragdo, mas ndo
um tempo minimo'2.

9. Venosa, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada — Doutrina e
Prdtica. 162 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2021. p. 19-20.

10. Ibidem, p. 1 12.

I'l. Pereira, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. Atualiza-
da por Sylvio Capanema de Souza e Melhim Namem Chalhub. 132 ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2018.

12. Scavone Jr., Luiz Antonio. Direito Imobilidrio — Teoria e Prdtica. 162
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p. |343.

Esse debate estendeu-se a jurisprudéncia. Recentemen-
te, a 32 e a 4 Turma do Superior Tribunal de Justica
julgaram a possibilidade de os condominios proibirem ou
ndo, em suas respectivas convengdes, que os condomi-
nos fagcam uso das plataformas digitais para a locag@o
de seus imoveis e, no bojo de ditos acérddos, discorre-
ram acerca da natureza juridica de tais contrafos. O tema
condominial certamente merece um estudo especifico.
No entanto, nosso interesse nesses julgados, para o pre-
sente estudo, volta-se exclusivamente ao entendimento
do STJ acerca da natureza juridica destes contratos.

Em abril de 2021, a 42 Turma do Superior Tribunal de Jus-
tica enfrentou essa questdo
no julgamento do Recurso
Especial n® 1.819.075/RS.
Em sintese, na agto de
obrigac@o de fazer, que tra-
mitou no Rio Grande do Sul,
determinado condominio si-
tuado em Porto Alegre/RS
pretendia proibir que dois
condéminos,  coproprietd-
rios de dois apartamentos,
colocassem o0s seus res-
pectivos imoveis para lo-
cag@o por curto periodo e
mediante remuneracdo por
intermédio de plataformas
digitais, o que, em ftese,
caracterizava atividade de
hospedagem, violando a
conveng@o do condominio,
tendo em vista que haveria
“alteracdo da destina¢do do
edificio para comercial”'®. A agto foi julgada procedente
em primeiro grau e a sentenca foi confirmada em sede
de apelagdo pelo Tribunal de Justica do Rio Grande do
Sul. Em sede de Recurso Especial buscou-se definir a
natureza juridica dos contratos celebrados através das
plataformas digitais.

O Relator do Recurso Especial foi o Ministro Luis Felipe
Salomdo, que, salienta-se desde jd, foi o voto vencido.
Em seu voto, invocando a Lei Geral do Turismo, afirmou
que o contrato de hospedagem exige a prestagcdo de um
complexo de servigos. Defendeu, ainda, que o forneci-
mento de internet e lavagem de roupas, de modo cir-
cunstancial, como ocorreu no caso concreto, nGo seria
capaz de desqualificar um contrato de locag¢do por tem-
porada, pois ndo se assemelha ao complexo de servigos
exigidos para caracterizar um contrato de hospedagem.
O Ministro Raul Araujo iniciou a divergéncia. Em seu en-
tendimento, o contrato realizado pelas plataformas digi-

13. REsp 1.819.075/RS, Relator Ministro Luis Felipe Salomdo, 42
Turma, DJe de 27/5/2021.

tais seria um novo modelo de contrato de hospedagem.
Afasta, nesse sentido, o reconhecimento de uma loca-
¢Go por temporada, confrontando o caso concreto com
os preceitos do art. 48 da Lei de Locagdes. Ademais,
sustenta que, tampouco, se trataria de um contrato fipico
de hospedagem, uma vez que inexiste, nesses casos, a
estrutura e o profissionalismo exigidos para se permitir
que essa modalidade de contratagdo seja inserida na Lei
Geral do Turismo.

A Ministra Maria Isabel Gallotti e o Ministro Anténio Car-
los Ferreira acompanharam o voto divergente. Especial-
mente, o Ministro Antonio Carlos Ferreira ponderou que
a contratagdo, por meio das
plataformas digitais, ndo tem
o conddo de transformar a
natureza de locag@o e que,
no entanto, dependendo dos
servicos que forem presta-
dos, se pode reconhecer a
existéncia da prestacdo de
servico de hospedagem,
afastando a natureza da lo-
cagdo por temporada, o que,
contudo, precisard ser aferi-
do casuisticamente.

Dessa forma, neste julgo-
mento, o entendimento da
42 Turma do Superior Tri-
bunal de Justica, por maio-
ria absoluta de votos, foi de
que os contratos celebrados
por plataformas digitais (no
caso especifico a platafor-
ma chamada Airbnb) s@o contratos afipicos de hospe-
dagem.

Posteriormente, foi a vez da 32 Turma do Superior Tribu-
nal de Justica se debrugar sobre a questdo. Em novem-
bro de 2021, esta Turma julgou o Recurso Especial n®
1.884.483/PR', no qual foi mantido o posicionamento da
42 Turma acerca da natureza dos contratos celebrados
por meio de plataformas digitais por curtos periodos.

O referido Recurso Especial é oriundo de ac¢do anulaté-
ria ajuizada por um conddmino em face de determinado
condominio que visava anular a Assembleia que alterou
a convengdo e adicionou clausula de proibi¢do de loca-
¢oes por periodo inferior a 90 (noventa) dias. A sentenga
de primeira instancia foi de procedéncia da agdo, com
a consequente anulagdo da deliberacdo da Assembleia.

4. REsp 1.884.483/PR, Relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, 32
Turma, DJe de 16/12/2021.
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Desta decis@o, o condominio interpds recurso de apela-
¢@o, o qual foi provido, julgando improcedente o pleito do
condémino autor.

O Relator do acérddo foi o Ministro Ricardo Villas Boas
Cueva. Em seu voto, mencionou que o contrato celebrado
por meio das plataformas digitais teria natureza juridica
de hospedagem atipica e que seria licito ao condominio
proibir estas contratagdes via plataformas ou aplicativos
em empreendimentos de natureza residencial.

O Ministro Marco Aurélio Bellizze, por sua vez, concor-
dou com o Relator em relagdo a licitude de o condominio
impedir essas contratacdes em empreendimentos resi-
denciais. No entanto, divergiu na interpretacdo acerca
da natureza desses contratos celebrados via plataforma
digital, entendendo tratar-se de locagdo por temporada,
no caso concreto. Mencionou, nesse sentido, que a loca-
¢do por temporada assim se caracteriza independente-
mente do meio pelo qual é viabilizada (no caso, por meio
de plataforma digital), por seu prazo, o qual fica limitado
ao periodo de 90 dias, nos termos do art. 48 da Lei n.
8.245/1991. Concluiu, ainda, que os aspectos que des-
virtuariam a locacdo por temporada seriam a fragmenta-
¢Go do imovel para acolher pessoas estranhas entre si,
bem como a prestagdo de servigos aos locatdrios, tais
como limpeza ou refeigbes, entre outros, o que, ai sim,
evidenciaria uma nitida finalidade comercial.

Para a Ministra Nancy Andrighi, o instrumento firmado
via plataforma digital nGo representa um contrato de lo-
cagdo por temporada. Isso porque estes contratos cele-
brados através de plataformas digitais ndo observariam a
totalidade das caracteristicas da locago por temporada,
como, por exemplo, a previsdo expressa do pardgrafo
Unico do art. 48 da Lei de Locagdes, segundo o qual se
exige que o contrato descreva os moveis e ufensilios que
guarnecem o local. Dessa forma, afirma que “a formali-
dade ndo é observada nos confratos firmados via apli-
cativos da internet, razdo pela qual também ndo se estd
diante de um contrato de locacdo por temporada.” Diante
disso, manifestou entendimento no sentido de se tratar
de contrato atipico.

Portanto, até o presente momento, ainda ndo vislumbra-
mos unanimidade na doutrina e na jurisprudéncia em re-
lacdio & natureza juridica destes contratos. E possivel que
essa indefini¢cdo leve a um receio de insegurancga juridica
tanfo em relag@o a legislagdo aplicdvel, como em relagdo
a fributacgdo incidente, e até mesmo em relag@o G desti-
nagdo do empreendimento e possibilidade ou ndo de im-
pedimento da celebrag@o destes contratos nas respecti-
vas convengodes de condominio. NGo obstante, devemos
lembrar que a discuss@o somente se refere aos contratos
de curta durag@o (até 90 dias), ndo havendo duvidas de
que a coniratag@o por longo periodo, ainda que afravés
de plataforma digital, configura contrato de locag@o. Isto

€, a utilizagc@o de aplicativos ou de plataforma digital ndo
desconfigura a natureza do contrato. O que poderia im-
pactar em sua configuragdo é sim a sua periodicidade e
demais caracteristicas, como o oferecimento de servigos
complementares & locagdo.

Limitada a discussd@o para os casos de curta durag@o,
ainda ndo hd resposta definitiva para fodos os questiona-
mentos, sendo necessdrio o exame caso a caso. Por ora,
€ prudente considerar que a tendéncia dos Tribunais é a
de entender que estes contratos celebrados por platafor-
mas digitais sdo conirafos atipicos mistos, ou seja, s@o
contratos que englobam tanto caracteristicas de locagdo
por temporada como de hospedagem, ndo se aplicando
a eles, por completo, nenhuma das legislagdes ja exis-
tentes. Sendo assim, entendemos que, enquanto ndo
hé legislacdo especifica, deve ser averiguado no caso
concreto as caracteristicas da relag@o em especifico para
fins de defini¢do da natureza juridica da contratagdo.

Consideracoes finais

E manifesta a crescente expansdo das proptechs no
mercado imobilidrio nacional, sobretudo na locagdo de
imoveis pronfos para morar. No presente estudo, busca-
mos analisar os principais aspectos dessa modalidade
de confratagdo, explanando as vantagens e impactos
para os locadores, locatdrios e incorporadoras.

A quest@o central, do ponto de vista juridico, é determinar
se esses contratos se enquadram na categoria de loca-
¢Go por temporada, hospedagem fipica ou hospedagem
atipica, e, consequentemente, qual legislacdo deve ser
aplicada. Esse debate tem sido objeto de discussdes na
doutrina e jurisprudéncia, inclusive, no dmbito do Supe-
rior Tribunal de Justica.

Embora ndo haja unanimidade, com base na doutrina e
nos dois acorddos do STJ sobre o fema, a posi¢do que
vem se firmando é de enquadrar estes confratos por
curto periodo, celebrados através das plataformas digi-
tais, como confratos de “hospedagem atipica”, sobretu-
do quando envolvem uma alta rotatividade de inquilinos
no imével e quando hd servicos adicionais prestados,
como limpeza, manuteng@o, lavanderia efc. No entanto,
recomenda-se a avaliagdo do caso concreto, em suas
peculiaridades, para a obtencdo do seu enquadramento
juridico de forma segura.
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Resumo

O presente estudo volta-se para o contexto
das sucessivas mudangas no tratamento
legislativo e jurisprudencial atribuido aos

negocios imobilidrios, demonstrando os reflexos
que os entendimentos construidos em torno
das promessas de compra e venda tiveram,

também, nos contratos definitivos de compra e

venda com pacto adjeto de alienacdo fiducidria.

Justamente, a contraposi¢cdo de teses entre

credores fiduciarios e devedores fiduciantes

veio a gerar a afetagdo e julgamento do Tema

1095 — o qual fixa a prevaléncia da aliena¢do

fiducidria em garantia frente ao CDC. Com

base em uma andlise da controvérsia e da
solucdo dada ao problema através do Tema n®

1095, avalia-se que a decisdo atende aquilo

que se espera do Poder Judicidrio, ou sejaq,

soluciona uma crise de direito material de forma
definitiva e inequivoca, contribuindo para uma
maior previsibilidade e isonomia no tratamento
conferido aos contratos imobiliarios, o que
indubitavelmente dd ensejo a melhoria do
ambiente de negdcios.

Introducéo

O presente artigo tem por objetivo analisar o Tema 1095
do STJ, que frata da prevaléncia da alienagdo fiducidria
em garantia frente ao CDC, especialmente nos casos em
que o inadimplemento contratual do consumidor leva a
excuss@o da garantia por alienacdo fiducidria, que tem
por objeto o préprio imével compromissado.

N&o é de hoje que o rompimento do vinculo contratual de
contratos imobilidrios rende discussdes, ndo sé na are-
na dos processos judiciais, como também no dmbito do
mercado imobilidrio.

A questdo ganhou complexidade ao longo dos Ultimos
anos, diante de um cendrio de grandes mudangas rela-
tivas aos negécios juridicos imobiligrios, bem como da
propria legislagdo, o que levou a coexisténcia de entendi-
mentos divergentes sobre o fema. Sendo assim, propde-
-se uma contextualizagdo do problema para, em seguida,
realizar uma andlise da controvérsia que levou ao Tema
1095 do STJ. Por fim, fazemos uma avaliagdo sobre a
solucdo dada pelo STJ, destacando a sua importéncia
para os contratos que preveem a alienagdo fiducidria em
garantia.

1

Contextualizando o problema

O ponto de partida dessa discussdo reside no fato de que
o art. 1.245 do Cédigo Civil de 2002 (tal como o fazia o art.
530, I, do Cadigo Civil de 1916) define que o direito de pro-
priedade é adquirido mediante registro do titulo translativo
de propriedade do Registro de Iméveis. Deste modo, ao
registrar um contrato de compra e venda, o comprador se
torna, imediatamente, proprietario do imével.

Diversamente, na promessa de compra e venda, atual-
mente disciplinada pelos arts. 1.417 e 1.418 do Cddigo
Civil, o promitente vendedor assume a obrigacdo de,
futuramente, mediante o pagamento do pre¢o e demais
condi¢bes ajustadas com o promitente comprador, firmar
um contrato definitivo de compra e venda pelo qual se
transferird a propriedade do imével compromissado.

Ainda no comeco do século XX, essas operagdes de pro-
messa de compra e venda eram vistas a um s6 tempo
como bastante arriscadas e voldteis'. Arriscadas, porque
possibilitavam que uma empresa arrecadasse recursos
financeiros junto a investidores e a pessoas comuns,
com a promessa de transmiss@o futura de um imoével,
sujeitando-se a diversas intercorréncias possiveis neste
interim. Eram também voldteis, ja@ que o tratamento legal
conferido a essa modalidade contratual dotava-as de na-
tureza obrigacional, ou seja, ndo passava de uma relagdo
contratual que se sujeitava a ruptura com relativa facilida-
de?. Na prdtica, estes dois elementos desincentivavam a
adogdo da promessa de compra e venda, atravancando o
fluxo dos negoécios, especialmente em razGo da posigto
vulneravel relegada ao promitente comprador?.

Este cendrio se modificou, em boa parte, gracas a inicia-
tivas do Poder Legislativo, que modificaram o fratamento
legal conferido as promessas de compra e venda. O art.
22 do Decreto-Lei n® 58/1937 e o art. 32, § 29, da Lei
n? 4.591/1964 permitiram a publicidade e o registro das
promessas de compra e venda como forma de estender
a eficdcia deste negdcio juridico a terceiros. Por sua vez,
o art. 25 da Lei n® 6.766/1979 e os arts. 1.417 e 1.418
do Cddigo Civil de 2002 permitiram a pactuagGo dessa

I. Fajngold, Leonardo. “Validade do contrato e do distrato envolvendo aquisi¢do imobilidria a luz da ‘Lei dos Distratos’ (Lei 13.786/2018)". Revista de

Direito Privado, vol. 116, 2023, p. 71-94.

2. Fajngold cita como exemplos dessa facilidade de ruptura as hipéteses em que o promitente vendedor poderia simplesmente indenizar o promiten-
te comprador de perdas e danos, desvinculando-se do contrato para aceitar uma oferta melhor pelo mesmo imével j@ compromissado, ou quando o
imével compromissado era posteriormente alvo de gravames registrados na matricula do imével, os quais inviabilizavam a transmiss@o da proprieda-

de quando da quitagd@o do preco pelo promitente comprador.

3. Gongalves, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. Vol. 5 — Direito das Coisas. 132 ed. SGo Paulo: Saraiva, 2018, p. 521. O autor demonstra tal
vulnerabilidade, explicando que “com a expansdo imobilidria e a crescente valorizagdo dos terrenos urbanos, muitos loteadores inescrupulosos, es-
timulados pelo processo inflaciondrio e valendo-se desse permissivo, deixavam de outorgar a escritura definitiva, optando por pagar perdas e danos
ao compromissario comprador, estipuladas geralmente sob a forma de devolugdo do prego em dobro, com a inteng@o de revender o lote, muitas

vezes supervalorizado, com lucro”.
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modalidade contratual “sem cldusula de arrependimen-
to”, definindo a “irretratabilidade” como seu trago carac-
teristico, além de a ela atribuirem o status de direito real,
resguardando-se a prote¢do da confianga e a seguranca
juridica.

A partir de tais mudancgas legislativas, as possibilidades
de ruptura do vinculo contratual nas promessas de com-
pra e venda restaram restringidas legalmente as hipote-
ses de distrato (mUtuo acordo) ou resolugd@o contratual
(a extingdo do vinculo requerida por uma parte em virtu-
de do inadimplemento da outra). E, com relagdo a essa
segunda hipotese, dado o crescimento exponencial das
demandas envolvendo a resolu¢gdo de promessas de
compra e venda, o Poder Judicidrio veio paulatinamente
construindo o posicionamento, no dmbito das relagdes
de consumo, consolidado, em 2015, pela SUmula n® 543/
STJ% no senfido de que, sendo a resolugdo confratual
motivada pelo inadimplemento por parte do promitente
vendedor, competiria a ele restituir integralmente os va-
lores pagos pelo promitente comprador, ao passo que,
se o promitente comprador é quem inadimpliu o contrato,
ent@o poderia o promitente vendedor exigir a resolu¢@o
contratual, mediante reteng@o entre 10% e 25% dos valo-

4. Sumula n® 543/STJ: “Na hipétese de resolugdo de contrato de pro-
messa de compra e venda de imével submetido ao Cédigo de Defesa
do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituigdo 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”.

res pagos pelo promitente comprador, com a devolugdo
do saldo remanescente apurado.

Ocorre que esse entendimento acabou sendo enfraque-
cido no dmbito do Poder Judicidrio, que passou a aplicar
genericamente as consequéncias da resolugdo contra-
tual, mesmo quando sequer havia inadimplemento, ou
quando ele ocorria por culpa do préprio promitente com-
prador. Na prdtica, a jurisprudéncia criou para os promi-
tentes compradores uma espécie de direito potestativo
a resilicdo unilateral (arrependimento/desisténcia juridi-
camente imotivada) em franca oposicdo ao tratamento
legislativo vigente, fato que contribuiu para a agravar a
inseguranga juridica que permeava as relagdes contra-
tuais entre incorporadores e promitentes compradores®.

Resultou dessa interpretag¢do judicial que os riscos e a
volatilidade da promessa de compra e venda fossem
apenas “trocados de mdo”, j& que os promitentes ven-
dedores se sujeitaram a ter repentinamente suprimidas
as receitas que legitimamente esperavam receber com
base nas promessas de compra e venda irretratdveis que
haviam celebrado.

5. Pesquisas mostraram que, no ano de 2016, por exemplo, mais de
quarenta mil unidades tiveram suas promessas de venda desfeitas até
o més de novembro, montante equivalente a Y4% das unidades ven-
didas no mesmo periodo (Estaddo. “O Brasil destoa de outros paises
ao permitir distrato”. Disponivel em:https://economia.estadao.com.br/
noticias/geral,brasil-destoa-de-outros-paises-ao-permitir-distrato-deimo-
veis-mostra-estudo. Publicado em: 03/02/2017.

Com claro intuito de dar uma resposta a este problema,
o Poder Legislativo aprovou a Lei n® 13.786/2018 (a cha-
mada “Lei dos Distratos”). Segundo o art. 35-A, VIII, e o
art. 67-A, §§ 102 e 12, desta Lei, quando a promessa de
compra e venda é celebrada em estande de vendas e/
ou fora da sede do incorporador, o promitente compra-
dor tem prazo de sete dias para desistir do negécio; fin-
do o prazo restabelece-se a regra da irretratabilidade. A
regulacdo define ainda que, passados estes sete dias, o
eventual distrato ou resolug@o do contrato por culpa do
promitente comprador assegura ao promitente vendedor
o direito de reter para si, além da comissdo de correta-
gem, até 50% das quantias pagas pelo promitente com-
prador, devolvendo o saldo remanescente em até 30 dias
contados da expedicGo do habite-se (se a incorporagdo
estfiver submetida a patriménio de afetagdo); ou até 25%
das quantias pagas pelo promitente comprador, devol-
vendo o saldo remanescente em até 180 dias, confados
do desfazimentfo do confrato (se a incorporag@o ndo esti-
ver submetia a patriménio de afetagdo).

Acontece que essa légica aplicada as promessas de
compra e venda se estendeu a outros negdécios imobi-
ligrios. De fato, ao longo dos anos, esse entendimento
jurisprudencial de assegurar ao adquirente a resilicdo
unilateral, mediante retenc@o de parte dos valores pelo
incorporador, acabou sendo aplicado judicialmente tam-
bém a contratos definitivos, ou seja, até mesmo a hipo-
teses de inadimpléncia do adquirente em contratos de
compra e venda celebrados com pacto adjeto de aliena-
¢6o fiducidria, hipétese para a qual a Lei n® 9.514/1997
reserva procedimento e

consequéncias  diver-

$0s. Na prdtica, a jurisprudéncia criou
para os promitentes compradores
uma espécie de direito potestativo a
resilicdo unilateral (arrependimento/
desisténcia juridicamente imotivada)
em franca oposicdo ao tratamento
legislativo vigente, fato que contribuiu
para a agravar a inseguranca
juridica que permeava as relacdes
contratuais entre incorporadores e
promitentes compradores.

Com efeito, apesar
de a Lei dos Distratos
ter apresentado uma
resposta @ parte da
problematica envolven-
do o desfazimento de
promessas de compra
e venda, parece ter
sido recebida por parte
significativa do Poder
Judicidrio como uma
salvaguarda para, sem-
pre que o adquirente
inadimplir um contrato
imobilidrio (seja ele pre-
liminar ou definitivo), aplicar as consequéncias da resolu-
¢@o confrafual, com a Unica diferenca de que as balizas
aplicadas passaram a ser aquelas estabelecidas pela
Lei dos Distratos, em substituicGo aquelas que até entdo
eram costumeiramente aplicadas (a retengdo de 10% a
25% dos valores pagos).

Essa deturpag@o acabou reclamando decisdo por par-
te das instéincias superiores, e foi neste contexto que o
Superior Tribunal de Justica acabou afetando o Recurso
Especial n® 1.891.498/SP, como representativo da con-
trovérsia.

Como bem elucidado a e-STJ fl. 484 do REsp 1.891.498/
SP, a controvérsia reside no fato de que o Tribunal de
Justica de S@o Paulo, em que pese tenha reconhecido
a possibilidade de “o credor executar a garantia, pois é
dele a propriedade fiducidria do imoével, como rezam os
arts. 26 e 27 da Lei n® 9.514/97”, na prdtica, tratou aquela
demanda como mera “rescis@o de confrato de compro-
misso de compra e venda” e, @ luz dessa premissa equi-
vocada, determinou, com fundamento no art. 53 do CDC,
a “restituicdo aos compradores de 90% dos valores pa-
gos, sendo devida a retengdo de 10% para cobrir as des-
pesas de administragdo, publicidade e outras inerentes &
contratag@o, dado o valor de mercado do imével”.

Diante deste contexto, a Recorrente suscitou ofensa aos
arts. 22 e 27, §§ 4° e 5° da Lei n® 9.514/97, ressaltan-
do tratar-se o caso, ndo de promessa de compra venda,
mas de “jd finalizado contrato de compra e venda com
alienagdo fiducidria, cuja garantia havia sido excutida,
com a consolidag@o da propriedade do imével em favor
da Recorrente por forga da incontroversa inadimpléncia
dos Recorridos”.

Em que pese a confusdo entre as modalidades de con-
trato imobiliério (promessa de compra e venda e compra
e venda com pacto
adjeto de alienacdo
fiducidria)  constituir
error in judicando que,
em principio, ndo jus-
tificariac a afetagGo e
0 julgamento pelo rito
dos recursos repetiti-
vos, hd sim um funda-
mento coerente e que,
por ter sido suscitado
em diversas outras
demandas, recomen-
dou ateng@o especial
do Superior Tribunal
de Justica. Trata-se
do aparente conflito
enfre as normas dos
arts. 26 e 27 da Lei
n? 9.514/97 e o art. 53 do CDC, de que se cuidard em
seguida.
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A controvérsia do Tema 1095: O aparente conflito entre
a Lein®9.514/97 e 0 CDC

A alienagdo fiducidria é um instituto juridico por meio do  demais dedugdes legais, inexistindo saldo excedente a
qual o devedor fiduciante, que jé ostenta a condi¢iio de  ser restituido ao devedor fiduciante. Nesta hipo6tese, o
proprietdrio, transfere para o credor fiducidrio a proprieda-  devedor fiduciante nGo sé perde a propriedade do imé-
de resolUvel de um bem, constituindo em favor deste uma  vel, como também todos os valores que por ele pagou
garantia que lhe assegura o pagamento de uma divida. antes do inadimplemento.

Considerando a segurancga juridica, a agilidade e a efe- A situag@o descrita acima, apesar de absolutamente co-
tividade na recuperagdo de créditos, a aliena- mum na prdtica, poderia ser entendida como
¢o fiducidria em garantia é, atualmente, vedada por outfra norma juridica em tese
a modalidade de garantia mais comum aplicavel a hipétese. De acordo com o
praticada em contratos de aquisi- art. 53 do Cddigo de Defesa do Con-
¢Go de imdveis, inclusive entre sumidor, “nos contratos de compra
fornecedores (incorporadores ou e venda de moéveis ou imdveis
instituicdes financeiras) e con- mediante pagamento em presta-
sumidores (adquirentes ou to- ¢Oes, bem como nas alienagdes
madores de crédito). fiducidrias em garantia, consi-
deram-se nulas de pleno direito
as cldusulas que estabelegcam a
perda total das prestagdes pa-
gas em beneficio do credor que,
em raz@o do inadimplemento, plei-
tear a resolugdo do contrato e a reto-
mada do produto alienado”.

No caso da alienagdo fiduci-

aria de bem imével, tdo logo o

devedor fiduciante quita a divi-

da, o credor fiducidrio fornece o

termo de quitagdo que, uma vez

apresentado no Cartério de Registro

de Imoveis, extingue a propriedade reso-

IGvel garantidora da divida, assumindo o deve- Diante da aparente anfinomia (conflito entre nor-

dor fiduciante a condigdo de pleno proprietdrio do imével ~ mas em principio vigentes, porém contraditorias e plausi-

até ent@o onerado. Se, porém, a divida é inadimplida, o velmente aplicaveis & mesma hipétese?), ndo surpreende

credor fiducidrio pode instaurar um procedimento extra-  que diversos consumidores tenham buscado questionar

judicial junto ao Cartério de Registro de Iméveis, levando  judicialmente a prevaléncia do Cédigo de Defesa do

o imével dado em garantia a leildo, para que o valor da  Consumidor frente s disposigoes, que lhes eram preju-

arrematago sirva para satisfag@o da divida, sempre com  diciais na Lei de AlienagGo Fiducidria de Bens Imoéveis’.

a devida restituicdo de eventual saldo excedente ao de-  Isso ocorreu a tal ponto, que a multiplicidade de agbes

vedor fiduciante. judiciais versando sobre o mesmo tema levou o Superior
Tribunal de Justica, em 08 de maio de 2021, a proferir

O procedimento extrajudicial para a excussdo do imével  decisdo de afetagdo da matéria para julgamento sob o

garanfidor e o pagamento da divida ao credor seguem as  regime dos recursos repetitivos, ao efeito de iniciar um

efapas estabelecidas pela Lei n® 9.514/1997, delineadas  procedimento de uniformizagGo do entendimento aplica-

no art. 27, para o primeiro e, eventualmente, o segundo  vel & matéria pelo Poder Judicidrio, conforme previsGo

leildo. No primeiro leilGo, o imével garantidor € ofertado  do art. 1.036 e seguintes do Coédigo de Processo Civil.

pelo preco convencionado entre as partes ou pelo valor

atribuido pelo Poder Publico Municipal para fins de ITBI,

dentre eles o que for maior, ao passo que, no segundo

leildo, serd aceito o maior lance oferecido, desde que é&?grbablc?é ﬁ%‘g?:‘;’;?;eg_”gs‘_“ ordenamento juridico. 10% ed. Brasilia:

igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos

prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive fribu-

tos, e das contribuicbes condominiais vencidas.

7. A informacgdo constante do Voto do Relator Ministro Marco Buzzi

é de que “o laborioso Nucleo de Gerenciamento de Precedentes —
NUGEP informa que, no &mbito desta eg. Segunda Segdo, existem
cerca de 240 (duzentos e quarenta) processos em tramitagdo, os quais
. L aguardam resolugdo definitiva, sendo relevante acrescentar levanta-
NGo é incomum, portanto, que sendo o imovel arremata- mento realizado na base de informagdes jurisprudenciais desta Corte,

doem segundo leildo, o valor arrecadado com a arrema- segundo o qual a presente discussdo ja foi apreciada pelos érgdos
colegiados componentes da Segunda Segdo em outras 279 (duzentos

10960 acabe sendo inteiramente absorvido pelo divida e e setenta e nove) lides de modo que, inegavelmente, a controvérsia
subjacente ostenta carater multitudindrio”.

3

A solucdo da controvérsia do Tema 1095 do STJ

A solugdo encontrada pelo STJ no julgamento do Tema  uma sociedade industrializada, nem mesmo nas relagdes
1095 foi precedida de ampla participacdio de 6rgdos e  crediticias enfre pessoas fisicas, pois apresentam graves
entidades com representatividade nacional, os quais fun-  desvantagens pelo custo e morosidade em executd-las,
cionaram como amici curiae, que tiveram a oportunidade  mofivo pelo qual o negécio fiducidrio surge no mundo dos
de expor as razdes pelas quais recomendavam o aco-  negdcios como instrumento apto a expandir e diversificar
Ilhimento das teses defendidas pelos incorporadores ou  as inovagdes ocorridas no campo econdmico™.
pelos consumidores.
Este ponto foi também destacado no voto da Ministra
Encerrada a participagdo dos litigantes e dos amici curiae,  Nancy Andrighi, que acompanhou o Relator na formagao
no dia |4 de setembro de 2022, a Segunda Se¢do do Su-  da fese acima esposada, muito embora tenha divergido,
perior Tribunal de Justig¢a julgou o recurso representativo  pontualmente, quanto & abrangéncia do precedente de
da confrovérsia, ocasiGo em que foi fixado o precedente  observéncia obrigatéria. Citando a exposi¢@o de motivos
de observancia obrigatéria enunciado pela seguinte tese:  da Lein? 9.514/1997, a Ministra destacou que “a infengGo
do legislador ao edité-la foi a de impulsionar o sefor imo-
“Em contrato de compra e venda de imével com garantia  bilidrio medianfe a disponibilizagdo de novos mecanis-
de alienagdo fiducidria devidamente registrado em carté-  mos para o seu financiamento, dentre os quais se insere
rio, a resolugdo do pacto, na hipdtese de inadimplemento  a alienagéo fiduciaria em garantia”, constando de frecho
do devedor, devidamente constituido em mora, deverd  expresso daquele documento que essa modalidade
observar a forma prevista na Lei n° 9.514/97, por se tratar ~ “concilia a seguranca e celeridade necessdrias, superan-
de legislac@o especifica, afastando-se, por conseguinte,  do as formas obsoletas de garantia, que tornam os ne-
a aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor.” gobcios imobilidrios demasiadamente lentos e onerosos”
(Exposicdo de Motivos Inferministerial n® 032/MPO-MF,
E importante destacar que, nos termos do art. 927, III, de 09/06/1997).
CPC, ndo é o enunciado da tese o que define um prece-
dente de observancia obrigatéria, mas sim os seus fun-  Prosseguindo, a Ministra enfatiza que “caso se admitis-
damentos determinantes, que permitem a idenfificagio  se a aplicagdo do art. 53 do CDC a tal modalidade de
da tese juridica adofada no caso repetitivo, fazendo-se  conirato, as operagdes de financiamento imobilidrio po-
necessdrio perquirir sobre a linha de argumentagdo dos  deriam ficar inviabilizadas, tendo em vista que, na hipé-
votos dos Ministros. tese de inadimplemento do devedor fiduciante, o credor
teria um prejuizo ndo previsto na lei de regéncia. Haveria,
Neste sentido, o Ministro Marco Buzzi, que foi o Rela- entdo, inseguranca juridica, a qual, muito provavelmente,
tor no julgamento, iniciou a sua exposicdo destacando  seria compensada pelo aumento dos precos e dos juros
a importdncia do Sistema Financeiro Imobilidrio, insfifu-  convencionados nos contratos de compra e venda e de
ido pela Lei n® 9.514/97, “com o objetivo de promover o financiamento garantidos por alienacdo fiduciaria”.
financiamento imobilidrio em geral”, e que a alienagdo
fiducidria, enquanto “inegdvel evolugGo nos mecanismos  Por sua vez, em andlise & norma insculpida no art. 53
de garantia em favor dos credores” viabiliza “a pactuagdo  do Codigo de Defesa do Consumidor, o Ministro Relator
e a execucdo de contratos com agilidade exigida por um  Marco Buzzi consignou que “segundo tal nhormativo, ain-
sistema negocial dinmico e contemporéneo”. Igualmen-  da que se trate de contrato de compra e venda vinculado
te, ressaltou o Ministro que “por infermédio deste siste- @ alienagdo fiducidria, ndo se afigura razodvel a existén-
ma, ocorre aquisi¢cdo de bens significantes por parte de  cia de cldusula que estabeleca a perda total das presta-
um expressivo contingente de pessoas que, nos moldes  ¢des pagas em beneficio do credor fiducidrio que pleitear
tradicionais, ndo teriam chance de amealhar patriménio  a resolug@o do contrato com base no inadimplemento do
de maior expressdo por ndo dispor de garantias proprias  devedor”. Isto porque “ensejaria inegdvel enriquecimento
e nem se afeicoar, a esse sistema, a pratica de terceiros indevido, dada a retomada do produto alienado e a ma-
intervenientes passivamente soliddrios”. nutencdo, sem qualquer decote ou restituicdo, dos valo-
res pagos pelo adquirente, ainda que sobejem o montan-
Em complemento, como pontuam as licdes de Melhim  te da divida”.
Namem Chalhub, citadas no mesmo acérddo “as garan-
tias existentes nos sistemas juridicos de origem romana —

a hipoteca, o penhor e a anticrese — ndo mais satisfazem g chalhub, Methim Namem. Alienacéo fiducidria: Negécio Fidugidrio. 72
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021.
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Ponderou, entretanto, que o art. 53 do Cdédigo de Defesa
do Consumidor “ndo estabeleceu um procedimento es-
pecifico para a retomada do bem pelo credor fiducidrio,
tampouco inviabilizou que o adquirente (devedor fiducid-
rio) pudesse desistir do ajuste ou promover a resiligdo do
confrato. Apenas delineou consistir em prdtica abusiva
a ocorréncia do bis in idem acima referido por ensejar
enriquecimento indevido”.

Em contraposi¢cdo, o Ministro

apontou que a Lei n®9.514/97 Quanto ao critério
da especialidade, a
principalmente pelo credor fi- fundamentoc,:c“lo aponta

“delineou todo o procedimen-
to que deve ser realizado,

9.514/97 obriga o fornecedor a restituir a importancia que
sobejar ao pagamento da divida, mais despesas e encar-
gos; (b) se a arrematagdo ocorre em segundo leildo, por
valor que ndo excede o montante da divida, mais despe-
sas e encargos, de fato, ndo sobejardo valores a serem
restifuidos ao adquirente, mas também, nessa hipdtese,
ndo haverd enriquecimento sem causa do fornecedor,
pois resultard que ele ird receber exatamente 0 montante
que Ihe era devido no contrato origindrio, ou seja, o valor
pago pelo adquirente até o
inadimplemento, somado ao
valor da divida/arrematagdo,
totalizando o valor do saldo
devedor da contratag@o ori-

ducidrio, para a resolugdo do que tendo a Lei ne 9.514/97 gindria).

contrato garantido por aliena-

¢6o fiduciaria — por inadimple- delineado todo o procedimento Todavia, ainda que houvesse

mento do devedor — ressal- para ressarcimento do

fornecedor, e ndo tendo,
ido em mora, realizar a pur- por outro lGdO, o art. 53
gacdo da mora, ser notificado dO Cédlgo de Defesa dO

vando ao adquirente o direito
de ser devidamente constitu-

dos leildes e, especificamen-

fe, apos realizada a venda ~ CONsumidor estabelecido

antinomia, ela seria resolvida
privilegiando a aplicagéo do
estatuto das alienagdes fidu-
cidrias, tanto de acordo com
o critério da especialidade,
como de acordo com o cri-
tério cronoldgico, nos termos

do bem, receber do credor, “um procedimento especifico dos §§1°e 22do art. 2°da Lei

se existente, a importancia
que sobejar, considerando-se

para a retomada do bem

de IntrodugGo as Normas do
Direito Brasileiro (Decreto-

nela compreendido o valor da pelo credor fiducidrio”, resulta -Lei N 4.657/1942).

inden'izagdo de penfeitorios, que d primeira norma é mais
depois de deduzido o quan- o
tum da divida e as despesas eSpeCIfICCI e, portcmto, sua

e encargos”. aplicacdo se sobrepde a
norma geral consumerista. Ja
¢do é importante por consoli- quanto ao critério cronol()gico, mento do fornecedor, e ndo

dar aquele que é o cerne da os Ministros apontam, logo a tendo, por outro lado, o art.

Este trecho da fundamenta-

fundamentacdo do preceden-

Quanto ao critério da espe-
cialidade, a fundamentag@o
aponta que, tendo a Lei n®
9.514/97 delineado todo o
procedimento para ressarci-

53 do Cédigo de Defesa do

te. No entender dos Ministros SGQUiI’, que o CédigO de Defesa Consumidor  estabelecido

do STJ, a contradicGo entre do Consumidor entrou em

os arts. 26 e 27 da Lei n®

9.514/97 & 0 art. 53 do Codi- vigor em 1991, sendo, portanto,

“um procedimento especifi-
co para a retomada do bem
pelo credor fiduciario”, resul-

go de Defesa do Consumidor anterior a Lei n® 9.514/1997, (0] ta que a primeira norma é
€ apenas aparente. Por ou- que privilegia a aplicagdo da mais especifica e, portanto,

fro lado, esse mesmo trecho

sua aplicagdo se sobrepde

antecipa que, ainda que hou- Lei mais recente.e promitentes a norma geral consume-

vesse antinomia, ela seria re- com prqdores.
solvida em favor da aplicagdo

da Lei n® 9.514/97 e em detri-
mento do art. 53 do Codigo de Defesa do Consumidor.

Segundo os Ministros, ndo existe antinomia porque o art.
53 do Codigo de Defesa do Consumidor se trata de uma
cldusula geral, que veda o enriquecimento sem causa do
fornecedor (incorporador/agente financeiro) em contra-
tos de consumo, o qual ndo se verificaria em qualquer
das hip6teses da excussdo da garantia, eis que: (a) se
a arrematagdo ocorre em primeiro leil@o, a prépria Lei n®

rista. J& quanto ao critério

cronolégico, os Ministros

apontam, logo a seguir, que
o Cadigo de Defesa do Consumidor entrou em vigor em
1991, sendo, portanto, anterior & Lei n® 9.514/1997, o que
privilegia a aplicagGo da Lei mais recente.

Expondo este raciocinio, o Ministro salienta que “hd, por-
tanto, diversamente do que aparenta, uma convergéncia
entre o disposto no artigo 53 do CDC e os ditames da
Lei n® 9.514/97, pois, evidenfemente, em ambos os nor-
mativos, procurou o legislador evitar o enriquecimento
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indevido do credor fiducidrio, seja ao considerar nula a
cldusula contratual que estabeleca a retomada do bem
e a perda da integralidade dos valores, seja por prever o
procedimento a ser tomado, em caso de inadimplemento
e as consequéncias juridicas que a venda, em segundo
leildo, por valor igual ou superior a divida ou por lance in-
ferior impde, tanto ao credor como ao devedor fiducidrio”.
E prossegue, definindo que “Esse procedimento especial
ndo colide com os principios trazidos no art. 53 do CDC,
porquanto, além de se tratar de Lei posterior e especifica
na regulamentacdo da matéria, o § 42, do art. 27, da Lei
n? 9.514/97, expressamente prevé, repita-se, a transfe-
réncia ao devedor dos valores que, advindos do leildo do
bem imoével, vierem a exceder (sobejar) o montante da
divida, ndo havendo se falar, portanto, em perda de fodas
as prestagdes adimplidas em favor do credor fiducidrio”.

Harmonizando-se com esse entendimento, a Ministra
Nancy Andrighi acrescenta que “Realizado o confronto
entre os comandos contidos no art. 53 do CDC e no art.
27, § 4°, da Lei n? 9.514/97, poder-se-ia imaginar, num
primeiro momento, que se trata de disposicoes legais in-
compativeis entre si. Vale dizer, que se estd diante de
uma antinomia normativa”. “Todavia, o art. 53 do CDC
enuncia um principio geral de nulidade da cldusula con-
tratual que preveja a perda da integralidade dos valores
pagos pelo devedor inadimplente. J& o art. 27 da Lei n®
9.514/97 estabelece um critério especifico, impondo ao
devedor a obrigac@o de restituir ao credor a quantia ex-
cedente do leildo, apos satisfeitos o crédito do financia-
mento e as despesas com a alienagdo extrajudicial do
imével”. Por outro lado, “Ainda que se admitisse a exis-
téncia de antinomia entre os referidos dispositivos legais,
essa antinomia é meramente aparente, sendo passivel
de solucdo mediante a aplicag@o dos critérios cronoldgi-
co e da especialidade”.

Em suma, todos os Ministros concordam com a ausén-
cia de antinomia a impedir a regular aplicacdo do proce-
dimento da Lei n® 9.514/97, a uma, porque a antinomia
enfre tais normas é apenas aparente, jé que o procedi-
mento da Lei n® 9.514/97 preserva o principio de veda-
¢do de enriquecimento sem causa estabelecido pelo art.
53 do Codigo de Defesa do Consumidor; a duas, porque
eventual antinomia se resolveria em prol da aplicagéo do
procedimento da Lei n® 9.514/97, por ser Lei especial e
mais recente do que o Codigo de Defesa do Consumidor.

4

Sobre a exclusdo da tese da
quebra antecipada do contrato

Mister tecer breves comentdrios acerca do ponto de diver-
géncia da Ministra Nancy Andrighi, com relagdo ao voto
do Ministro Relator Marco Buzzi, que acabou ndo sendo
incluido no precedente de observancia obrigatéria, firma-
do pela Segunda Sec¢do do Superior Tribunal de Justica.

Ao buscar definir concretamente a abrangéncia do pre-
cedente de observancia obrigatéria firmado, o voto do
Ministro Relator Marco Buzzi consignou que “no que se
refere ao afastamento das normas do Codigo de Defesa
do Consumidor, na hipétese de resolu¢do do conirato de
compra e venda de bem imével com cldusula de aliena-
¢@o fiducidria, hd que se averiguar a presencga de requi-
sitos proprios da lei especial (Lei n? 9.514/97), a saber,
o registro do conirato no cartério de regisiro de imdveis,
o inadimplemento do devedor e a constituigdo em mora”.
Acresceu, ainda que, “ndo hd como prevalecer o ditame
especial da Lei n® 9.514/97 quando inexistir inadimple-
mento do devedor ou embora existente, ndo tenha o ad-
quirente sido constituido em mora nos exatos fermos do
procedimento especial estabelecido nos artigos 26 e 27
da Lein®9.514/97”. Segundo ponderou o Ministro, isto se
deve ao fato de que o regramento especial estabelece,
como requisitos minimos para a sua deflagracdo, divida
vencida e ndo paga, no fodo ou em parte, e constituicdo
em mora do fiduciante.

Em que pese essas consideragbes aparentem ser ele-
mentares, é neste ponto que o voto adentra em um deba-
te polémico, de contraposi¢do ao entendimento que vem
sendo aplicado no dmbito Terceira Turma do Superior
Tribunal de Justica, e encampado pelo voto da Minis-
tra Nancy Andrighi. Tendo como leading case o REsp
n? 1.867.209/SP, de relatoria do Ministro Paulo de Tar-
so Sanseverino, julgado em 8/9/2020, a tese é de que
o pedido de resolugdo contratual pelo devedor fiducidrio
configuraria um “comportamento contrario @ manutencdo
do contrato ou ao direito do credor fiducidario™, qualifi-
cando-se como quebra antecipada do contrato (“ante-
cipatory breach”), fato que igualmente configuraria ina-
dimplemento e autorizaria, de igual modo, a ado¢do do
procedimento de excussdo da garantia disposto nos arts.
26 e 27 da Lei n® 9.514/97 para a satisfag@o da divida
garantida fiduciariamente e devolug@o do que sobejar ao
adquirente.

9. Foram citados pelo Ministro Sanseverino precedentes da Terceira
Turma do STJ que ddo abono a essa tese (REsp 1.867.209/SP, Tercei-
ra Turma, DJe de 30/9/2020). No mesmo sentido: REsp n. 1.930.085/
AM, Terceira Turma, DJe de 18/8/2022 e REsp n. 1.792.003/SP,
Terceira Turma, DJe de 21/6/2021).

Reconhecendo a existéncia deste entendimento da Ter-
ceira Turma, e com proposito de expressamente exclui-
-lo do precedente de observdncia obrigatéria, o Ministro
Relator Marco Buzzi fez constar do acérddo a afirmagdo
categérica de que a tese da quebra antecipada do con-
trato “amparada no instituto do anficipatory breach (...)
ndo deve ser considerada na fixagdo da tese repetitiva”,
posto que “alarga, e muito, o entendimento do que seja
inadimplemento para efeitos da lei especial”.

A despeito do convencimento pessoal em sentido con-
trario e da lavratura inclusive de voto em separado para
exposicdo dessa divergéncia, a Ministra Nancy Andrighi
acompanhou o Ministro Relator Marco Buzzi, concordan-
do por ndo incluir a tese da quebra antecipada do con-
trato no precedente de observancia obrigatéria, por ter
compreendido que essa tese precisa ainda ser amadu-
recida no dmbito daquela Corte Superior, com especial
destaque para a necessidade da sua apreciagdo pela
Quarta Turma do Superior Tribunal de Justiga.

Em que pese ndo seja do escopo deste estudo discutir
ou analisar a corre¢do deste entendimento, cabe perqui-
rir sobre as consequéncias possiveis a partir dessa ex-
clus@o, em especial se ela ndo poderia servir de estimulo
@ judicializag@o dos contratos de compra e venda com
pacto adjeto de alienagdo fiducidria.

Perceba-se que, ao consignar categoricamente que
o inadimplemento exigido pelos arts. 26 e 27 da Lei n®
9.514/97 “diz respeito a divida, ou seja, ao valor ndo
quitado referente as parcelas”, a Segunda SegGo do
Superior Tribunal de Justica abre margem para que ad-
quirentes ingressem com agdes com o intuito de buscar
resolver ou questionar judicialmente a validade de con-
tratos de compra e venda com pacto adjeto de alienagdo
fiduciaria antes de incorrer em mora e permitir a excus-
s@o extrajudicial da garantia.

A antecipacdo deste possivel efeito colateral da solu¢do
dada ao Tema 1095 parece ser, em um primeiro momen-
to, até mesmo corroborada pelo voto da Ministra Nancy
Andrighi, que inclusive cita julgados da mesma Segunda
Secdo do Superior Tribunal de Justica, onde restou fir-
mada a orientag@o de que “nas hipéteses de resolucdo
de contrato de compra e venda de imével por iniciativa
do adquirente, em razdo de impossibilidade econdémica
superveniente, ou de inadimplemento do contrato pelo
comprador, é razodvel a retengGo dos pagamentos reali-
zados até a rescisdo operada entre 10% e 25%, confor-
me as circunstancias concretas”'°.

E bem verdade que a Ministra, j&@ na sequéncia, contra-
pde essa possibilidade, consignando que “no entanto,
algumas leis disciplinam as consequéncias do inadimple-
mento do devedor de forma diversa daquela preconizada
no microssistema consumerista”, e chega, até mesmo, a
consignar que isto “é justamente o que se verifica no dm-
bito da alienagdo fiducidria de bem imével”. Entretanto,
nada se disse sobre a impossibilidade de busca pelo des-
fazimento do negécio juridico antes do inadimplemento.

Ademais, ndo se pode desconsiderar que este funda-
mento langado pela Ministra Nancy Andrighi ndo integra
o precedente de observancia obrigatéria, de modo que,
mesmo apos a solugdo do Tema 1095, se mantém fran-
camente abertas as possibilidades de ampla judicializa-
¢@o e recorribilidade da matéria.

Essa preocupag@o tem como agravante o fato de que a
pretensdo de resoluc@o por iniciativa do adquirente em
razdo de impossibilidade econdmica superveniente, me-
diante retencdo de parte dos valores pelo incorporador,
€ — como visto — simpdtica e condizente com o posicio-
namento construido e consolidado ao longo de décadas
pelas instancias inferiores do Poder Judicidrio.

Reconhecendo a existéncia deste entendimento da
Terceira Turma, e com propodsito de expressamente exclui-
lo do precedente de observancia obrigatoria, o Ministro
Relator Marco Buzzi fez constar do acérdéo a afirmacéo
categérica de que a tese da quebra antecipada do
contrato “amparada no instituto do anticipatory breach (...)
ndo deve ser considerada na fixacdo da tese repetitiva”,
posto que “alarga, e muito, o entendimento do que seja
inadimplemento para efeitos da lei especial”.

10. EAg n. 1.138.183/PE, Segunda Segdo, DJe de 4/10/2012; REsp n. 1.723.519/SP, Segunda Seg¢do, DJe de 2/10/2019
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Antecipa-se que a hipétese aqui aventada ndo se trata
de um receio infundado, nem de uma possibilidade remo-
ta, mas concreta, que pode ser extraida do conteddo do
proéprio julgado do Tema 1095, que cuida justamente de
reformar acérdGo do TJSP, cujo contexto fatico era muito
similar ao sugerido."!

Veja-se que 0 caso concreto apresenta todos os com-
ponentes do racional exposto no primeiro capitulo, com
destaque para a criagdo de uma espécie de direito potes-
tativo & resilicdo unilateral, ou, ainda, de um direito & re-
solugdo contratual em razdo do préprio inadimplemento
e/ou das proprias dificuldades financeiras que impossibi-
litariam a manuteng@o do vinculo contratual, sempre re-
sultando na aplicacdo da mesma solugdo antes preconi-
zada: resolugdo contratual, mediante retengGo entre 10%
e 25% dos valores pagos pelo adquirente e devolug@o do
saldo remanescente apurado.

Nesse cendrio, é possivel antever que, estivesse o ad-
quirente, no caso do mesmo recurso representativo da
controvérsia, adimplente ao tempo do gjuizamento da
sua ag¢do judicial, ficaria prevenido da excussdo das ga-
rantias e teria condigdes de buscar a resolugdo contra-
tual com chances ndo despreziveis de éxito, quica até
mesmo com deferimento de pedido liminar para suspen-
s@o da exigibilidade das parcelas vincendas e, ao final,
o ressarcimento de percentual significativo dos valores
pagos (entre 50% e 75%), inclusive os eventualmente
adimplidos durante a tramitag@o da agdo judicial.

Notfe-se que ndo haverd seguranga juridica enquanto
existirem tantos desfechos possiveis e com resultados
t@o flagrantemente discrepantes.

I'l.%...) Compra e venda de imével com cldusula de alienagdo fiducid-
ria. Consolidagdo da propriedade em favor da ré. Pedido de devolugdo
dos valores pagos. Alegacdo de dificuldades financeiras em perma-
necer no negdcio juridico. Sentenca de improcedéncia. Alienagdo fiduci-
dria. Existéncia de pacto acessoério de alienagdo fiducidria em garantia
ndo impede o desfazimento do negécio juridico. Confusdo entre credora
fiducidria e alienante. Situacdo que evidencia o intuito de burlar o
direito dos adquirentes de desfazer o negécio juridico. Impossibilidade.
Considerada a natureza juridica de compromisso de compra e venda
do imével. Aplicagdo do Codigo de Defesa do Consumidor. (...). (TJ-SP
AC: 10077751620188260100 SP 1007775-16.2018.8.26.0100, 92
Camara de Direito Privado, Relator: Edson Luiz de Queiréz, publicado
em 19/12/2019).

Consideracdes finais

O presente estudo se debrugou sobre o contexto das
sucessivas mudangas no tratamento legislativo e juris-
prudencial afribuido aos negécios imobiliarios, demons-
trando os reflexos que os entendimentfos construidos em
torno das promessas de compra e venda tiveram, tam-
bém, nos contratos definitivos de compra e venda com
pacto adjeto de alienagdo fiducidria. Justamente, a con-
traposicdo de teses entre credores fiducidarios e devedo-
res fiduciantes veio a gerar a afetacdo e julgamento do
Tema n® 1095.

Em que pese ndo seja do escopo deste estudo discu-
tir ou analisar a corre¢@o do entendimento adotado pelo
Superior Tribunal de Justica — sem desconsiderar a co-
eréncia da solug@o dada a antinomia aparente — nGo se
pode negar que a resolugdo do Tema n? 1095 atende
aquilo que se espera do Poder Judicidrio, ou seja, solu-
ciona uma crise de direito material de forma definitiva e
inequivoca, contribuindo para uma maior previsibilidade
e isonomia no tratamento conferido aos contratos imobi-
ligrios, o que indubitavelmente déd ensejo & melhoria do
ambiente de negécios.

Todavia, ao deixar de se pronunciar sobre a quebra an-
tecipada do contrato, o Superior Tribunal de Justica man-
teve em aberto um tema que poderd ainda suscitar um
nivel ndo desprezivel de judicializagdo e insegurancga ju-
ridica, resultado esse que é o oposto dos ideais de pacifi-
cagdo social e previsibilidade almejados pela sistemdtica
dos precedentes de observéncia obrigatéria.
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Introduc@o

No contexto moderno, as organizagbes empresariais
deixaram de existir somente para a geragdo de ganhos
econdmico-financeiros e passaram a ser vistas como
verdadeiros agentes de modifica¢@o social e ambiental.
Face a esse novo paradigma, cada vez mais o mercado
e a sociedade exigem que as empresas invistam em de-
senvolvimento sustentdvel e incorporem valores como o
respeito a diversidade, ao meio ambiente e ao bem-estar
social para que possam crescer e manter seus investi-
dores ativos.

E nesse cendrio que a agenda ESG ganha relevancia. O
ESG é um conceito diretamente ligado as ideias de sus-
tentabilidade empresarial e de responsabilidade social
corporativa, as quais pressupdem que as organizacdes
devem assumir a responsabilidade pelos impactos eco-
némicos, sociais, ambientais e culfurais de suas ativida-
des. Uma empresa responsavel é aquela que promove
a diversidade e a inclusdo no ambiente de frabalho, res-
peita os direitos humanos e combate o frabalho escravo,
mantém relagdes com fornecedores éficos e responsa-
veis, minimiza os impactos de suas atividades no meio
ambiente e opera de modo sustentavel.

Em um mundo pés-pandemia, em que ficou ainda mais
evidente a responsabilidade das organizagbes face a
todos esses aspectos sociais e ambientais, a femdtica
ESG ganhou maior destaque. Ndo é a toa que o mer-
cado e a sociedade tém exigido que as empresas, por
meio da governanga corporativa, incorporem a agenda
ESG na fomada de suas decisdes estratégicas e publi-
camente reconhegcam o impacto de suas operagdes na
coletividade.

A observancia das praticas de ESG pelas organizagdes
tem, portanto, impacto dentro das organizagdes, em es-
pecial nas relagdes de trabalho. Isso porque a agenda
ESG é o meio pelo qual as empresas se comprometem,
de forma efetiva, a promover melhorias nas condigdes de
trabalho de seus colaboradores, a cumprir a legislagdo
trabalhista e a garantir um meio ambiente de trabalho
saudavel, produtivo e lucratfivo. Deste modo, diante da
expressiva relevéncia dessa temdtica, o presente arfigo
busca explicar o que significa o ESG, qual a sua impor-
tGnecia para as organizagdes e de que forma esse con-
ceito tem influéncia nas modernas relagdes de trabalho.

Nal”
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O ESG COMO NOVO PARADIGMA PARA AS MODERNAS RELACOES DE TRABALHO
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O que é ESG?

O ESG é uma sigla que, em inglés, significa “environ-
mental, social and governance” e estd relacionada
as prdaticas ambientais, sociais e de governanga que
devem ser adotadas pelas empresas. E um conceito
relativamente novo, surgido no ano de 2004, em uma
publicagdo do Pacto Global da ONU, em parceria com
o Banco Mundial, que apareceu com o objetivo de emi-
tir recomendagdes para a infegragdo de aspectos ESG
em pesquisas, andlises e investimentos do mercado
financeiro'.

Embora o termo tenha surgido em 2004, foi somente por
volta de 2010 que o ESG ganhou forga e tornou-se pau-
ta relevante nos setores privado e publico. Foi quando
se deu maior destaque para as questdes relacionadas
a ética e integridade, diversidade e inclusdo, mudancgas
climdticas e, mais recentemente, para os efeitos eco-
némicos e sociais da pandemia de COVID-192, que co-
locou em evidéncia a importéncia do ESG no mundo
corporativo.

O Pacto Global da ONU, onde surgiu o termo ESG, é
uma iniciativa de sustentabilidade corporativa que for-
nece diretrizes para a promog¢@o do crescimento sus-
tentdvel e da cidadania dos paises-membros das Na-
¢bes Unidas e das organizagdes empresariais e busca
incentiva-las a alinharem seus negécios a dez princi-
pios relacionados aos Direitos Humanos, Trabalho,
Meio Ambiente e Anticorrup¢@o®:

I. Braga, Carlos. “Como o ESG estd mudando o mercado financei-
ro?” Oliveira, Carlos Alberto Arruda de; Sardenberg et al. (Org.). Ses-
s@o 2: ESG: um olhar do mercado financeiro para a sustentabilidade.
Nova Lima: Fundagdo Dom Cabral, 2021, p. 3. Disponivel em:
https://ci.fdc.org.br/AcervoDigital/E-books/202 | /ESG %20 | /Sess%-
C3%A30%202_2022.pdf

2. Baumgart, Gabriela; Melo, Pedro; Ursini, Tarcila; Borgerth, Vania.
“Boas Prdticas de Governanga Corporativa e a Consideragdo de
Aspectos Ambientais e Sociais”. Finangas Sustentdveis: ESG, Com-
pliance, Gestdo de Riscos e ODS, 2021, p. 369. Disponivel em: http://
www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e_divulgacao/
doc_biblioteca/bibli_servicos_produtos/BibliotecaDigital/BibDigitalLi-
vros/TodosOsLivros/Financas-sustentaveis%3DESG.pdf.

3. Rede Brasileira do Pacto Global. ESG. Disponivel em: hitps://www.
pactoglobal.org.br/pg/esg.

Direitos Humanos

1. As empresas devem apoiar
e respeitar a protecdo de
direitos humanos reconhecidos
intfernacionalmente; e
Assegurar-se de sua ndo
participacdo em violagoes
destes direitos.

Trabalho

3. As empresas devem apoiar
a liberdade de associagdo e
o reconhecimento efetivo do
direito @ negociacgdo coletiva;
A eliminagdo de todas as
formas de trabalho for¢ado ou
compulsoério;
A aboli¢do efetiva do trabalho
infantil; e
Eliminar a discriminagdo no
emprego.

Meio Ambiente

7. As empresas devem apoiar
uma abordagem preventiva aos
desafios ambientais;
Desenvolver iniciativas
para promover maior
responsabilidade ambiental; e
Incentivar o desenvolvimento
e difus@o de tecnologias
ambientalmente amigdveis.

Anticorrupg¢ao

10. As empresas devem combater
a corrupgcdo em todas as suas
formas, inclusive extorsdo e
propina.
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Todos esses principios, que as organizagdes se compro-
metem a observar em suas operagdes, estdo dentro da
temdtica ESG, uma vez que se relacionam com questdes
ambientais (“E” — principios relacionados ao meio am-
biente), sociais (“S” — principios relacionados aos direitos
humanos e trabalho) e de governanga (“G” — principios
relacionados G anticorrupgdo).

Na prdtica, o E (Environmental) refere-se a forma que
a empresa lida com o meio ambiente em suas opera-
¢oes. Isto é, refere-se ao modo com que a organizagdo
gere sua matéria-prima, seus residuos,
a emissdo de carbono e os impactos que
sua atividade tem no meio ambiente®,
bem como ao modo com o qual ela atua
para minimizar os efeitos negativos de
sua operagdo no meio ambiente e para
promover maior responsabilidade am-
biental perante a sociedade.

Por sua vez, o S (Social) refere-se a
forma que a empresa lida com os stake-
holders: o tratamento dado aos clientes,
a escolha dos fornecedores, o cuidado
com o meio ambiente laboral, a valoriza-
¢do do trabalho, a promogdo da inclusdo
e do respeito a diversidade, a observan-
cia das normas trabalhistas sobre condi¢des de trabalho
dignas e a relagdo da empresa com a prépria sociedade
como um todo®. Atualmente, as pautas sociais ganham
relevéincia e o proprio mercado exige que as empresas
tenham mecanismos efetivos de respeito e promocdo
dos direifos humanos, razdo pela qual a atengdo as
questdes sociais influi diretamente na reputagdo e, con-
sequentemente, no resultado das empresas.

O G (Governance), por fim, relaciona-se com a gestdo
da empresa, com o compliance, com as politicas internas
anticorrupgdo, com a ética e com a gestao de riscos®. Se-
gundo o IBGC (Instituto Brasileiro de Governanga Corpo-
rativa), a governanga é o sistema pelo qual as empresas
e organizagdes sdo dirigidas, monitoradas e incentiva-
das, envolvendo os relacionamentfos entre sécios, con-
selho de administragdo, diretoria, 6rgdos de fiscalizagdo
e confrole e demais partes interessadas. Ela representa
a ponte que possibilita a inser¢do da agenda ESG, espe-
cialmente em seus aspectos ambientais e sociais, dentro
das pautas estratégicas e decisérias das organizagdes’.

4. Faber, Renata. Empresa de Impacto ESG: A estratégia que virou
obrigatéria entre os grandes CEOs. Exame Academy. Disponivel em:
https://Ip.exame.com/wp-content/uploads/2022/09/Ebook-ESG-Exame.
pdf.

5. Ibidem.
6. Ibidem. p. 27.

7. Instituto Brasileiro de Governanga Corporativa — IBGC. Boas Prdticas
para uma Agenda ESG nas organizagdes. Sdo Paulo: IBGC, 2022. p. 55.

Investimentos
sustentaveis,
responsaveis
e transparentes
impulsionam
O crescimento,
0 reconhecimento
e a consolidacdo
das empresas no
mercado.

A adocdo e observancia da agenda ESG pelas empresas
significa, portanto, o seu alinhamento com esses pilares,
de modo que suas atividades, por meio da governanga
corporativa (G), incorporem questdes relacionadas ao
meio ambiente (E) e as pautas sociais (S)8. Portanto, é
pela governanga corporativa que as temdticas ambien-
tais e sociais se inserem dentro do contexto empresarial
e ganham relevéncia dentro da empresa. Uma organiza-
¢Go com uma boa governanga corporativa gera valor ndo
s6 para ela prépria, mas também para todos que com ela
inferagem ou por ela s@o afetados.

A incorporacdo dessa temdtica ESG é
um grande desafio para as empresas,
uma vez que ela pode modificar a sua
forma de fazer negécios e até mesmo
de seus principios e valores. Cabe a
administragdo e G gestdo empresarial
questionar se suas escolhas respeitam
os trés pilares do ESG, especialmente
em um contexto global de mudangas de
paradigmas e valores pés-pandemia, de
modo que essas pautfas se tornem intrin-
secas em todas as suas atividades.

Investimentos  sustentdveis, respon-
sdveis e transparentes impulsionam o
crescimento, o reconhecimento e a consolidagGo das
empresas no mercado. Além disso, a inclusdo das pau-
tas ambientais, sociais e de governanga corporatfiva —
das pautas ESG — s6 tem a beneficiar as organizagodes,
assim como, principalmente, a sociedade como um todo.

8. Ibidem, p. 10.
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A importancia do ESG nas organizacdes

A preocupag@o com temas ambientais e sociais ndo é
uma novidade. Porém, nos Ultimos anos, a agenda ESG
elevou essas temdticas a outro patamar e tem sido funda-
mental na decis@o sobre alocagdo de recursos financei-
ros no mercado e para a sustentabilidade das atividades
econdmicas’. Isto porque, cada vez mais os acionistas,
investidores, consumidores e a sociedade como um todo
exigem das empresas o respeito ao meio ambiente, as
diversidades, aos direitos humanos e & ética, razdo pela
qual o investimento em questdes ambientais, sociais e
de governanga tornou-se indispensavel para a competiti-
vidade no mercado.

Face a esse contexto, ao longo dos Ultimos anos, o ESG
ganhou destaque e relevancia no cendrio corporativo glo-
bal, ao ser adotado pelo mercado financeiro para avaliar
os riscos de investimento nas empresas, evidenciando,
deste modo, a importdncia econdmica dessa tematica.

Ja existem diversos indices de ESG nas Bolsas de Va-
lores para que os investidores possam mapear quais
empresas observam a agenda ESG. No Brasil, a Bolsa
de Valores brasileira, B3, sediada em S&o Paulo, criou
o indice S&P/B3 Brasil ESG, que mede “a performance
de fitulos que cumprem critérios de sustentabilidade e é
ponderado pelas pontuagdes ESG da S&P Dow Jones”'°.
Além disso, a B3 também tem outros indices que avaliam
as empresas conforme suas praticas de sustentabilida-
de, eficiéncia econémica, equilibrio ambiental, critérios
de justica social e boas praticas de governanga corpora-
tiva, como o Indice de Sustentabilidade Empresarial (ISE
B3), indice Carbono Eficiente (ICO2 B3) e o Indice de
Governanca Corporativa Trade (IGCT B3).

Em entrevista ao jornal Estad@o, a vice-presidente da
RepRisk, empresa sui¢a parceira da B3, que monitora
riscos ESG em negoécios no mundo todo, afirmou que
a Bolsa de Valores brasileira jd estd bem avangada na
forma com que aborda a temdtica ESG, uma vez que
exige das companhias a observéncia de critérios ESG
para que possam permanecer listadas''. Além disso, em

9. Graga, Cristina Seixas. “Finangas Sustentdaveis: ESG, Compliance,
Gestdo de Riscos e ODS”. 2021, p. 64. Disponivel em: http://www.
mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e_divulgacao/doc_biblio-
teca/bibli_servicos_produtos/BibliotecaDigital/BibDigitalLivros/TodosOs-
Livros/Financas-sustentaveis%3DESG.pdf.

10. indice Brasil ESG. B3. Disponivel em: https://www.b3.com.br/pt_br/
market-data-e-indices/indices/indices-em-parceria-s-p-dowjones/indice-
-brasil-esg.htm.

I'1. Lanza, Luiza. “Bolsas estdio em posigdio Unica para impulsionar ESG, diz
Reprisk”. Estaddo E-Investidor, 07 nov. 2022. Disponivel em: https:/einvesti-
dor.estadao.com.br/mercado/esg-bolsas-mundiais-oportunidade-impulso/.

dezembro de 2020, a CVM langou o Edital de Audién-
cia PuUblica SDM N¢ 09/20, para promover alteragdes da
Instrugdo CVM n® 480/2009, propondo um novo campo
para a divulgagdo dos principios ESG das companhias,
incluindo relatérios de sustentabilidade, indicadores de
desempenho ambientais adotados e diversidade. O obje-
tivo é aprimorar o regime informacional dos emissores de
valores mobilidrios, com a inclusGo de informagdes que
reflitam aspectos sociais, ambientais e de governancga
corporativa (ESG)'2.

Essas sdo evidéncias da relevéncia do ESG para o mer-
cado e da tendéncia, fambém no Brasil, de que se exija
cada vez mais a inclus@o dessas pautas para que as em-
presas continuem em operag@o. O presidente da B3, Gil-
son Finkelsztain, afirmou em entrevista ao canal E-Inves-
tidor do jornal Estaddo, que “a agenda ESG é um circulo
virtuoso em que todos ganham, j&d que as empresas que
seguem os padroes ESG tém um melhor desempenho.
Isso também atrai mais investidores, além de engajar os
funciondrios”'s.

Nesse sentido, impbe destacar que, além da importén-
cia econdmica da implementagdo da agenda ESG pelas
empresas, ndo hd duvidas acerca do impacto positivo da
adogdo de suas praticas para a melhoria do ambiente de
trabalho e do clima organizacional. Trabalhadores que
percebem que as empresas onde trabalham investem
nas pessoas e se preocupam verdadeiramente em pro-
porcionar um meio ambiente de trabalho saudavel, diver-
so e inclusivo, trabalham motivados, tém melhor desem-
penho e, consequentemente, geram trabalho de melhor
qualidade e impulsionam os resultados das companhias.
A reputag@o da empresa perante seus clientes e consu-
midores ganha maior destaque e favorece os negocios
quando a organizagdo tem responsabilidade social e po-
sicionamento firme no que toca as questdes sociais, es-
pecialmente de diversidade e inclus@o, sendo, portanto,
inegavel a necessidade de investimento empresarial no
pilar “S” do ESG.

12. Yoshida, Consuelo Yatsuda Moromizato. “Construgdo da Cultura
da Sustentabilidade & Luz dos ODS e dos Principios ESG”. Financas
Sustentdveis: ESG, Compliance, Gestdo de Riscos e ODS, 2021, p. 64.
Disponivel em: http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documenta-
cao_e_divulgacao/doc_biblioteca/bibli_servicos_produtos/BibliotecaDigi-
tal/BibDigitalLivros/TodosOsLivros/Financas-sustentaveis %3DESG.pdf.

13. “ESG ndo é uma onda, é negdcio, diz presidente da B3”. Estaddo
E-Investidor, 17 set. 2022. Disponivel em: https://einvestidor.estadao.
com.br/videos/mais-videos/presidente-da-b3-fala-sobre-esg/.
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O aspecto ambiental (“E”) igualmente revela-se como
um pilar de grande significado para organizagdes em-
presariais e exige amplos investimentos das empresas.
A Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel da
ONU, plano de acdo global que retne objetivos de de-
senvolvimento sustentavel para os paises, reafirma essa
importéncia, uma vez que tem servido como diretriz para
o setor empresarial no desenvolvimento de acdes que
confribuam para o alcance desses objetivos em nivel
mundial'.

O investimento em questdes ambientais € uma necessi-
dade para que as organizagdes estejam alinhadas com
0 mercado global e é um importante mecanismo para
o incremento dos lucros, inclusive, para a obtengdo de
vantagens financeiras nos negécios. Uma evidéncia dis-
so é, no mercado imobilidrio, a concessdo de beneficios
para construtoras e incorporadoras que adotam prdticas
ambientalmente sustentdveis em suas construgdes. Na
cidade de Porto Alegre/RS, foi recentemente implemen-
tado o Programa de Premiagéo e Certificagdo Sustentd-
vel, que fornece incentivos para empreendimentos que
adotam medidas que contribuam para a redugdo dos im-
pactos ambientais, tais como descontos de IPTU, incen-
tivos urbanisticos (maior percentual construtivo) e priori-
dade na tramitag@o para novos projetos arquitetdnicos'®.

14. Rede Brasileira do Pacto Global. “ODS & Empresas”. Disponivel
em: https://pactoglobal.org.br/ods_empresas.

15. Prefeitura Municipal de Porto Alegre. “Certificag@o Sustentavel”,
2022. Disponivel em: https:/prefeitura.poa.br/smamus/certifica-
cao-sustentavel#:~:text=0%20Programa%20de%20Premia%C3%A7%-
C3%A30%20e,0%20redu%C3%A7%C3%A30%20d0s%20impactos%20
ambientais.
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O ESG e o mercado de trabalho

O pilar “S” do ESG tem enorme impacto nas organiza-
¢des empresariais. O mercado de trabalho tem vivencia-
do intensas modificagdes nas Ultimas décadas e adquiriu
elevada complexidade em decorréncia do avanco das
tecnologias. A pandemia da Covid-19 acelerou todas
essas modificagdes e colocou em evidéncia pautas re-
lacionadas as novas modalidades de frabalho, como o
trabalho remoto, bem como & satde mental dos trabalha-
dores e, sem duvida, a importéncia do viés social do ESG
dentro das empresas.

O Direito do Trabalho ndo mais se limita as previsdes da
CLT e as decisdes dos Tribunais do Trabalho. As ques-
tdes trabalhistas sGo cada vez mais pautadas pela ne-
cessidade de observancia de principios constitucionais
de protegdo G dignidade da pessoa humana e de cum-
primento da fung@o social da empresa, de principios pre-
visfos em convencdes e fratados internacionais (ONU,
OIT etc.) e de principios de ética e moral. A concepgdo
moderna de meio ambiente do frabalho esta relacionada
diretamente aos direitos humanos, ao direito G vida, &
seguranga e G salude. Esses direitos, na verdade, sdo
principios fundamentais previstos em nossa Constituigto
Federal'. NGo se pode mais compreender as relagdes
de trabalho somente como relagdes havidas entre em-
pregados e empregadores, e sim como relagdes que
existem dentro de um contexto muito mais amplo que
impacta toda a sociedade.

Diante de tamanhas modificagdes no cendrio laboral,
tem-se exigido uma rdpida adaptagfo das empresas as
relagdes de trabalho modernas desse mundo poés-pan-
demia, de modo a garantir um meio ambiente de traba-
Iho sauddvel, seguro e digno a todos os trabalhadores e
prestadores de servigos. Ndo basta mais que as organi-
zagdes somente cumpram a legislagdo trabalhista, mas
que também se preocupem verdadeiramente com seus
funciondrios. Uma organizagGo empresarial que efetiva-
mente investe em um meio ambiente de trabalho sadio é
aquela que respeita as particularidades de cada um de
seus frabalhadores, que se preocupa com o bem-estar e
com a saude fisica e mental de fodos e que investe em
recursos humanos.

16. Leite, Carlos Henrique Bezerra Leite. Curso de direito do trabalho.
112 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2019. p. 1767.
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Nesse sentido, releva destacar que o setor de RH das
empresas tem papel central na implementagdo da agen-
da ESG, sendo muito importante que os profissionais
dessa drea tenham amplo conhecimento acerca desse
conceito e de quais prdticas podem adotar para contribuir
para o alinhamento da empresa a seus frés pilares (am-
biental, social e de governanga) e para a implementagdo
de prdticas voltadas a essa tematica. O primeiro passo
€ simples: analisar qual a situag@o atual da organizagdo
empresarial e quais medidas podem ser adotadas. Uma
forma de avaliar se uma empresa observa as diretrizes
ESG sob a perspectiva trabalhista envolve analisar se as
equipes de frabalho sdo diversas, se hd uma verdadeira
preocupagdo com a constru¢do de um ambiente inclusivo
e seguro para diferentes grupos, se ha diversidade nos
cargos de lideranga e gestdo, se ha equidade salarial, se
a empresa tem conseguido reter seus talentos e quais
s@o os indices de satisfagto de seus funciondrios'?, além
de, por 6bvio, analisar se a empresa observa a legislagdo
trabalhista de forma rigorosa.

Analisados esses pontos, € possivel partir para a agdo:
implementar praticas efetivas no ambiente de trabalho de
modo a garantir que o “S” do ESG esteja atendido. Essa
implementag¢do pode ocorrer, por exemplo, por meio da
criacdo de comités de diversidade e inclus@o, estabe-
lecimento de iniciativas de contratagdo e ampliagdo de
vagas para garantir um ambiente organizacional diverso
e multicultural, elaborag@o de politicas internas e treina-
mentos sobre diversidade, contratagdo e capacitagdo de
profissionais na implementagdo de tais prdticas, utiliza-
¢bo do compliance e de auditorias para a certificagdo
acerca do cumprimento e adequacdo da empresa as leis
trabalhistas etc.

Desse modo, o ESG e as relagbes de trabalho est&o in-
timamente ligadas, uma vez que somente haverd uma
verdadeira adocdo de prdticas ESG se a organizagto
empresarial garantir a existéncia de relagdes laborais
sauddveis, produtivas e pautadas na responsabilidade
social. E preciso compreender que o mundo estd em
uma nova era: para obter destaque e manter uma boa re-
putagdo no mercado, as empresas ndo podem somente
respeitar a legislagdo trabalhista. E preciso que as orga-
nizacdes empresariais assumam sua responsabilidade
sob o ponto de vista social e se adaptem as exigéncias
do novo mercado de trabalho. E desse modo que a agen-
da ESG conduzird a empresa ao estrito cumprimento de
sua fungdo social por meio das relagdes laborais.

17. Dias, Renato. “Como alcangar melhores resultados com o ESG no
RH”. Exame, 27 jan. 2023. Disponivel em: https://exame.com/bussola/
como-alcancar-melhores-resultados-como-esg-no-rh/.

Consideracdes Finais

A incorporacdo da tematica ESG é um grande desafio
para as organizagdes empresariais, uma vez que pres-
sup6e a modificagdo dos objetivos estratégicos das em-
presas, a incorporagdo de novos valores e, muitas vezes,
uma nova forma de agir e de fazer negoécios. Por esse
motivo, & de grande importéncia entender o que significa
o0 ESG e seus trés pilares (ambiental, social e de gover-
nanga corporativa), quais os seus impactos na atividade
empresarial e de que modo é possivel implementar suas
direfrizes.

O mercado financeiro, os stakeholders e os consumido-
res em geral tém exigido o exercicio de boas praticas
das empresas, pois ndo querem mais financiar empresas
que poluam o meio ambiente, que tenham envolvimento
com corrupgdo ou que utilizem trabalho andlogo & escra-
vid@o, por exemplo'®. Por esse motivo, urge que todas
as empresas, sejam elas de pequeno, médio ou grande
porte, incorporem, por meio da governanga corporativa,
acdes que intfegrem os aspectos sociais e ambientais na
estratégia de seus negécios e na tomada de decisGo em-
presarial.

A implementacdo efetiva da agenda ESG conduz a um
negdécio cada vez mais rentdvel por meio de investimen-
tos sociais, ambientais e de governanga corporativa, be-
neficiaondo as empresas e, também, a sociedade. Trata-
-se de um fio condutor dos negécios que obtém sucesso
no mundo moderno. As empresas que investem em boas
praticas de ESG e entendem que sdo verdadeiros agen-
tes de mudanga de paradigma mitigam seus riscos de
ordem trabalhista, ambiental, criminal e fiscal, melhoram
sua reputag@o no mercado e, por consequéncia, contri-
buem para a construgo de um mundo mais ético e sus-
tentdavel a longo prazo.

18. Estaddo E-Investidor. “Investidor ESG”. Disponivel em: https://ein-
vestidor.estadao.com.br/esg/.
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Introducdo:
as redes blockchain e o fendmeno da tokenizacdo

Desde a sua popularizagdo na década de 1990, a infer-
net revolucionou o acesso @ informagdo e aos meios de
comunicacdo, alterou as relagdes interpessoais e frans-
formou o acesso aos bens de consumo, sendo exemplos
comuns deste fendmeno o e-commerce e as plataformas
de streaming. Mais recentemente, ampliou-se a possibili-
dade de compra e venda diretamente em aplicativos, ha-
vendo inclusive novas formas de pagamento instantdneo.

Em seu livro Economia dos Tokens, a autora e pesquisa-
dora Shermin Voshmgir ilustra a evolugéo da internet por
meio de frés grandes momentos, sendo o primeiro deles
denominado como a “Era da Informacdo”, marcada pelo
surgimento de web browsers (navegadores) e de sites de
busca. A segunda fase da internet, denominada Web2,
revolucionou as interagdes e transagdes a partir de apli-
cagdes que permitem ler e escrever em tempo real, com
0 surgimento das redes sociais e do comércio eletrénico
na chamada era da “Economia das Plataformas”. Agora,
a promessa da préxima geracdo da internef, denominada
Web3, é ser mais descentralizada, reinventando a forma
como as informagdes sGo armazenadas, além de preten-
der revolucionar as transagdes e as frocas de valores,
apresentando como sua forga motriz as redes blockchain

e os tokens, em uma era da “Economia dos Tokens”.

Historia da web:

A blockchain é conceituada pelos escritores e pesquisa-
dores Don Tapscott e Alex Tapscott como um livro-razdo
digital e distribuido que representa um consenso sobre
cada operagdo que ja ocorreu na rede, podendo ser pro-
gramado para gravar praticamente todas as transagdes
expressas em codigo, como certiddes de nascimento,
o6bito e casamento, agdes e titulos de propriedade, diplo-
mas de ensino, contas financeiras, votos etc.®

A sua disseminagdo estd intrinsicamente ligada & cria-
¢Go da criptomoeda (moeda digital) chamada Bitcoin, por
uma ou algumas pessoas sob o pseuddnimo de Satoshi
Nakamoto, que desenvolveu um protocolo em sistema
ponto a ponto de dinheiro eletrénico, estabelecendo um
conjunto de regras, na forma de cdlculos distribuidos,
que asseguram a integridade dos dados trocados en-
tre bilhdes de dispositivos, sem passar por uma terceira
parte confidvel. Dai a ideia de descentralizagto da rede
blockchain, que ndo pertence a nenhuma autoridade
central, sendo armazenada em uma rede peer-to-peer
(ponto a ponto ou P2P).*

Economia Economia Economia
da Informacgdo das Plataformas dos Tokens

000 000® 000

Web 2

Escrever

Web 3

Ler
Escrever
Executar

[ ] i

I. Voshmgir, Shermin. Economia dos Tokens: como a Web3 estd a reinventar a Internet e a relagdo entre os agentes econémicos. Edi¢do do Kindle:

Token Kitchen, (edigdo portuguesa), 2021, p.31.
2. Ibidem, p. 32.

3. Tapscoftt, Don; Tapscott, Alex. Blockchain Revolution: como a tecnologia por frds do Bitcoin estd mudando o dinheiro, os negécios e o mundo.

Sdo Paulo: Senai-SP, 2017, p. 34.
4. Ibidem, p.31.
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Ha um crescente numero de livros-razdo distribuidos glo-
balmente, sendo o Blockchain Bitcoin o maior deles, e a
escolha pela utilizagGo destas redes pode ser explicada,
em parte, pela existéncia do Protocolo da Confianga, o
qual confere segurancga as transagdes, cujos dados ficam
armazenados permanentemente em um bloco que estd
ligado ao bloco anterior, criando, assim, uma corrente e

Para além de todas as questdes de governanca, espe-
cialmente sobre quem decidird as regras escritas dentro
dos codigos em redes blockchain, e de transparéncia,
privacidade e protegGo de dados, questiona-se qual serd
a real utilizagGo dos tokens. Segundo a pesquisadora
Shermin Voshmgir, o hype (moda) envolvendo a block-
chain decorre da narrativa de que a nova geracdo da

impedindo que qualquer pessoa alte-
re o livro-razGo. No exemplo da crip-
tomoeda, caso alguém pretendesse
roubar um Bitcoin, precisaria reescre-
ver toda a sua histéria, o que é prati-
camente impossivel.® Trata-se de co-
labora¢do em massa e de consenso
sobre cada operag@o que ja ocorreu
na rede, permitindo que todas as par-
tes consigam confirmar que a transo-
¢@o existe, prescindindo da figura de
um terceiro intermedidrio.

A evoluctio das redes blockchain é
materializada através dos tokens,
instrumentos de gestdo de direitos
que podem representar qualquer
bem digital ou fisico ou direito de
acesso a bens, pretendendo ser
mecanismo facilitador para a colabo-
racGo entre mercados e jurisdi¢oes,
permitindo interagdes mais franspa-
rentes, eficientes e justas entre os
participantes do mercado, a baixos
custos.®

Por meio de tokens registrados em
uma rede blockchain, & possivel

A evolucdo das
redes blockchain
€ materializada
através dos tokens,
instrumentos de
gestdo de direitos que
podem representar
qualquer bem digital
ou fisico ou direito
de acesso a bens,
pretendendo ser
mecanismo facilitador
para a colaboracdo
entre mercados e
jurisdicées, permitindo
interacdes mais
transparentes,
eficientes e justas
entre os participantes
do mercado, a baixos

Internet resolveria muitos problemas
atuais, conferindo maior controle so-
bre as informacdes e os dados pri-
vados. J& é possivel sustentar que
“a Web3 e suas aplicagdes tokeni-
zadas podem alterar a dinémica dos
sistemas socioecondmicos, e é por
isso que uma boa compreensdo so-
bre a tecnologia e suas aplicagdes
é fundamental para o processo de
co-criacdo desta nova infraestrutura
coletiva™.

No que concerne ao objeto do pre-
sente artigo, propde-se analisar o
que vem sendo utilizado pelo mer-
cado imobilidrio em termos de toke-
nizagdo de ativos como alternativa
para otimizar a velocidade e a trans-
paréncia de transagdes comerciais,
democratizar o acesso a investimen-
fos, diminuir custos e automatizar a
execucdo de contratos. Pretende-se,
ainda, examinar a interseccdo dos
casos de uso de tokens com o direi-
to real de propriedade e o Sistema
Registral Brasileiro, além das ques-
tées de governanga atreladas ao uso

construir os smart contracts (con-
tratos inteligentes), representados
por uma linha de programagGo que
define as regras sobre quem é autorizado a fazer o que
e quando. Este pedago de codigo escrito em uma rede
distribuida peer-to-peer é automaticamente executado
quando a maioria dos atores da rede concorda que as
condigoes pré-definidas foram implementadas, podendo
automatizar e organizar pagamentos e, em seguida, exe-
cutar automaticamente os seus termos, de forma a redu-
zir radicalmente os custos de monitoramento e auditoria
das transagbdes.”

5. Ibidem, p.34.

6. Voshmgir, Shermin. Economia dos Tokens: como a Web3 estd a
reinventar a Internet e a relagdo entre os agentes econémicos, op. cit.,
p.227.

7. TEDXCERN. “Shermin Voshmgir: Web3, Blockchain, cryptocurrency:
a threat or an opportunity?” Disponivel em: https://www.ted.com/talks/
shermin_voshmgir_web3_blockchain_cryptocurrency_a_threat_or_an_
opportunity

desta tecnologia.

custos.

O presente estudo ndo pretende
abordar temas correlatos, como a recente regulamenta-
¢@o das criptomoedas pelo Poder Legislativo e pela Co-
missdo de Valores Mobiliarios, matéria que em razdo de
sua especialidade foge ao escopo delimitado.

8. Voshmgir, Shermin. “Web3 is a social & economic operating system”.
Disponivel em: https://shermin.net/aaé 140009e6 | Ybcc8c7ed8e3cH3e-
ffo2
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A tokenizacdo em negdcios juridicos imobiliarios. Casos de uso.

Os tokens s@o certificados digitais de posse existen-
tes em uma rede blockchain, podendo representar vir-
tualmente qualquer ativo com caracteristicas Unicas,
a exemplo de bens imoveis, obras de arte, ingressos e
certificados, enquadrando-se, nestes casos, na catego-
ria que se convencionou chamar de NFTs (Non-Fungible
Tokens) — Tokens NGo Fungiveis.

A tokenizagGo, neste sen-
tido, € o mecanismo de
transposicdo ou digitaliza-
¢do de algo real e com valor
econdmico para o mundo
virtual, o qual, sustentado
na promessa de desburo-
cratizagGo, apresenta as
seguintes vantagens: a) facil
gerenciamento de direitos;
b) maior liquidez; c) novas
e mais inclusivas formas de
investimento no mercado
imobilidrio; e d) cobranga
automatizada de rendas.’
Ainda, a depender do am-
biente regulatério, os ativos
tokenizados podem ser ele-

giveis para a abertura aos | , jl?'|f||f|"|':,"|";l"l"'I|'II'I
mercados globais, acres- ,nIu'.':u':":":"la':l'.":'b.'I."J':'|'|/
centando mais liquidez e '
proporcionando novas opor-
tunidades para investidores
estrangeiros.'?

A vantagem mais difundida
a respeito da tokenizag@o
de bens imoveis é a possi-
bilidade de que mesmo cor-
respondendo a um bem fisico nGo divisivel, o afivo digital
seja fracionado, ou seja, dividido em partes, e vendido a
varios detentores ou investidores. Como exemplo, cita-
-se a emissdo de tokens fracionados de um apartamento
que se pretende adquirir, permitindo angariar fundos sem
necessidade de contratagdo de empréstimo bancdrio,

podendo os detentores dos tokens, na qualidade de coin-
vestidores, receber uma renda fracionada na proporg¢do
da quantidade de participagdes que detém, a qual serd
dividida e administrada por meio de um smart contract.'!

O fracionamento de bens iméveis por meio da tokeniza-
¢Go j& é uma realidade no Brasil, sendo o primeiro exem-
plo desta utilizacdo uma sala comercial de 24m? localizo-
da no Edificio Santa Cruz, na
cidade de Porto Alegre/RS,
que em 07/12/2022 alcan-
cava 400 proprietarios de
tokens e que ja ultrapassa
9.000, cujas transagdes de
pagamentos ocorrem dentro
da plataforma construida em
rede blockchain, havendo o
rateio de aluguéis mensal-
mente entre os proprietarios
digitais enquanto o imdvel
permanece alugado.'? Essa
é considerada a primeira
propriedade digital do pais.

A plataforma responsavel
pela tecnologia utilizada
nessa transagcdo oferece,
ainda, opcdes de fraciona-
mento em menor escala,
sendo emblemdtico o caso
da venda por fragcdes a
uma senhora idosa de 82
anos que adquiriu 20% da
propriedade digital de um
apartamento. A partir da
digitalizagdo do imovel, as
derivagdes possiveis passa-
ram a ser o estabelecimento de moradia por esta senho-
ra, que deveria pagar aluguéis proporcionais aos demais
proprietarios de tokens que representam 80% da proprie-
dade digital, ou a locagéo a terceiros, hipoétese na qual a
detentora dos 20% da propriedade digital receberia alu-
guéis proporcionais ¢ sua fraggo.'3

9. Voshmgir. Shermin. “NFT Use Case: Tokenizing Real Estate”. Disponivel em: https://medium.com/token-kitchen/nft-use-case-tokenizing-real-esta-

te-elf 1 8e64df83

10. Voshmgir, Shermin. Economia dos Tokens: como a Web3 estd a reinventar a Internet e a relagdo entre os agentes econémicos, op. cit., p. 382.

I'l. Ibidem, p. 383.

12. Exame Bussola. “Primeiro imével digital do Brasil conquista 400 proprietarios em 120 dias. 07 de dezembro de 2022”. Disponivel em: hitps://exa-
me.com/bussola/primeiro-imovel-digital-do-brasil-conquista-400-proprietarios-em- 1 20-dias/

13. G1. “Idosa de 82 anos usa NFT para comprar 20% de apartamento no RS”. Publicado em: 23/10/2021. Disponivel em: hitps://g|.globo.com/rs/
rio-grande-do-sul/nofticia/202 1/10/23/professora-de-82-anos-de-porto-alegre-compra-primeiro-apartamento-digitalizado-do-brasil.ghtml

TOKEN

O fracionamento da propriedade digital, apresentado
como alternativa para a aquisicdo de bem imével sem
a necessidade de contratag@o de financiomento perante
instituicdes financeiras fradicionais, as quais possivel-
mente negariam a concessdo do crédito imobilidrio neste
exemplo da senhora de 82 anos, vém sendo comerciali-
zado por meio de planos de assinatura, ferramenta que
possibilita a compra recorrente de fragdes digitais de
iméveis a escolha de seus assinantes, de acordo com
os limites de cada plano escolhido, que variam entre R$
5,90 e R$ 499,00 mensais. '

Uma vez selecionados os imoveis, as compras se tornam
automdticas e ocorrem mensalmente, sendo a gest@o
destes imoveis realizada pela carteira digital e as deci-
sdes tomadas através de votagdo entre os proprietdrios,
como em uma assembleia tradicional. Em suma, o de-
tentor de 10% da propriedade digital de um imével sera
beneficidrio de 10% dos aluguéis que esse imovel vier a
produzir, como também serd responsdvel por 10% das
despesas, caso existam, no periodo em que o imével es-
tiver desocupado. Ainda, tal como ocorre na propriedade
tradicional, o proprietdrio de fragdes digitais deverd de-
clard-las no imposto de renda, bem como todos os ren-
dimentos decorrentes de aluguéis recebidos enquanto o
imével estiver locado.

4. Netspaces assinatura de patriménio. Disponivel em: https://www.
netspaces.org/assine/#plans

A proposta de democratizag@o e flexibilizagGo na aqui-
sicdo de iméveis pela proptech também é materializa-
da pela possibilidade de concess@o de financiamentos
imobilidrios usando o NFT representativo de bem imovel
como garantia. Por meio da plataforma e de seus corre-
tores certificados, propbe-se que empresas concessoras
de crédito ganhem velocidade e seguranga na transagao,
oferecendo taxas potencialmente menores em compara-
¢Go ao mercado convencional.'s

Além dos tokens representativos da propriedade digital
ou de frac@o da propriedade digital, ha tokens que for-
necem acesso a aplicagdes ou servigos, a exemplo de
plataformas que atuam como marketplace, em que toke-
ns funcionam como chaves que concedem acesso a um
ecossistema, havendo a intermediagdo entre usudrios e
prestadores de servigos ou vendedores de fodo o merca-
do imobilidrio. Nesta plataforma, os usudrios sdo conec-
tados a arquitetos, engenheiros, designers, pintores, ad-
vogados, vidraceiros etc., que aceitam o token em suas
transacdes, possibilitando a tokenistas permutar bens e
servigos, comprar recebiveis, reformar, comprar e vender
imoveis, entre outros.'®

Como visto, hd muito potencial na tokenizagdo de ativos
no mercado imobilidrio, no entanto, ha igualmente muitos
desafios praticos relacionados a questdes de regulagdo
e governanca. A mé compreens@o sobre a propriedade
fracionada de imoéveis, por exemplo, pode tornar os in-
vestimentos perigosos, dificultando as tomadas de deci-
s@o acertadas.'”

15. G 1. “Diarista de Porto Alegre compra imével com financiamento
usando NFT como garantia”. Publicado em: 28/04/2022. Disponivel em:
hitps://g | .globo.com/rs/rio-grande-do-sul/noticia/2022/04/28/diarista-de-
-porto-alegre-compra-imovel-com-financiamento-usando-nft-como-ga-
rantia.ghtml

16. Ribus Whitepaper PT. Disponivel em: https://ribus.com.br/

17. Voshmgir, Shermin. Economia dos Tokens: como a Web3 estd a
reinventar a Internet e a relagdo entre os agentes econémicos, op. cit.,
p. 391.
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Aspectos registrais e de regulacdo da tokenizacdo de bens imoveis

Os entusiastas do uso de NFTs no mercado imobilidrio
acreditom que a desburocratizagiio poderd ampliar o
acesso a investimentos, havendo pesquisas que jé indi-
cam a possibilidade de redug@o considerdvel de custos
envolvidos na fransferéncia de propriedade por meio de
registros baseados em blockchain. Ainda, a utilizagdo de
redes blockchain poderd simplificar a transferéncia de
bens imoveis, um processo tradicionalmente moroso.'®

Os autores do livro Non-Fungible Book: Introduction to
NFTs mencionam a possibilidade de uso da tecnologia
no mercado imobiliario e divagam sobre futuras apli-
cagdes, sustentando que, em alguns anos, comprar e
vender uma propriedade poderd se tornar tdo simples
quanto postar uma foto, j& que tudo estard em uma rede
blockchain e o nUmero de infermedidrios poderd diminuir
drasticamente.'?

Nesta fronteira entre o fisico e o digital, questiona-se
como garantir que a um Unico bem fisico ndo sejam as-
sociados multiplos ativos digitais e, ainda, como refletir
eventuais mutagdes do bem imoével ocorridas no mun-
do fisico também no mundo digital. Seria entdo razoavel
considerar a adogdo de ordculos operados no mundo fisi-
€O, por pessoas ou instituicdes autorizadas e considera-
das confidveis, que agiriam como gatekeepers, ou sejq,
como guardides da legalidade.?°

Os Oficios de Registro j&é atuam, nesta perspectiva, como
verdadeiros gatekeepers registrais e “ordculo entre a re-
alidade juridica extrarregistral, representada por atos,
fatos ou negécios juridicos, e o ‘metaverso juridico-real’
(repositorio de matriculas e registros).”' As iniciativas de
tokenizagGo imobilidria paralegais (metaverso extrarre-
gistral), sem estes ordculos reconhecidos em lei, poderia
abrir espago para fraudes, como multiplas tokenizagdes
do mesmo imoével em diferentes redes blockchain e ne-
gociacdo de ativos sem lastro.2

18. Ibidem, p. 388.

19. Amaral, Tiago; Rodrigues, Kaynd. “Non-Fungible Book: Introduction
to NFTs - Free Complete Book”. Publicado em: 03/03/2023. Disponivel
em: https://mirror.xyz/tiagoamaral.eth/Qce_7MVDZBXW4wdMgFGg-
q!MTmT5dS50LIBUUbFpSaFU

20. Jacomino, Sergio; Unger, Adriana J. “NFT’s — a tokenizagdo imobili-
dria e o metaverso registral”. Disponivel em https://www.migalhas.com.
br/arquivos/2022/4/7CEF9CFF30BB7E_Tokenizacao.pdf

21. Ibidem.
22. Ibidem.

No que concerne especificamente ao registro de trans-
feréncia da propriedade em redes blockchain de pla-
taformas privadas, questiona-se se a operagdo estaria
revestida da oficialidade e da estatalidade exigidas pela
legislagcdo®. Isso porque os Servigos Notariais e de Re-
gistro no Brasil sGo exercidos em carater privado, por
delegagto do Poder Publico®!, sendo opgdo do legisla-
dor constituinte a manuteng@o destas atividades na titu-
laridade do Estado, por meio de fiscalizagcdo quanto ao
cumprimento dos ditames legais pelos notdrios e regis-
tradores, cujos atos s@o dotados de fé pUblica.?

O servigo registral garante a publicidade, autenticidade,
seguranca e eficdcia dos atos juridicos que visam & cons-
tituicGo, declarag@o, transferéncia e extinc@o de direitos
reais ou obrigagdes com eficdcia real relativas a imo-
veis?¢. Neste contexto, tanto a Lei de Registros Publicos,
em seu art. 172, do Cddigo Civil, nos arts. 1.245, 1.246
e 1.247, exigem que sejam registrados e averbados no
Registro de Iméveis todos os atos juridicos que visam
a constituicdo, declaragdo, transferéncia e extingdo de
direitos sobre bens imoveis.

No Brasil, em suma, enquanto o titulo ndo for registrado,
ndo haverd transferéncia da propriedade e, entre o alie-
nante e o adquirente, s6 havera direito obrigacional. Tra-
ta-se de um sistema de registro de direitos que concede
protecdo aos que celebraram o ato juridico e a terceiros,
em razdo da presung@o de que o direito constituido, de-
clarado, transmitido ou extinto estd de acordo com o or-
denamento juridico.?”

As iniciativas de tokenizagdo de bens iméveis suscitam,
assim, questionamentos relevantes quanto a substitui-
¢Go deste sistema por plataformas privadas que operam
em redes blockchain, sendo esta a confrovérsia objeto
da consulta realizada pela Associagdo dos Notdrios e
Registradores do Estado do Rio Grande do Sul — ANO-
REG-RS e do Férum de Presidentes das Entidades Ex-
trajudiciais Gauchas & Corregedoria-Geral de Justi¢ca do
Estado do Rio Grande do Sul, Oficio n® 020/2021.

23. Ibidem.

24. Constituigdo Federal, art. 236. Os servigos notariais e de registro
sdo exercidos em cardter privado, por delegagdo do Poder PUblico.

25. Borges, Marcus Vinicius Motter (Org.). Curso de Direito Imobilidrio.
Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021, p. 259.

26. Ibidem.
27. Ibidem.

A origem da consulta foi 0 modelo de negdcio imobiliario
que utiliza a tokenizag@o de bens imoveis para possibi-
litar o fracionamento da propriedade digital, como men-
cionado no item anterior, e cujo processo é constituido
pelas seguintes etapas: |) O proprietdrio registral acessa
a plataforma da proptech e solicita a digitalizagGo de seu
imével; 2) Através do registro de uma escritura publica de
permuta, a propriedade registral é transferida a platafor-
ma, em contrapartida da quantidade de tokens em smart
contract especifico, sendo pagos pelo antigo proprietdrio
registral o Imposto sobre a Transmiss@o de Bens Imoveis
(ITBI) e demais emolumentos; 3) O antigo proprietdrio
registral torna-se proprietdrio digital do imoével na pla-
taforma; 4) A propriedade digital é registrada por uma
transagdo em blockchain, permitindo que o proprietdrio
digital transmita a propriedade a ferceiros?.

Neste cendrio, cria-se um vinculo considerado bidirecio-
nal entre o token e o imével, em que tanto o token traz
as informagdes sobre a matricula no Registro de Imoveis,
como a matricula carrega os dados do token, gozando os
proprietdrios de seguranga conferida pelo servigo regis-
tral e pela blockchain.??

Apds a andlise da consulta em referéncia, a Desembar-
gadora Vanderlei Teresinha Tremeia Kubiak, Corregedo-
ra-Geral de Justica do Rio Grande do Sul, determinou a
publica¢do do Provimento n® 038/2021, regulamentando
a lavratura de escrituras puUblicas de permuta de bens
imoéveis com contrapartida de tokens/criptoativos e o res-
pectivo registro imobilidrio pelos Servicos Notariais e de
Registro do Rio Grande do Sul®°.

Em sua decisGo, a Corregedora-Geral de Justfica aco-
lheu o parecer exarado pelo Juiz-Corregedor Dr. Mauri-
cio Ramires, tendo por objeto regulamentar e orientar a
atividade notarial e registral, sem adentrar em questdes
colaterais, como as possiveis implicagdes perante o mer-
cado de valores mobilidrios, a arrecadagdo de tributos e o
controle de circulag@o de bens e valores para fins de pre-
vengdo e combate & lavagem de dinheiro e outros ilicitos.

FLUXOS
Digitalizagdo da Propriedade

L\

Jodo acessa o site da
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Uma escritura publica
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digitalizagcdo de um imoével  através da qual a netspaces  escritura para o tabelionato

de sua propiedade receberd a propriedade do
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ooao
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digital do imével na
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A propiedade digital
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fransagdo em blockchain

metricula com a netspaces

_,@

Jodo paga o ITBI para o
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<_

O registro de iméveis
registra a escritura na

Jodo paga os custos do
registro da escritura na
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como proprietdria

28. Netspaces. Regulamento da Propriedade Digital v0.5. Disponivel em: hitps://api-landing.netspaces.org/static/netspaces-%20Regulamento%20

da%20propriedade%20Digital%20-%20v05.pdf

29. Netspaces. “O que s@o imdveis digitais?” Disponivel em https://www.netspaces.org/propriedade-digital/

30. Provimento N° 038/2021 - CGJ. Disponivel em: https://www.tjrs.jus.br/static/2021/1 | /Provimento-038-202 | -CGJ.pdf
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Destaca-se como ponto de relevéncia a conclusdo de
que ndo haveria empecilho em se reconhecer a existén-
cia de uma propriedade digital de bem imével, desde que
compreendida como instituto de natureza meramente
obrigacional, sem potencial de criagdo de um “Registro
de Imoveis paralelo”. Da mesma forma, a Corregedoria
concluiu ndo haver problemas no fato de a permuta de
um bem imével ter como contrapartida tokens ou cripto-
ativos, os quais possuem valor de mercado/valor transa-
cionavel e, portanto, podem ser incluidos em uma permu-
ta por qualquer outro objeto licito, como um bem imovel.

Ao considerar a plataforma como detentora de espécie de
nua-propriedade, permanecendo o direito de uso e gozo
do bem ao proprietdrio digital, Unico legitimado a dispor
do imével no ambiente digital, propds-se a publicagéo de
normativa orientando que a lavratura de escrituras pu-
blicas de permuta de iméveis por tokens s6 poderia ser
autorizada mediante declaragbes expressas das partes,
no sentido de que: a) reconhecem e mensuram o con-
tedo econdémico do token objeto da permuta e que b) o
contetdo do tokens ndo representa direitos de proprieda-
de sobre o préprio imovel permutado, mas mera relagéo
obrigacional enfre as partes. Ainda, restou definido que
todos os atos deverdo ser comunicados ao Conselho de
Contirole de Atividades Financeiras (COAF), na forma do
Provimento n® 88/2019 do Conselho Nacional de Justica.

Para o registrador de imoéveis Jodo Pedro Lamana Pai-
va, considerando que o Brasil adota o Sistema de Re-
gistro de Direitos e que, portanto, para ser proprietario
€ necessario o bindmio titulo e modo (registro), a toke-
nizag@o n&o acabard com a atividade registral, sendo a
compreensdo atual a de que a propriedade digital ndo
substitui e ndo guarda vinculos com a propriedade formal
decorrente do registro. Por meio de uma interconexdo a
ser criada, as dimensdes digital e juridica, por ora inco-
municdveis, poderdo expressar o mesmo significado. En-
quanto a interconexdo ndo é estabelecida, quem adentra
na realidade digital € conhecedor dos riscos que enfrenta
ao se despojar da propriedade.'

A sugestdo dada por Lamana Paiva é de que haja a afe-
tag@o do imovel através de uma noticia na sua matricula,
no sentido de que o bem esta relacionado a negécios digi-
tais, sendo todas as operagdes negociadas via token ano-
tadas na matricula, conferindo publicidade e seguranca
as aquisicdes de fragdes da propriedade digital (averba-
¢do sem conteddo econdmico). Em raz&o desta afetagéo,
a plataforma digital ndo poderia dispor do imével a tercei-
ros e aqueles que negociam no ambiente digital teriam
seguranca pelo acesso da informag@o na matricula.

31. Ibradim. “Série Negécios Imobilidrios via Token e Aspectos Regis-
trais”. Publicado em: 18/04/2022. Disponivel em https://ibradim.org.br/
programacao=-serie-encontro-tokenizacao/?playlist | =084385d&video-
e6219fa

Como referido anteriormente, hd ainda outras questdes
de governanga em discuss@o, a exemplo de quem seria
0 6rgdo fiscalizador e garantidor das transagdes realiza-
das por tokens e que poderia regulamentar e distinguir
os direitos concedidos. Por ora, as regras de governan-
¢a das plataformas digitais regulam os direitos de cada
detentor para questdes relevantes, como a decis@o pela
venda do imovel e as consequéncias no caso de o emis-
sor do foken ndo distribuir a renda aos demais detentores
de fragdes da propriedade digital.®

A fim de acompanhar as inovagdes do mercado imobili-
ario, a modernizag@o dos registros publicos é essencial,
sendo um exemplo recente nesta diregdo a conversdo
da Medida Provisoria n® 1.085/2021 na Lei n® 14.382 de
27/06/2022, a qual dispde sobre o Sistema Eletrénico dos
Registros Publicos (SERP), bem como moderniza e sim-
plifica os procedimentos relativos aos registros publicos
de atos e neg6cios juridicos, de que frata a Lein® 6.015/73,
e de incorporagdes imobiliarias, a Lei n® 4.591/64.

A compatibilidade do mercado imobiliario com a Web3,
desde o processo registral até a plataforma reguladora
dos smart contracts, € apontada como pré-requisito para
a fokenizagdo®, de modo que ainda ha desafios praticos
para a implementagGo desta promissora tecnologia em
maior escala.

Consideracodes finais

A promessa da fokenizagdo de bens imoveis é revolucio-
nar o acesso ao enorme potencial econdémico do merca-
do imobiliario e de seus ativos, que permanece tradicio-
nalmente restrito a apenas uma parcela da sociedade. A
tecnologia blockchain e os smart contracts potencializam
a reducdo dos custos de transag¢do envolvendo bens
iméveis, por meio da desburocratizagdo e da diminuigdo
ou mesmo eliminag@o de intermedidrio.

No Brasil, algumas das iniciativas mais recentes j& im-
plementadas estdo ainda restritas ao dmbito do direito
obrigacional, havendo necessdria distingdo entre a pro-
priedade registral e a propriedade digital.

Atentando-se aos grandes desafios de regulacdo e de
governanca, resta saber se a promessa da tokeniza¢do
serd apenas mais um hype ou se de fato revolucionard o
mercado imobilidrio e os sistemas registral e nofarial tal
como pretende.

32. Voshmgir, Shermin. Economia dos Tokens: como a Web3 esta a
reinventar a Internet e a relag@o entre os agentes econémicos, op. cit.,
p. 389.

33. Ibidem, p. 390.
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O papel dos entes publicos e
privados no incentivo a Gentileza
Urbana nas cidades

Mariana
Santos Silveiro

“A medida do sentido de cidade é esta: vocé pode
ouvir a risada das criangas, o bater das asas dos
pombos e o grifo do vendedor ambulante na cidade de
sua memoaria? Vocé consegue recordar o eco de seus
passos? Na cidade de sua mente, vocé seria capaz
de se apaixonar?”

Pallasmaa




TEMAS ATUAIS EM DIREITO IMOBILIARIO - 62 VOLUME

Introducdo

As cidades, assim como os livros, podem ser lidas.' Essa
frase, que pode parecer incompreensivel em um primeiro
momento, nos leva a pensar que através dos espagos
publicos de determinado local, incluindo suas calgadas,
ruas, pragas, parques e intervengdes artisticas, se pode
ter uma ideia das pessoas que vivem ali.

Uma cidade humana, rica em espacgos publicos de quali-
dade, oferece melhores espagos para o convivio didrio, a
contemplagdo, ou uma caminhada, tem maior capacida-
de para inspirar as pessoas, enquanto uma cidade hostil
é reflexo de uma sociedade mais aspera2.

E nesse contexto que a gentileza urbana surge como um
conceito urbanistico relevante, uma vez que ela é conce-
bida com o objetivo de melhorar o ambiente urbano, re-
fletindo positivamente na convivéncia dos moradores de
certa localidade. Iniciativas de gentileza urbana podem
ser desenvolvidas tanto por entes publicos como priva-
dos, ou ainda, através da parceria entre ambos, como
veremos neste artigo.

Com o crescimento demogrdfico, a invasdo dos automoé-
veis nas metrépoles e a tendéncia arquiteténica moder-
nista nos anos 1960, os projetos das cidades e bairros
se distanciaram da vida urbana. Multiplicaram-se empre-
endimentos individuais e isolados, o que produziu um
enorme impacto sobre a forma com que as pessoas se
relacionam com a cidade.

No entanto, principalmente nos paises mais desenvolvi-
dos, o que também ja pode ser observado no Brasil, vem
ocorrendo um afastamento dos conceitos modernistas e,
com isso, uma valorizag@o dos espagos publicos e da
construg@o de dreas dindmicas de uso misto, o que estd
diretamente relacionado com a melhoria na qualidade
de vida das pessoas, sendo a gentileza urbana um sinal
dessa nova tendéncia.

Nesse sentido, a gentileza urbana valoriza a importén-
cia de uma cidade viva e sustentdvel para a sociedade,
aliada ndo s6 a espagos publicos seguros e saudaveis,
como também a empreendimentos imobilidrios que se
relacionam com o seu meio e que ndo sejam alheios ao
seu entorno.

I. Rogers, Richards. “Prélogo”. Gehl, Jan. Cidade Para Pessoas. 32 ed.
Sdo Paulo: Perspectiva, 2015.

2. Gehl, Jan. Cidade Para Pessoas, op. cit., p. 5.

1

O que é gentileza urbana?

Gentileza urbana é tudo aquilo que é desenvolvido, seja
por um ente publico, seja por um ente privado, ou, ain-
da, pela parceria entre ambos, para tornar um espago ou
ambiente mais convidativo as pessoas que ali fransitam
e/ou moram. As agdes que visam @ gentileza urbana pro-
curam frazer mais qualidade de vida para a populacdo,
através da criagdo de um espago de lazer, de um espaco
cultural ou da construg@o de empreendimentos que le-
vem em consideragdo a vida ao seu redor, conversando
com o seu entorno, agregando-lhe valor. Percebe-se que
se trata de um verdadeiro afastamento do “urbanismo or-
todoxo™, onde torres padronizadas e monétonas tendem
a prevalecer.

E possivel que a gentileza urbana se caracterize por atos
“‘isolados”. Todavia, quando um plano de reurbanizag@o
é feito e colocado em prdtica, seu impacto termina sendo
muito mais significativo do que a¢des isoladas. Isso por-
que a arte do planejamento (desde que bem feito) sem-
pre vai prevalecer a atos descoordenados, mesmo que
bem-intencionados”. Em outras palavras, as agdes de
gentileza urbana s@o mais proveitosas quando realmen-
te sdo observadas as necessidades de cada localidade,
através de um planejamento.

Jane Jacobs traz em seu livro Morte e Vida das Grandes
Cidades um aspecto muito inferessante sobre o plane-
jamento urbano, que diz respeito ao real funcionamento
das cidades e a importancia desse conhecimento. Co-
nhecer de fato a cidade objeto da “mudanga” é ponto es-
sencial para que se realize um planejamento urbano com
qualidade, o qual ndo deve apenas refletir uma primeira
boa impressdo do local, mas sim atender as verdadeiras
necessidades das pessoas que vivem ali.

Ainda, nas palavras de Jane Jacobs, “as cidades sGo um
imenso laboratério de tentativa e erro, fracasso e suces-
so, em termos de construcdo e desenho urbano™. Dentro
desse laboratorio, no entanto, nGo ha espago para plane-
jamentos superficiais: é necessdrio que as necessidades
da cidade sejam bem identificadas para que possam ser
sanadas. E desse modo que as mudancgas pretendidas
para um determinado espago, antes obsoleto e decaden-
te, tenham mais chances de ser valorizadas e usufruidas
pelas pessoas.

3. Jacobs, Jane. Morte e Vida de Grandes Cidades. 32 ed. Sdo Paulo:
WMF Martins Fontes, 201 1, p. 82.

4. Ibidem, p. 06.
5. Ibidem, p. 05.
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Na perspectiva dos entes publicos, as cidades s@o re-
gradas por um plano diretor, principal lei de planejamen-
to municipal, com base no qual é possivel instaurar um
debate sobre o desenvolvimento urbano e crescimento
estratégico, com a parficipagdo de profissionais da area
técnica e de membros da sociedade, objetivando o aten-
dimento das necessidades coletivas da populagdo.

Vale sublinhar que a participagdo da sociedade é es-
sencial para que o plano diretor seja “bem sucedido” e
comporte diferentes visdes. A sua elaboragdo deve con-
tar com a participacdo ativa
da Camara dos Vereadores,
assim como do Conselho do
Meio Ambiente, da Diretoria
de Planejomento, das de-
mais entidades que tenham
relacdo com o tema, bem
como de consultorias exter-
nas, a fim de abranger todas
as camadas da sociedade

Além das acdes de gentileza
urbana oriundas exclusivamente
do poder publico ou da
iniciativa privada, existem
diversas situacdes em que se

E cada vez mais comum a adogdo de pracas e outros
espagos publicos (até canteiros!). Mais visivel, ainda, é
o cuidado com a harmonia visual e com os espagos ver-
des, a acessibilidade, a instalag@o de tapumes interati-
vos, 0 pairocinio de feiras de rua e demais atividades/
eventos de bairro, enfim, todas essas prdticas, que po-
dem ser consideradas como verdadeiros presentes para
a cidade, nada mais s@o que a gentileza urbana sendo
exercida na prdtica.

Além das agdes de gentileza urbana oriundas exclusiva-
mente do poder publico ou
da iniciativa privada, exis-
tem diversas situagdes em
qUE Se promoveu a coopera-
¢@o entre os entes publicos
e privados no planejamento
das cidades, incluindo pau-
tas com o objefivo de me-
Ilhorar a qualidade de vida

que serdo diretamente im-
pactadas com as mudangas
planejadas para a cidade.

Na perspectiva dos entes
privados, é possivel obser-
var um movimento das em-
presas construtoras e dos
profissionais que as asses-
soram, no sentido de desen-
volverem projetos que ndo
se fechem em si mesmos,

promoveu a cooperacdo entre
os entes publicos e privados
no planejamento das cidades,
incluindo pautas com o objetivo
de melhorar a qualidade de
vida da populacdo, tais como
licenciamentos e concessdes
para a realizacdo de dreas de
lazer, cultura, entretenimento e
servicos.

da populagdo, tais como li-
cenciamentos e concessoes
para a realizagdo de dreas
de lazer, cultura, entreteni-
mento e servigos. Também,
pode-se identificar agdes de
gentileza urbana que vao
bastante além das contro-
partidas que comumente
s@o solicitadas pelo Poder
PUblico ao empreendedor
privado, por ocasiGo da
aprovagdo de um empreen-

ouU seja, que ndo estejam
alheios ao seu entorno urba-
nistico. Nesse sentido, as praticas de gentileza humana
ndo se limitam ao interior do empreendimento ou a sua
concepgdo, uma vez que o entorno destas construcdes
€ essencial no que tange a conexdo do empreendimento
com o bairro no qual serd construido.

Explico. Atualmente, as empresas, por meio de seus ar-
quitetos e projetistas, tém priorizado empreendimentos
que incentivem cidades vivas. Essa tendéncia é obser-
vada, por exemplo, com a cria¢do de fachadas ativas, as
quais podem abrigar lojas e restaurantes, integrando o
espago com o bairro e incentivando a convivéncia entre
as pessoas que ali residem ou, simplesmente, estdo de
passagem.

dimento de porte significati-
vo. Referidas contrapartidas
s@o oferecidas por meio da construgdo de ciclovias, in-
fraestruturas de lazer, melhorias na iluminagdo publica,
sistemas de seguranga, entre outras.




2

A gentileza urbana em Nova York e em Sdo Paulo

Comecemos por um exemplo para Id de emblemdtico,
qual seja: o High Line em Nova York, um parque suspen-
S0 que se tornou um dos pontos turisticos mais queridos
da cidade que nunca dorme.

Para tornar realidade o High Line, foi criada uma ONG
(Friends of the High Line) movida principalmente pelos
“vizinhos” da antiga via férrea, os quais buscaram o
apoio da comunidade e de especialistas em planejamen-
to urbano e, também, de advogados que travaram uma
verdadeira batalha judicial contra a demoli¢gGo. A bata-
Iha judicial ocorreu por meio de um processo desafiador,
ajuizado em 2001 contra a cidade de Nova York, no qual
se argumentou que a demoli¢@o do High Line seria ilegal
e violaria leis de preservagao histérica. Além disso, foram
apresentados os beneficios sociais, econdmicos e am-
bientais que a preservagdo traria & cidade.

Ao final, a ONG obteve sucesso no seu pleito e também
obteve o apoio do Prefeito & época, Michael Bomberg.
Depois disso, foi realizado um concurso internacional
enfre escritérios de arquitetura, no qual foi vencedor o
projeto liderado pelos paisagistas James Corner e Piet
Oudolf, com o escrit6rio Diller, Scofidio + Renfro. Tal pro-
jeto previa caminhos ao longo da antiga via ferrovidria,
acompanhados por flores silvestres que cresceram natu-
ralmente na drea.

Raul Juste Lores resume perfeitamente toda a sinfonia
que foi necessaria para tornar o High Line uma realidade,
quando disse: “A histéria do High Line é o feliz encontro
de uma ONG obstinada, um prefeito biliondrio, fazedor
e que exige resultados de sua equipe e de uma iniciati-
va privada e uma sociedade acostumadas a ndo esperar
tudo do governo™.

O antes e o depois do local impressiona e reforga a im-
portancia do urbanismo que leva em consideragdo a qua-
lidade de vida, que privilegia os lagos sociais, melhora o
bem-estar emocional, reduz o estresse, aprimora a con-
vivéncia e contribui para a criagdo de comunidades mais
saudaveis e acolhedoras.

6. Lores, Raul Juste. “Um video com o ABC do High Line. Publicado em
39/08/2012. Disponivel em: https://rauljustelores.blogfolha.uol.com.br

A foto é do ano de 1950, quando a ferrovia ainda estava ativa.”

A foto data de maio de 2001 e mostra o High Line em completo desuso.®

7. High Line. Imagem disponivel em: hitps://www.thehighline.org/pho-
tos/historical/?gallery=5 I45&media_item=2772

8. Ibidem.
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Em ambas as fotos podemos ver o High Line no formato de um parque
linear, com muita vegetagdo, sendo usufruido pelas pessoas.’

9. Ibidem.

Podemos ver visitantes relaxando e convivendo, tanto en-
tre si como com a cidade, o que, certamente, nGo seria
possivel caso a linha férrea ainda estivesse em desuso,
ou, ainda, se o projeto desenvolvido para o local nGo ti-
vesse considerado espagos verdes, um bom mobilidrio
urbano e locais de convivéncia e froca entre as pessoas.'°

Por fim, nessa foto aérea tirada em 201 |, é possivel veri-
ficar o “respiro” que o High Line representa na cidade de
Nova York."

10. Ibidem.

I'1. Ibidem.

No Brasil, igualmente encontramos exemplos de gentile-
za urbana, até mesmo porque, como previamente men-
cionado, felizmente, esse olhar mais sensivel para as
cidades vem se transformando numa tendéncia, a qual é
acolhida através de incentivos pelo Poder Publico.

Veja-se o caso da Prefeitura de Sdo Paulo, que vem
mostrando como é possivel fazer mudangas significati-
vas na cidade através de pequenas iniciativas. Acessan-
do o site da Prefeitura, é possivel rapidamente identificar
o “Programa Gentileza Urbana da Subprefeitura de Sé”,
o qual “estd criando pequenos espagos nas ruas e ave-
nidas do Centro para ampliar as possibilidades de estar,
lazer, permeabilidade e biodiversidade”.'?

Referidas iniciativas se fraduzem em vagas verdes, bos-
ques de conservacdo, landarts, jardins de chuvas, entre
outros, os quais foram projetados pela propria Prefeitura,
assessorada por um arquiteto paisagista e um bidlogo!

Nas fotos acima podemos verificar as agdes realizadas pela Subprefei-
tura de Sé, as quais com certeza modificaram o visual desta regio da
cidade, que é conhecida por ser uma das mais aridas.'®

O “Programa Gentileza Urbana da Subprefeitura da Sé”
€ inovador, pois, através da proatividade da Prefeitura,
se conseguiu transformar regides dridas da cidade em
um ambiente mais verde e aprazivel.

12. Cidade de Sdo Paulo — Subprefeitura da Sé. “Conhecga as agdes do
Programa Gentileza Urbana”. Publicado em 02/03/2021. Disponivel em:
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/subprefeituras/se/
noticias/?p=109553

13. Imagens disponiveis em: https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/
secretarias/subprefeituras/se/noticias/?p=109553.

Da mesma forma, as empresas privadas, através da
construgdo civil, também vém priorizando a gentileza ur-
bana. Um belo exemplo é o empreendimento assinado
pelo arquiteto Isay Weinfeld. Tal empreendimento serd
de uso misto, sendo duas torres, uma residencial e outra
comercial, as quais estdo posicionadas em torno de uma
praga publica, revitalizada pela incorporadora responsd-
vel pelo projeto.

Esse empreendimento é um caso cldssico de gentileza
urbana, pois, claramente, os profissionais envolvidos ndo
se preocuparam exclusivamente em fazer um lindo novo
prédio, mas também em fazer com que o entorno daque-
le local se tornasse um lugar melhor para todos e ndo
apenas para os moradores do préprio edificio.

Como se vé, o empreendimento em questdo, ndo possui grades, tem
muita @rea verde e ndo possui uma arquitetura ostensiva ou pesada, o
que s6 reforca o conceito de gentileza urbana.
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Como o Poder Publico vem incentivando a gentileza urbana
em Porto Alegre

Para analisarmos como o Poder Publico vem incentivan-
do a gentileza urbana em Porto Alegre, é importante sa-
lientar o papel do plano diretor e das demais iniciativas
legislativas para promover transformacgdes na cidade.

No ano de 2023, a Prefeitura Municipal de Porto Alegre,
juntamente com as suas Secretarias, criou a “Conferén-
cia de Avaliagdo do Plano Diretor”, evento marcado por
palestras temdticas, trabalhos em grupo e apresentagdo
de resultados. Tudo isso com o objetivo de realizar a re-
vis@o do plano diretor da cidade,
da forma mais assertiva possi-
vel, buscando entender o que de
fato tem valor para a sociedade
porto-alegrense e vai ao encon-
tro do crescimento sustentavel
da cidade, bem como das agen-
das e dos acordos firmados pelo
municipio. Quando se planeja a
revisGo do plano direfor de uma
cidade, é fundamental conside-
rar como a cidade se comportou
e para onde cresceu na Ultima
década, eis que tal revisGo deve
ocorrer, de 10 em 10 anos, por
forca do art. 40, §3°, da Lei n®
10.257/2001.

Outra estratégia adotada pelo municipio é a busca de par-
cerias com os empreendedores privados. Nesse sentido,
um exemplo recente e muito interessante de um sistema
de “ganha-ganha” é o Decreto Municipal n® 21.789/22 de
Porto Alegre, que visa a sustentabilidade em empreendi-
mentos imobilidrios através da concessdo de incentivos
urbanisticos, visando a redugdo de impactos ambientais.
Referido Decreto estabeleceu um sistema de pontua-
¢do em que, de acordo com o preenchimento de certos
e determinados critérios, as denominadas “dimensodes
ambientais”, o empreendimento pode ser enquadrado na
Certificag@o Diamante, Ouro, Prata ou Bronze.

As dimensdes ambientais sdo traduzidas em: conserva-
¢@o da biodiversidade local, uso eficiente da dgua, po-
litica de residuos, utilizagdo de materiais rapidamente
renovdveis, recicldveis e regionais, acessibilidade, mo-

Entdo, é justamente através
de iniciativas inteligentes e
arrojadas como as citadas
que € possivel idealizar
cidades diferentes e
inovadoras, que beneficiem
as pessoas que ali residem
e/ou transitam, gerando
qualidade de vida e
tornando-as, simplesmente,
mais convidativas.

bilidade (localizar o empreendimento proximo a paradas
de 6nibus) e humanizacdo dos edificios e dos espagos
publicos, o que abrange vagas para veiculos elétricos,
inexisténcia de grades ou muros, hortas, fachadas em
perfeitas condi¢bes etc. Essas “dimensdes ambientais”,
previstas no Decreto porto-alegrense, podem ser carac-
terizadas, justamente, como fomento a gentilezas ur-
banas pela municipalidade. Se essas dimensdes forem
atendidas pelos empreendedores, estes passam a fazer
jus a beneficios relacionados G altura dos empreendi-
mentos, em conformidade com
a pontuagdo obtida e o conse-
quente enquadramento.

O enquadramento em cada uma
das certificagdes confere, como
beneficio direto ao empreendedor
a possibilidade de aumentar a al-
tura maxima de sua edificagdo em
até 20% (vinte por cento)'. Dis-
so resulta, portanto, uma maior
lucratividade para o empreendi-
mento e, em contrapartida, de-
senvolve o crescimento susten-
tavel da cidade. Programas como
esse, claramente inspirados em
uma politica de ESG, estimulam
parcerias entre entes publicos e
privados, beneficiando a cidade e o meio ambiente.

Outro exemplo bastante interessante é a Lei Municipal n®
12.585/19 de Porto Alegre'®, que confere beneficios aos pro-
prietdrios de imdveis inventariados como patrimonio histori-
co, desde que estes imoveis se encontrem em bom estado
de conservagdo. Com isso, pouco a pouco, muitos imoéveis
foram e est@o sendo restaurados, mudando o visual da ci-
dade. Essa Lei Municipal também trouxe a possibilidade de
incorporar iméveis inventariados a novos empreendimen-
tos, hipétese em que é concedido um potencial construtivo
adicional de 25% do indice construtivo bdsico, gerando infe-
resse das empresas em construir nesse formato.

Os empreendimentos que atualmente abrigam iméveis
com atributos histéricos impressionam por trazer de volta
a cidade a sua beleza. Sem a devida atengdo, esses atri-

14. Decreto Municipal n® 21.789/22 de Porto Alegre, art. 12. A alfura méxima da edificago poderd ser acrescida nas seguintes proporgdes de acor-
do com as certificagdes pleiteadas: I — 10% para Certificag@o Prata; II — 15% para Certificag@o Ouro; III — 20% para CertificagGo Diamante.

15. Um estudo sobre essa Lei Municipal pode ser encontrado em: Silveiro, Mariana Santos. “A transferéncia de potencial construtivo como incentivo
a preservacdo do patriménio cultural do municipio de Porto Alegre”. Santos, Lourdes Helena Rocha dos; Castro, Fabio Caprio Leite de (Org.). Temas

Atuais de Direito Imobilidrio. Porto Alegre: Santos Silveiro, 2022, p. 180-

195.

butos terminam por ser menosprezados, especialmente
pela situagdo em que grande parte destes imdveis se en-
contravam, quase que em estado de abandono.

Ent@o, é justamente através de iniciativas inteligentes e
arrojadas como as citadas que é possivel idealizar cida-
des diferentes e inovadoras, que beneficiem as pessoas
que ali residem e/ou transitam, gerando qualidade de
vida e fornando-as, simplesmente, mais convidativas'e.

Pontua-se, ainda, que de nada adiantaria uma pretensdo
de inovagdo por parte dos entes privados, desenvolven-
do empreendimentos conectados com a cidade e susten-
taveis, se, de outro lado, ndo existisse, por parte do ente
publico, a convergéncia para o alcance do mesmo prop6-
sito, pois é este que concede as aprovagdes dos projetos
e, como dito anteriormente, pode estimular, por meio de
programas criativos, a gentileza urbana nas cidades.

Vejomos um exemplo recente e muito significativo de
gentileza urbana em Porto Alegre: as obras feitas na orla
do Rio Guaiba, através da criagGo do Cais Embarcadero
e do Parque Pontal propiciaram para a cidade um espago
de convivéncia impar, proporcionando qualidade de vida
para a populagdo, que passou a contar com um ambiente
renovado para fazer esportes, caminhar, se relacionar,
enfim, para viver a cidade.

O éxito do Cais Embarcadero é resultado de uma parceria
de sucesso entre o publico e privado. Trata-se de conces-
s@o a um ente privado para revitalizar e administrar, me-
dianfe arrendamento, uma drea que, até pouco tempo atrds,
se encontrava decadente e obsoleta. Atualmente, com as
melhorias infroduzidas pelo ente privado, o Cais Embarca-
dero passou a ser utilizado por milhares de pessoas, tornan-
do-se um dos principais pontos tfuristicos de Porto Alegre.

Aqui podemos ver o Cais Embarcadero no final de tarde, jé com todos
os restaurantes funcionando, mesas na rua, e as pessoas usufruindo
do local.

16. Gehl, Jan. Cidade Para Pessoas. op. cit., p. 32.

Aqui a Orla do Guaiba e muitas pessoas desfrutando do local e prati-
cando esportes.'”

ik

O Parque Pontal passa também a proporcionar, além de vdrios espacos
verdes e de convivéncia, um novo acesso ao rio Guaiba.

As fotos acima s@o os atuais “cartdes-postais” de uma ci-
dade que vem descobrindo novas formas de valorizar es-
pagos dessa natureza para a populacdo. Essas transfor-
magdes s@o o resultado da parceria do ente publico com
entes privados. Arrisco dizer que os recentes avangos de
Porto Alegre passam por uma premissa muito importante
quando se fala de mudanga. Para que a mudanga acon-
tega, é preciso abrir-se para o novo e entender como ela
pode vir ao encontro do interesse da cidade.

Da mesma forma, a construgdo civil tem estado cada vez
mais em sintonia com o interesse da cidade de Porto Ale-
gre, apresentando contfrapartidas que vém gerando gran-
de valor, tfrazendo arte e valorizando a histéria em seus
empreendimentos, espacos de contemplagdo publicos,
privilegiando fachadas ativas, adotando pragas efc.

17. GZH. “Trecho recém-inaugurado da orla do Guaiba tem movimento
intenso no primeiro fim de semana”. Publicado em: 24/10/2021. Dispo-
nivel em: https://gauchazh.clicrbs.com.br/porto-alegre/noticia/2021/10/
trecho-recem-inaugurado-da-orla-do-guaiba-tem-movimento-intenso-
-no-primeiro-fim-de-semana-ckv5w02 1 0005p0 | 9mr2ghu5fp.html
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Na foto, é possivel verificar uma intervencéo artistica assinada pelo arti
ta Kobra, a qual contribui com o ambiente em que se localiza o empreen-
dimento imobilidrio, bem como reforca a cultura da cidade e, nesse caso,
também a tradi¢cdo gaucha.

Nesta foto, podemos observar
0 novo ao lado do cldssico e
histérico. A linda casa histérica
foi inteiramente reformada pela
incorporadora responsavel
pelo empreendimento, embele-
zando a cidade.

Aqui podemos ver um empreendimento com uma fachada ativa (lojas no
térreo), proporcionando um maior convivio entre as pessoas, bem como
mobilidrio urbano e a auséncia de grades.

Todas as iniciativas mencionadas, as quais ja sdo visi-
veis na capital gaucha, valorizam ndo apenas os proprios
empreendimentos, mas também a cidade, fazendo com
que os locais se tornem iconicos, o que, como ndo pode-
ria deixar de ser, reflete diretamente no valor do metro
quadrado.

Consideracdes finais

Nessa passagem do renomado urbanista francés Alain
Bertauld, encontramos uma das questdes mais relevan-
tes quando falamos em gentileza urbana: “O planejamen-
to urbano deve ser mais focado em permitir a interag@o
entre as pessoas e em criar oportunidades econdmicas
do que em impor uma visdo rigida de como as cidades
devem ser”'8. Ou seja, fodas as modelagdes e remode-
lagdes pensadas para uma cidade devem atentar para
como aquela sociedade se comporta de fato, de forma
orgdnica.

Além disso, ndo se deve enfender a gentileza urbana
como uma espécie de férmula pronta ou, simplesmente,
presumir que o que funcionou em um bairro funcionard
também em outro. Nem todos os empreendimentos po-
derdo contemplar uma fachada ativa, por exemplo, com
lojas térreas. Deve-se avaliar, em cada caso, conforme
a singularidade de cada projeto, se a gentileza urbana
planejada faz sentido naquele bairro.

Quando pensamos nas cidades, é necessario sempre ter
presente o organismo vivo e de constante evolugdo que
elas representam, de tal maneira que os projetos sejam
flexiveis e adaptdveis & mudanga e as novas tecnologias.
A gentileza urbana permeia as relacdes entre proprie-
tarios, moradores e comunidades em dreas urbanas,
bem como pode embasar as leis de zoneamento e cons-
tru¢cGo. Também estd presente no cuidado com a drea
comum de condominios e no reconhecimento da neces-
sidade de uma negociagdo justa e fransparente entre o
Poder PUblico e as empresas privadas.

Considerando, portanfo, os avangos no que fange das
praticas que observamos nos exemplos mencionados, é
possivel vislumbrar que as cidades brasileiras, mesmo
com todas as suas dificuldades, possuem um grande po-
tencial para desenvolver espagos de gentileza urbana.
Ou seja, espagos de encontro e de troca, espagos que
inspiram, embelezam a cidade, propiciam novas expe-
riéncias, oportunidades e perspectivas, através de uma
conexdo sustentavel com a cidade.

18. Bertaud, Alain. Ordem sem design: como os mercados moldam as
cidades. Porto Alegre: Brookman, 2023, p. 42.
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Resumo

Em situagdes de litigio, a legislacGo processual
prevé mecanismos para tornar efetiva a
cobranca judicial de crédito. As medidas

executivas atipicas encontram fundamentagao
no principio da efetividade, que, por sua

vez, tem como objetivo garantir que a tutela
pretendida pelo demandante seja efetivamente
atendida. Nesse sentido, o artigo coloca em
relevo, entre as medidas atipicas, o Sistema
Nacional de Investigagdo Patrimonial e

Recuperacdo de Ativos (Sniper), uma solugdo
tecnolégica desenvolvida pelo Programa

Justica 4.0 que agiliza e facilita a investigagdo

patrimonial para servidores e magistrados de
todos os Tribunais brasileiros integrados a
Plataforma Digital do Poder Judicidrio (PDPJ).
Além disso, examina-se o0 posicionamento
dos Tribunais Superiores em que se decidiu
sobre a legalidade da medida, a partir
do debate sobre a colisdo entre o principio
da efetividade processual e o principio da
dignidade humana.

Introducéo

Diferentes mecanismos oferecidos pela legislagcdo permi-
tem que o Judicidrio possa atuar nas situagdes de litigio,
especialmente na cobranca judicial, quando, de um lado,
temos um credor almejando a satisfagdo de seu crédito
e, de outro, um devedor, por vezes, ndo disposto ao pa-
gamento voluntdrio. O novo Cédigo de Processo Civil, de
2015, na esteira do anterior, subsidiou o juiz da execugdo
com poderes indispensdveis a realizagdo da atividade
executiva, poderes estes de forte conteddo conciliador,
ético e efetivo'.

Nesse sentido, atua o Estado, na execug¢do, como subs-
tituto, promovendo uma atividade que competiria ao
devedor exercer: a satisfagGo da

A falta de mecanismos capazes de impor judicialmente
a descoberta de bens que poderiam ser penhorados im-
plicava, muitas vezes, no insucesso da execug@o e es-
timulava o devedor a esconder seu patrimdnio, certo de
que essa conduta so lhe favoreceria.* Igualmente, ndo é
incomum encontrarmos um devedor que, sem condi¢des
financeiras para cumprir com seu débito, prossegue rea-
lizando outros negécios juridicos, sem enfrentar maiores
consequéncias decorrentes da sua situag@o de inadim-
pléncia.

Atualmente, com a expansdo tecnoldgica, tornou-se mais
simples transferir a fitularidade de bens e ocultar patrimo-
nio.® De acordo com o Conselho Na-

prestacdo a que tem direito o credor. De acordo com o cional de Justica (CNJ), dos poucos

Somente quando o obrigado ndo

mais de 70 milhdes de processos

cumpre voluntariamente a obrigagGo Conselho Nacional (excluidos todas ag¢des de conheci-
é que tem lugar a intervengdo do de Justica (CNJ), dos mento e execugdes pendais), quase

orgdo judicial executivo.?2 Ademais,
a prdtica juridica pode demonstrar

poucos mais de 70

40 (quarenta) milhdes se encontram
em fase de execucgdo.®

alguma dificuldade em se lograr éxi- milhdes de processos
to nos processos de execug@o, que (excluidos todas acoes Conforme dados divulgados pelo

acabam por tramitar por anos em ra-

CNJ ao final de 2021, de acordo

zGo de evidente esquiva do devedor de conhecimento e com o Relatério “Justica em NUme-
no cumprimento da sua obrigagdo, execucoes penqis)’ ro” de 2021, o Poder Judicidrio con-

criando obstdculos para a quitag@o
do débito, ou, ainda se utilizando de

quase 40 (quarenta)

tava com um acervo de 75 milhdes
de processos pendentes de baixa

diferentes mecanismos para ocultar milhoes se encontram no final do ano de 2020, sendo que
seu patriménio. em fase de execucdo mais da metade desses processos

Para que a execugdo seja efetiva,

€ necessario que haja instrumentos aptos para tornar
acessivel o patriménio a ser afetado pela execugdo. Anti-
gamente, ainda na vigéncia do CPC/73, talvez a questdo
mais tormentosa para a efetividade da execugdo pecu-
nidria fosse, exatamente, a localizagdo de bens passi-
veis de penhora e alienagdo. Ndo raras vezes, tinha o
exequente a drdua tarefa de pesquisar — por buscas em
cartérios ou em registros de bens ou por qualquer outra
via que pudesse imaginar — o patriménio disponivel, até
mesmo para saber se seria Util ajuizar a execugdo.®

I. Theodoro Jr., Humberto. Cédigo de Processo Civil anotado. 222 ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2019.

2. Ibidem.

3. Marinoni, Luiz Guilherme. Curso de processo civil: tutela dos direitos
mediante procedimento comum. Volume 2. 42 ed. Sdo Paulo : Thomson
Reuters Brasil, 2019.

(52,3%) se referia a processos de

execucdo.” Com base em dados
obtidos nestes levantamentos, entre as providéncias
sugeridas pelo Banco Mundial para aprimorar o cendrio
brasileiro nessa drea, citamos: melhor gestGo de pro-
cessos; instituicdo de procedimentos de execugdo mais
eficientes, com bases de dados menos fragmentadas; e
maior automacdo dos fribunais e mecanismos de auto-
composicdo de conflito mais efetivos, com centros judici-
arios especializados e com qualificacdo de profissionais
de conciliagGo e mediagdo.®

4. Ibidem.

5. Méller, Guilherme Christen. “A constitucionalidade e limitagdes das
medidas executivas atipicas”. Publicado em: 14/08/2022. Disponivel
em: https://magis.agej.com.br/a-constitucionalidade-e-limitacoes-das-
-medidas-executivas-atipicas/

6. Conselho Nacional de Justiga. “Estatisticas do Poder Judicidrio”.
Disponivel em: https://bit.ly/3PxsfDb

7. Conselho Nacional de Justica. “CNJ langa painel de monitoramento
das execugdes civis”. Publicado em: 16/11/2021. Disponivel em: https://
www.cnj.jus.br/cnj-lanca-painel-de-monitoramento-das-execucoes-ci-
vis/.

8. Conselho Nacional de Justi¢a. “Ferramentas tecnolégicas s@o aposta
para reduzir congestionamento na execugdo civil”. Publicado em:
16/02/2022. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/ferramentas-tecnolo-
gicas-sao-aposta-para-reduzir-congestionamento-na-execucao-civil.
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Neste cendrio, além dos meios de execucdo tipicos,
como o bloqueio de valores em conta e a penhora de ou-
tros bens, o Cédigo de Processo Civil, no art. 139, inciso
IV, outorgou poderes ao juiz para adotar “todas as me-
didas indutivas, coercitivas, mandamentais ou sub-roga-
torias necessdrias para assegurar o cumprimento de or-
dem judicial, inclusive nas a¢des que tenham por objeto
prestacdo pecunidria”, garantindo ao credor a satisfagdo
de seu direito. Este inciso, pela novidade ensejada, em
termos processuais, tornou-se alvo de polémicas doutri-
ndrias e jurisprudenciais, pois o seu contetdo ampliou
as possibilidades de o juiz efetivar suas ordens judiciais.
Isso porque esta regra era antes aplicavel as obrigagdes
de fazer e nGo fazer, doravante se expandindo ds medi-
das ali positivadas, ou seja, também as agdes cujo objeto
seja uma prestag@o pecunidria.’

Todavia, importante destacar que, para a aplicagdo de
medidas atipicas, o juiz deve respeitar par@metros valo-
rativos constitucionais (art. 52, CF) e processuais (art. 82,
CPC), estabelecidos pelos principios do atendimento aos
fins sociais e das exigéncias do bem comum, da dignida-
de da pessoa humana, da legalidade, da razoabilidade,
da proporcionalidade e da eficiéncia do processo.'?

9. Kallas, Matheus Rodrigues. “Aplicagdo de medidas atipicas como for-
ma de cumprimento de ordem judicial”. Revista Direito em Movimento,
v. 16,n°2, p. 137-148.

10. Madeira, Bruno da Silva. Medidas executivas atipicas: Andlise cri-
tica sobre a relevéncia e aplicagdo do art. 139, inciso IV, do CPC para
a efetividade da prestagdo jurisdicional na obrigag@o de quantia certa.
Dissertacto de mestrado. Sdo Paulo: Universidade Catélica de Sdo
Paulo, 2019 [livro eletrdnico].
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Inovacdes juridicas para garantir a
efetividade das execucdes

A efetividade processual muitas vezes depende dos
meios executorios necessarios & satisfagdo do crédito e,
especialmente, de medidas atipicas. E por intermédio da
fase da execug@o que se altera a realidade juridica para
impor a satisfag@o da obrigagdo juridicamente reconheci-
da, sendo por esse provimento jurisdicional que se reali-
za o acesso a justiga de forma conclusiva''.

A partir deste cendrio, em que o devedor ndo se dispde
a pagar voluntariamente, mecanismos ja oferecidos pela
legislag@o ganharam novos sistemas para dar maior efe-
tividade ao Judicidrio na solugéo do litigio. As medidas
executivas atipicas fundamentam-se no principio da efeti-
vidade, que, por sua vez, tem como objetivo garantir que
a tutela pretendida pelo demandante seja efetivamente
atendida, ou seja, que a tutela pretendida seja entregue'2.

Diante destas constatagbes, apds ampla pesquisa e ve-
rificacdo dos resultados inexitosos das execucdes judi-
ciais, o CNJ criou o Sistema Nacional de Investigagdo
Patrimonial e Recuperagdo de Ativos (Sniper). Trata-se
de solugdo tecnolégica desenvolvida pelo Programa Jus-
tica 4.0 que agiliza e facilita a investigag@o patrimonial
para servidores, servidoras, magistrados e magistradas
de todos os fribunais brasileiros integrados a Plataforma
Digital do Poder Judiciario (PDPJ).'3

Tal ferramenta permite uma maior efetividade nas exe-
cucdes quando jé esgotadas as medidas usuais para
obtengGo do crédito executado. A partir do cruzamento
de dados e informagdes de diferentes bases, o Sniper
destaca os vinculos entre pessoas fisicas e juridicas de
forma visual (no formato de grdficos), permitindo identi-
ficar relagbes de interesse para processos judiciais de
forma mais 4gil e eficiente.

A expectativa é que o Sniper contribua para a diminuig@o do
acervo e do congestionamento processual na fase de exe-
cugdo, fornando a Justica mais efetiva e garantindo o direito
do credor a satisfagdo de sua divida, através de uma busca
agil e eficiente de supostas vinculagdes patrimoniais ocultas.

I'l. Assis, Araken de. Manual da execugdo. 182 ed. SGo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2016, p. 130.

12. Molinari, Guilherme. “Medidas executivas atipicas — maior efetivi-
dade para o seu processo”. Publicado em: 09/08/2022. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/depeso/37 | 244/medidas-executivas-atipi-
cas--maior-efetividade-para-o-seu-processo

13. Idem. “Sniper — Sistema Nacional de Investigagdo Patrimonial e
Recuperagdo de Ativos”. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/tecnolo-
gia-da-informacao-e-comunicacao/justica-4-0/sniper/).
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Conforme as peculiaridades do caso, a decisdo do juiz
sobre a utilizagGo de medidas atipicas, em especial, o
mecanismo Sniper, deve necessariamente estar funda-
mentada, atendendo aos requisitos dispostos no artigo
489, § 12, do CPC'. Nesse sentido, a fundamentagdo
deve contemplar as razdes da escolha da medida espe-
cifica eleita para o caso em questdo, atendendo as par-
ticularidades da situagdo concreta em andlise'®. Ressal-
ta-se que ndo é suficiente uma fundamentagdo genérica,
que se limite a dispor sobre a necessidade de satisfag@o
da obrigag¢do, a qual se prestaria a justificar qualquer ou-
tra decisdo.

Ha quatro requisitos que devem ser observados para que
se faca uso desses mecanismos atipicos. Como se pode
perceber, esses requisitos estabelecem uma estrutura
para a fundamentagdo que o juiz deverd apresentar para
aplicar a medida executéria:

I.  subsidiariedade em relagdo aos meios executérios
tipicos;

II. possibilidade de cumprimento da prestagdo pelo
destinatdrio da ordem;

III. indispensabilidade da submissdo do meio execut6-
rio atipico indicado pelo juiz ao contraditério;

IV. proporcionalidade da medida atipica.'

Recentemente, o STF julgou a ADI n? 5.941'7, fixando
entendimento de que ndo hd inconstitucionalidade na
previsdo das medidas atipicas, de maneira que o exame
da proporcionalidade e da razoabilidade da medida, apli-
cada de modo menos gravoso ao executado, deve ser
realizado caso a caso.

4. Art. 489. (...).

§ 12 Ndo se considera fundamentada qualquer decisdo judicial, seja ela
interlocutéria, sentenga ou acérddo, que:

I - se limitar & indicag@o, & reprodugdo ou a pardfrase de ato normativo,
sem explicar sua relago com a causa ou a questdo decidida; I —
empregar conceitos juridicos indeterminados, sem explicar o motivo
concreto de sua incidéncia no caso; Il — invocar motivos que se
prestariam a justificar qualquer outra decisdo; IV — ndo enfrentar todos
os argumentos deduzidos no processo capazes de, em tese, infirmar

a conclus@o adotada pelo julgador; V — se limitar a invocar precedente
ou enunciado de sUmula, sem identificar seus fundamentos determi-
nantes nem demonstrar que o caso sob julgamento se ajusta aqueles
fundamentos; VI — deixar de seguir enunciado de sumula, jurisprudén-
cia ou precedente invocado pela parte, sem demonstrar a existéncia de
disting@o no caso em julgamento ou a superagdo do entendimento.

15. Minami, Marcos Youiji. “Breves apontamentos sobre a generalizagdo
das medidas de efetivagdo no

CPC/2015: do processo para além da decisdo”. Didier Jr., Fredie et al.
(Org.). Execug@o. Salvador: Jus Podivm, 2015, p. 226.

16. Enunciado n.? 12 do FPPC: “A aplicagGo das medidas atipicas
sub-rogatérias e coercitivas é cabivel em qualquer obrigag@o no cumpri-
mento de sentenga ou execugado de titulo executivo extrajudicial. Essas
medidas, contudo, serdo aplicadas de forma subsididria s medidas
tipificadas, com observacdo do contraditério, ainda que diferido, e por
meio de decis@o G luz do art. 489, § 1.8, TeII”.

17. Supremo Tribunal Federal. ADI n® 5.941. Relator Min. Luiz Fux.
Plendrio, julgado em 09/02/2023.

E possivel ilustrar o uso da ferramenta Sniper através
de algumas decisdes do TJRS. A primeira delas é uma
decis@o monocrdtica da 202 Cémara Civel em agravo
de instrumento.'® A exequente, empresa que realiza co-
mércio de instrumentos, requereu ao juizo a consulta ao
sistema Sniper, mesmo sem ter esgotado as diligéncias
de pesquisa sobre bens do executado, para fins de lo-
calizagdo de bens do devedor. O pedido foi deferido na
decis@o monocrdtica, com base no entendimento do STJ
acerca do sistema Infojud. Fundamentalmente, o STJ'"?
considera que, para o uso de sistemas Bacenjud, Re-
najud ou Infojud, em casos de penhora on-line, ndo se
exige o esgotamento das diligéncias na busca de bens a
serem penhorados.

Outro caso de deferimento do uso do Sniper ocorreu por
decis@o monocrdtica da 182 Camara Civel do TIRSZ.
Neste caso, os recorrentes em acgdo de rescisdo de
contrato de promessa de compra e venda, em fase de
cumprimento de sentenca, solicitaram ao juizo o uso da
ferramenta Sniper. Com base em precedentes do STJ
e do proprio TJIRS, o Desembargador Relator Jodo
Moreno Pomar, deferiu a medida, com a seguinte fun-
damentacgdo: “o SNIPER é a nova ferramenta de busca
patrimonial para acabar com as execugdes frustradas;
que ja procedeu a diversas tentativas de resolugto do
crédito, tendo recorrido até mesmo as ferramentas fradi-
cionais como Sisbajud e Renajud, e mesmo assim ainda
amarga os prejuizos da inadimpléncia do devedor. (...)
Ao juizo da execugdo que tem & sua disposicdo os siste-
mas Bacenjud, Infojud, Renajud, Cnib, Infoseg e Sniper
cabe utilizd-los para atender a natureza do procedimento
executivo, o dever de tutela do Estado e o interesse da
efetividade da prestacdo jurisdicional.”

Diante dessas recentes decisdes, € inegdvel o avanco
processual assegurado pelos Tribunais quanto a apli-
cabilidade das medidas atipicas previstas no Caédigo de
Processo Civil, de forma a conferir maior efetividade nas
execugdes em processamento e garantia do crédito aos
credores, respeitadas as nuances e limites do caso con-
creto a serem bem analisados pelo juiz do processo.

18. Agravo de Instrumento, N© 50188293120238217000, Vigésima
Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relatora: Desa. Walda Maria
Melo Pierro, julgado em 31/01/2023.

19. Ver, por exemplo: REsp 1.582.421/SP, Rel. Min. Herman Benjamin,
22 Turma, DJe 27.5.2016; REsp 1.667.529/RJ, Min. Rel. Herman Benja-
min, 22 Turma, DJe 29.6.2017.

20. Agravo de Instrumento, N® 501890725202382 17000, Décima Oitava
Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Des. Jodo Moreno
Pomar, julgado em 31/01/2023.
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O debate acerca da colisdo entre os principios da efetividade processual
e da dignidade humana

A complexidade das relagbes processuais, em especial
as de cunho executério, exige que sejam dadas respos-
tas mais rapidas e especificas para fazer frente aos va-
riados e imprevisiveis obstdculos que se apresentam?'. E
no contexto executorio que a colisGo entre os principios
da efetividade processual e da dignidade humana ga-
nham maior visibilidade, isso porque a incansdvel busca
pelo resultado efetivo nas execugdes, por vezes, esbar-
ra frontalmente com situagdes complexas que envolvem
uma andlise pormenorizada do caso concreto, sob pena
de violagGo de direitos constitucionais.

A base fundamental do princi-
pio da efetividade processual
estd no principio constitucio-
nal da inafastabilidade da ju-
risdicio (art. 5.2, XXXV, da
CF/1988)?2, na concepgdo de
que tal norma ndo se limita a
resguardar o mero direito ao
peticionamento, mas abrigaq,
também, a garantia do acesso
@ ordem juridica justa por meio
de uma prestagdo jurisdicional
efetiva®. O reconhecimento
dessa base constitucional ao
principio da efetividade é es- E :} r’/é’

sencial para que se perceba a

natureza fundamental do direito & safisfagcdo dos crédi-
tos.2* Essa garantia normativa € necessdria para viabili-
zar a solugdo de questdes complexas da execucdo juris-
dicional que precisam ser tratadas no nivel de colisGo de
principios constitucionais.

Algumas infervencdes e meios executérios invadem a
area do patrimonio juridico do executado, as quais, em
principio, poderiam ser consideradas violadoras de ga-
rantias constitucionais do devedor, mas tornam-se legi-
timas quando preponderam, no caso concreto, o direito
00 acesso @ justica em sua dimensdo de efetividade ju-
risdicional. Ocorre que com o intuito de resguardar aos

executados maior previsibilidade e seguran¢a nos pro-
cessos de execugdo, diversos meios executorios encon-
tram-se tipificados na legislagdo.

O extenso rol dessas ferramentas processuais discipli-
nadas no Cédigo de Processo Civil e a necessidade de
uma observéncia mais segura do devido processo legal
indicam uma possivel incompatibilidade constitucional
da atipicidade executéria®®. Assim, impde-se analisar a
proporcionalidade da medida, mais especificamente, a
sua necessidade, adequagdo e proporcionalidade para
o caso. O julgador deve mo-
tivar a pertinéncia do meio
executorio  atipico  eleito,
enfrenfando os argumen-
tos deduzidos pelas partes.
Nesse sentido, os meios de
execugdo atipicos geram um
infenso debate sobre as con-
dicdes e os limites de sua
utilizagdo, e vdrias dessas
controvérsias ja chegaram
aos Tribunais Superiores.

A temdtica jé foi alvo de di-
versas manifestagbes do
Superior Tribunal de Justica,
que proferiu decisbdes acerca
da aplicabilidade do art. 139, IV, do CPC/15. Em decisdes
recentes, a Ministra Nancy Andrighi, do Superior Tribu-
nal de Justica (STJ), enfendeu ser possivel a adog¢do de
meios execufivos atipicos na recuperagdo de créditos, in-
clusive em situagdes de prestagdo pecunidria, desde que
(i) verificada a existéncia de pafriménio apto a sanar o
débito; (ii) esgotados os meios tipicos — como a penhora
em dinheiro, de veiculos ou iméveis — e (iii) a observan-
cia do contraditério e da proporcionalidade.

Restou destacado pela Ministra Nancy Andrighi que no
CPC/2015, o legislador optou por conferir maior elastici-
dade ao desenvolvimento da execucdo, de acordo com as

21. Enunciado n? 48 da Enfam: “O art. 139, IV, do CPC/2015 traduz um poder geral de efetivagto, permitindo a aplicagdo de medidas atipicas para
garantir o cumprimento de qualquer ordem judicial, inclusive no @mbito do cumprimento de sentenga e no processo de execugdo baseado em titulos

extrajudiciais”.

22. Constituigtio Federal, art. 52 (...) XXXV — a lei ndo excluird da apreciag@o do Poder Judicidrio lesdo ou ameaga a direito.

23. Marinoni, Luiz Guilherme; Arenhart, Sérgio Cruz; Mitidiero, Daniel. Novo Cédigo de Processo Civil comentado. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,

2017, p. 139.

24. Guerra, Marcelo Lima. Direitos fundamentais e a protec@o do credor na execugdo civil. SGo Paulo: Revista dos Tribunais, 2003, p. 102.

25. Assis, Araken de. Manual da execucdo, op. cit., p. 186.
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AS MEDIDAS ATIPICAS COMO GARANTIA DA EFETIVIDADE DAS EXECUGOES: A INOVAGAO TECNOLOGICA DO SNIPER



Dessa forma, as medidas
atipicas sO devem ser
aplicadas de forma
suplementar as medidas
tipicas. Cabe ao juiz
primeiramente avaliar
as medidas previstas no
Codigo de Processo Civil e
determinar aquela que se
apresente adequada.
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circunsténcias de cada caso, o que ndo significa que qual-
quer modalidade executiva possa ser adotada de forma in-
discriminada, sem balizas ou meios de controle efetivos.2

No julgamento do REsp 1.782.418, entendeu a Terceira
Turma da Corte Superior que “a adogdo de meios execu-
tivos atipicos é cabivel desde que, verificando-se a exis-
téncia de indicios de que o devedor possua patriménio
expropriavel (...)"?”, marcando ainda o cardter subsididrio
das medidas.

Dessa forma, as medidas
atipicas sbé devem ser apli-
cadas de forma suplementar
as medidas tipicas.?® Cabe
a0 juiz primeiramente ava-
liar as medidas previstas no
Cédigo de Processo Civil e
determinar aquela que se
apresente adequada. Caso
a medida inicialmente de-
terminada ndo atinja sua
finalidade, o Judiciario n&o
pode ficar inerte, devendo o
magistrado utilizar os meios
necessdrios ainda que ndo previstos na Lei.

Logo, a subsidiariedade ndo deve implicar no exaurimen-
to prdtico de todas as medidas tipicas em tese cabiveis.
E possivel, de forma excepcional, utilizar, primeiramente,
uma medida atipica se houver fundamento consistente
para concluir previamente pela absoluta inefetividade
dos meios fipicos.?

Nesse sentido, os meios executdrios atipicos devem ser
adequados, ou seja, precisam guardar uma coeréncia
com o proposifo a ser atfingido, com a obrigagGo perse-
guida e com a resisténcia apresentada pelo executado.
A utilizagGo de medidas atipicas desconectadas da reali-
dade da causa, eleitas de forma aleatéria, pode assumir
feicdes de punigdo, deturpando a finalidade executoria
do instituto. Isso porque a grande maioria desses casos
ndo serd resolvida por meio de definigdes legais objefi-
vas, mas mediante a andlise de ponderagdo de princi-

26. Superior Tribunal de Justi¢a. “Os meios atipicos de execugdo: hipo-
teses, requisitos e limites, segundo o STJ”. Publciado em: 14/11/2021.
Disponivel em: https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comuni-
cacao/Noticias/ 41 12021 -Os-meios-atipicos-de-execucao-hipoteses-
--requisitos-e-limites--segundo-o-STJ.aspx

27. REsp 1.782.418. Terceira Turma. Relator: Min. Marco Aurélio Belliz-
ze, julgado em 21/06/2022.

28. Borges, Marcus Vinicius Motter. Medidas coercitivas atipicas nas
execugdes pecunidrias. SGo Paulo: Thomson Reuters, 2019 [livro
elefronico].

29. Aragdo, Nilsiton Rodrigues de Andrade. “Fundamentos e pardme-
tros para utilizagdo de medidas executérias atipicas”. Revista ANNEP
de Direito Processual. Vol. I, n® |, p. 20-31.

Assim, as medidas atipicas
devem ser utilizadas com
o objetivo de buscar o
cumprimento da execucao,
ou seja, seu uso ndo € uma
forma de punir ou violar as
normas fundamentais da pessoa
do devedor.

pios constitucionais colidentes. Destarte, a colisGo entre
principios fundamentais ndo deve importar na ndo apli-
cabilidade dessas medidas atipicas, mas em sua ado-
¢6o de forma balanceada, razodvel e adequada ao caso
concreto®.

Nesse contexto, o0 Supremo Tribunal Federal, em recen-
te julgamento da ADI n® 5.941 — reforgou e legitimou a
aplicacdo das medidas atipicas previstas no art. 139, in-
ciso IV, do CPC, tendo declarado constitucional tal dis-
positivo do Codigo de Processo Civil, que autoriza o juiz
a determinar medidas co-
ercitivas necessdarias para
assegurar o cumprimento
de ordem judicial, como
a apreens@o da Carteira
Nacional de Habilitagdo
(CNH) e de passaporte,
a suspensdo do direito de
dirigir e a proibi¢Go de par-
ticipagdo em concurso e
licitagGo publica.®'

Com efeito, o entendimento

atualmente respaldado pelo
STF é de que as medidas executivas atipicas ndo devem
ser consideradas ofensivas a dignidade do devedor quan-
do o mesmo oculta seu préprio patriménio e quando os-
tenta um patriménio incompativel ao do processo judicial,
pois se as mesmas ferem a dignidade do devedor, a au-
séncia de aplicag@o das medidas efetivas de execugto
também fere o direito e a dignidade do credor.

Assim, as medidas atipicas devem ser utilizadas com o
objetivo de buscar o cumprimento da execu¢éo, ou seja,
seu uso ndo é uma forma de punir ou violar as normas
fundamentais da pessoa do devedor. Como foi mostra-
do, verifica-se a necessidade de ponderacéo e aplicagdo
estratégica das medidas atipicas para que haja a garan-
tia da efetividade processual ao credor sem consequen-
tes violagdes & dignidade do devedor.

30. Arcoverde, Sabrina Felipe. “Em defesa das medidas executivas
atipicas”. Publicada em: 06/12/2021. Disponivel em: https://www.
direitonet.com.br/artigos/exibir/ | 2402/Em-defesa-das-medidas-executi-
vas-atipicas.

31. Supremo Tribunal Federal. ADI n® 5.941. Relator Min. Luiz Fux.
Plendrio, julgado em 09/02/2023.
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Consideracoes finais

E possivel afirmar que os meios executérios atipicos s@o
extremamente relevantes para resguardar o principio da
efetividade processual, em especial, para superagdo de
obstdculos criados pelos devedores em processos de
execucdo de maior complexidade, os quais tém demons-
trado a ineficiéncia da ufilizagGo unicamente das medi-
das usuais previstas na legislacdo.

Além disso, sabe-se que o procedimento das execugdes
estd disciplinado na legislagdo com o intuito de garantir
ao executado certa previsibilidade sobre as etapas da
ordem procedimental. Porém, é igualmente sabido que
0s meios executérios tipicos ndo sdo suficientes para al-
cancar a satisfag@o do crédito executado. Com isso, é
reconhecida a importdncia das medidas atipicas para a
efetividade processual.

Muito embora a utilizagGo da ferramenta Sniper ainda
seja alvo de debates, é inegavel que a aplicagdo das me-
didas atipicas est@o contribuindo de forma satisfatéria ao
Poder Judicidrio, de forma ponderada e em respeito aos
limites constitucionais, por diversos magistrados que,
através de suas decisdes, tém estabelecido a sua justa
efetividade.

Por um lado, os que defendem a inconstitucionalidade
das medidas afipicas argumentam existir violagdes aos
direitos fundamentais do executado. Por outro lado, tais
medidas buscam a maior efefividade e concretude das
decisdes judiciais, objetivando alcangar uma tutela juris-
dicional efetiva, razdo pela qual o STF fixou interpretagdo
pela constitucionalidade das medidas atipicas, cujo exa-
me deve ser realizado caso a caso. De cerfo modo, as
inovacdes trazidas por essas medidas representam uma
resposta as novas camadas de blindagem patrimonial
utilizadas pelos devedores. Tem-se observado que as
medidas atipicas geraram maior eficiéncia ao processo
executivo, sendo inegavel a maior seguranga e satisfa-
¢@o aos credores. No entfanto, é cerfo que a decisdo que
determina medidas executorias atipicas deve estar sufi-
cientemente fundamentada, evitando-se, assim, a viola-
¢@o aos direitos do executado.
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Resumo

A controladoria juridica em uma sociedade
de advogados é responsdvel por gerenciar a
organizacdo, a qualidade, a padronizagdo e —
o principal — a seguranga nos procedimentos

e informacdes geradas e prestadas. Com

a implementac¢do da controladoria juridica,

a sociedade de advogados transpassa
um verdadeiro divisor de dguas na
profissionalizac@o da gestdo juridica. O artigo
tem por objetivo, primeiramente, mostrar
como surge a necessidade de implementacao
da controladoria juridica em um escritério
de advocacia. Em seguida, propde-se uma
classificagdo das principais atividades da
controladoria em quatro categorias: gestdo

processual, operacional, gerenciamento e

atividade de apoio a drea técnica. Por fim,

analisa-se a fung¢do do controller e de sua
equipe para o bom desempenho das atividades.

Introduc@o

Diante de um cendrio de inovagdes, a advocacia encon-
tra-se desafiada a desenvolver modelos de gestdo que
correspondam @ mdxima eficiéncia no controle das tec-
nologias e no gerenciamento de informagdes processu-
ais e exfraprocessuais, necessdrios para uma assessoria
de qualidade.

Décadas atrds, a advocacia era vista como a profissdo
de um Unico advogado, que realizava, praticamente, to-
das as atividades pertinentes ao exercicio da profissdo
e, no maximo, possuia um auxiliar e uma secretdria.
Com o passar do tempo, fornaram-se mais comuns as
sociedades de advogados, com equipes de trabalho de-
finidas. As grandes bancas de advogados foram surgin-
do. Contudo, as afividades
administrativas e técnicas
permaneciam, muitas vezes,

O mindset do profissional do

Um aspecto decisivo nessa fransformagdo foi o surgi-
mento do processo eletrdnico e de novas formas de afen-
dimento ao cliente, envolvendo a gestdo processual qua-
lificada, o que exige, por si, a utilizagdo de ferramentas de
gestdo juridica. Em especial, o préprio cliente demanda
por novas formas de atendimento e, com razdo, é exi-
gente e atento & qualidade da advocacia que o defende.

O mindset do profissional do direito se transforma quan-
do ele percebe que precisa compreender e absorver, no
seu dia a dia, as mais novas ferramentas para o atendi-
mento juridico especializado, indispensdveis para a efi-
ciéncia do seu core business, em uma gestdo sincroni-
zada. Um fator notdvel nesse processo é o crescimento
da sociedade de advogados:
quanto maior a sociedade,
em termos de quantidade de

sendo exercidas pelos mes- direito se transforma quondo clientes e de complexidade

mos profissionais, que viam
surgir a dificuldade de como

ele percebe que precisa

dos casos, mais urgente se
faz o controle minucioso de

priorizar e organizar cada compreender e absorver, no cada processo, de cada in-
uma delas, a fim de garan- seu dia a dia, as mais novas formag@o, da qualidade de

tir a qualidade do trabalho
infelectual produzido. Como
resolver essas dificuldades?

O que se percebeu, ao lon-

ferramentas para o atendimento
juridico especializado,
indispensdveis para a eficiéncig  scciedode de advogados ja

cada atendimento.
H& um momento em que uma

ndo consegue manter o alto

go das Ultimas décadas, foi dO S€u core bUSineSS: em uma nivel em seu atendimento,

uma profunda transformagdo
da advocacia, especialmente
nas sociedades de advoga-
dos que atendem demandas complexas e assumem o
acompanhamento processual qualificado de um grande
numero de processos. Esses escritorios foram interpela-
dos pela necessidade de uma nova postura administra-
tiva e gerencial, o que envolve a profissionalizagéo das
técnicas de gest@o da advocacia para uma melhor orga-
nizacdo da sua estrutura.

gestdo sincronizada.

sendo através da gestdo
unificada dos servicos juridi-
Cos, 0 que ocorre através da
implantagGo de uma controladoria juridica. Trata-se de
um setor inerente ao proprio escritério, responsavel por
gerenciar a organizag@o, a qualidade, a padronizagdo e
o principal — a seguran¢a nos procedimentos e nas in-
formacdes geradas e prestadas. A partir da implementa-
¢Go da controladoria juridica, a sociedade de advogados
transpassa um verdadeiro divisor de dguas na profissio-
nalizacdo da gestao juridica.

A CONTROLADORIA JURIDICA COMO UM DIVISOR DE AGUAS NA PROFISSIONALIZAGAO DA GESTAO JURIDICA
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A indispensavel implantacdo da controladoria juridica

Ha ndo muito tempo atrds, quando se pensava em escri-
toérios de advocacia, era bastante comum que se imagi-
nasse as bancas de advogados trabalhando exclusiva-
mente nos processos, envolvidos em teses, documentos,
testemunhas, ou prestando servicos de consultoria e as-
sessoria juridica. Ou seja, elaborar petigdes e contratos,
fazer uma audiéncia ou uma sustentag@o oral na defesa
dos interesses do cliente, prestar uma consultoria
eficiente, é o que se esperava do advogado.
Com o passar do tempo, essas ativida-
des confinuaram a ser essenciais ao
servigo prestado, mas o crescimento

da sociedade de advogados leva

a percepgdo de que é preciso um
incremento gerencial nos atendi-

mentos realizados. Um conjunto

de atividades, antes realizada uni-
camente por um advogado ou por

uma equipe de advogados, passa a
requerer uma atencdo especializada

e redobrada.

O aumento do numero de processos em que

uma sociedade de advogados atua, bem como o au-
mento da complexidade dos casos introduzem, progres-
sivamente, a necessidade de um maior controle sobre
o andamento dos procedimentos, sobre as informacdes
e dados atinentes a cada situagcdo, como, por exemplo,
sobre valores, provisionamentos, decisdes, pareceres
e assuntos procedimentais diversos. E essencial que o
advogado tenha sempre em maos informagdes precisas
para a comunicagdo ao cliente e a tomada de decisdes.

Para que essa nova versdo da advocacia se torne uma
realidade de fato, e dianfe do aquecimento do mercado
juridico, se comeca a falar de gest@o da produgdo juridi-
ca. Como iremos mostrar em seguida, uma sociedade
de advogados ndo € uma empresa, porém muito se as-
semelha a ela, uma vez que possui caracteristicas iguais
a uma corporag@o. A fim de otimizar o seu negécio, é
necessdria uma vis@o estratégica que proporcione maior
exceléncia na entrega de resultados.

Além disso, s@o perceptiveis as mudangas no mundo ju-
ridico. Tornou-se um grande desafio dar conta de anali-
sar as publicagdes, agendar prazos, fazer os protocolos
e mais uma série de atividades juridico-administrativas.
No entanto, essas atividades, que podem parecer se-
cunddrias, na verdade, se mostram fundamentais para a
conducg@o fécnica do processo.

As atividades juridico-administrativas, antes considera-
das “mecdanicas”, ganharam uma importéncia no mundo
do direito, especialmente em situagdes em que a com-
plexidade dos casos ou um grande numero de proces-
sos do clienfe fornam mais dificil um controle rigoroso
dos dados. Quando o escritério de advocacia aposta em
profissionais especializados na execugdo dessas ativida-
des, o ganho primeiro e mais evidente, para tfoda
a equipe, é que se possibilita aos advoga-
dos se dedicarem 100% do seu tempo
no processo e nos atendimentos, ge-
rando uma vantagem consideravel
na sua producdo juridica. Como
sublinha Samantha Albini, sem
uma controladoria juridica, “todo o
escritério ou departamento juridico
pode trabalhar sobrecarregado,
sem qualidade, gerando no minimo

um clima organizacional ruim.”!

Infelizmente, a gestdo juridica néo é um
tema curricular nas faculdades de direito.
Diante de um cendrio de necessidade de profis-
sionalizag@o da gestdo, surgiram os chamados profissio-
nais “paralegais”, ou equipe de suporte e apoio juridico
— o backoffice —, 0 que atualmente se denomina contro-
ladoria juridica. Esses profissionais realizam as ativida-
des juridico-administrativas, as quais requerem cada vez
mais uma especializagdo e um know-how especifico, so-
bretudo quando se trata de grandes proporcdes de pro-
cessos e valores a serem cuidadosamente gerenciados.

Na medida em que cresce a sua equipe e as suads res-
ponsabilidades, o escritério de advocacia necessita
separar as atividades especificas de cada colaborador
dentro da organizagdo, o que ftambém se chama de de-
partamentalizag@o. A controladoria juridica nasce, preci-
samente, como afirma Carla Tupan?, de uma aplicagdo
do conceito de departamentalizag@o aos escritérios de
advocacia, objetivando um maior controle e efetividade
das tarefas administrativas que constituem um suporte
imediato a drea técnica. Uma vez que o escritorio de ad-
vocacia precisa ser organizado, produtivo e ter solidez,
fica visivel, segundo a autora, a necessidade da gestdo
legal, objetivando o planejamento, organizag¢do, dire¢@o
e controle dessa organizag@o.

I. Albini, Samantha. Controladoria Juridica para escritérios de advoca-
cia e departamentos juridicos. Curitiba: Jurud, 2014, p. 261.

2. Tupan, Carla Brigido Mello Silva. “Controladoria Juridica”. Albini,
Samantha; Correa, Fernanda Marcondes. Manual de Gestdo para
Advogados. Volume |. Curitiba: Jurud, 2018, p. 66.
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As atividades da controladoria juridica

A principal fung@o da controladoria juridica é proporcio-
nar seguranga, controle e padronizagGo dos procedi-
mentos em um escritério de advocacia. Trata-se de uma
drea estratégica e vital aos novos tempos, pois ela estd
diretamentfe conectada com a inovacgdo nos escritérios
e departamentos juridicos, com atuagdo direta na busca
e aplicagdo de novas tecnologias em beneficio ao aten-
dimento ao cliente, como a jurimetria, a volumetria, o vi-
sual law, o legal business intelligence, o peticionamento
eletronico, RPA etc., o que torna o exercicio da profissdo
mais inclusivo e eficiente.

Com a implantagGo de uma controladoria juridica, é
possivel trazer maior eficiéncia e qualidade para toda
a equipe, por exemplo, no sentido de padronizar as in-
formacdes, estabelecer um método de trabalho, gerar

relatérios precisos e indicativos, identificar falhas de se-
guranga etc. Para que seja possivel fazer a gestdo da
produgdo juridica, é necessario possuir dados claros e
precisos, sendo essa uma condi¢do primordial e indis-
pensdvel para uma boa administrag@o.

A gest@o da produgéo juridica e a andlise de resultados
é feita pela controladoria juridica — mas como isso é fei-
to? De que forma a confroladoria juridica deve atuar para
desenvolver essas atividades? Como ela constréi uma
vis@o sistémica de tudo o que acontece e o que deve ser
feito? Para responder a essas questdes, € necessdrio
colocar em relevo, mais especificamente, as atividades
da controladoria.

¢ Andlise das publicagbes de notas de expediente, ou double-check do que foi
Gestao apontado pela drea técnica.
Processual ¢ Acompanhamento de intimagdes eletrénicas de processos judiciais e
administrativos.
e Acompanhamentos dos andamentos processuais de processos
contenciosos ou administrativos.
e Abertura e encerramento de processos no sistema de gestdo interna e dos
Operacional clientes.
e Protocolo de processos fisicos e eletronicos.
o Distribuicto de agdes e recursos nas diversas instéincias e nos diversos
e  Tribunais.
e ElaboragGo de guias de pagamento e depdsitos recursais.
e Cadastro de processos no sistema push de cada Tribunal.
¢ Diligéncias em féruns ou reparticdes publicas.
e Levantamento de alvaras e RPV.
¢ Gerenciamento do software de gestdo do escritorio.
Gerenciamento e Gestdo do arquivo fisico e virtual (GED — Gestdo Eletronica de
Documentos).
e Gestdo da agenda de prazos, com agendamento, monitoramento e baixa
dos mesmos.
¢ Gerenciamento de audiéncias, julgamentos, sustentagdo oral e pericias.
e Elaboracgdo de relatérios gerenciais internos, para os clientes e de auditoria.
e Padronizago e sistematizag@o dos fluxos e procedimentos da drea técnica.
e Gerar indicadores de desempenho do escritério.
¢ Recebimento e andlise de novas agdes, fixando junto G drea técnica os
Atividades prazos a serem agendados.
de apoio a drea e Acompanhamento de processos com correspondentes em todo territério
Técnica nacional.
e Atuagto como advogado ou preposto em audiéncias.

A CONTROLADORIA JURIDICA COMO UM DIVISOR DE AGUAS NA PROFISSIONALIZACAO DA GESTAO JURIDICA
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Como podemos verificar nessa listagem exemplificativa,
s@o inumeras as atividades desempenhadas pela contro-
ladoria juridica, as quais seguem um padrdo de procedi-
mento e um fluxo pré-determinado, visando a uniformiza-
¢6o da informagdo e do trabalho executado. O resultado
esperado é a transparéncia, a praticidade e a seguranca,
garantindo a agilidade necessaria para que as dreas de
atuag@o do escritério possam dedicar-se integralmente das
suas afividades. A implementagdo da controladoria juridi-
ca torna possivel a otimizagdo da produtividade do escri-
tério e, como sublinha Carla Tupan, “o gerenciamento de
mao de obra, aproveitamento de espaco fisico, andlise de
rentabilidade dos contratos e processos, dentre outros.®

Entre as atividades mais relevantes da controladoria,
para se ter uma visd@o global do escritorio de advocacia,
encontra-se a geragdo de indicadores de desempenho a
partir da emissdo de relatérios e grdficos sobre o conten-
cioso atendido, com informagdes sobre
o status do processo (ativo, suspenso ou
encerrado); a quantidade de processos
por advogado; drea ou matéria; a quan-
tidade de prazos cumpridos; a quanti-
dade de audiéncias; julgamentos efc.; a
quantidade de processos novos e encer-
rados; acordos realizados; entre outras
informacdes relevantes.

No entanto, para que esses indicadores
sejam gerados com precisdo, é neces-
sdrio que toda a equipe se envolva e se
engaje na atualizagGo das informagdes.
Também neste ponto a coniroladoria
juridica tem um papel importante, pois
ela auxilia diretamente na sistematizagGo e padroniza-
¢@o dos fluxos e procedimentos da drea técnica, o que
visa garantir o cumprimento das normas de governanga
corporativa e compliance. Para que essa sistematizagdo
ocorra sem maiores percalgos, sugere-se que a controla-
doria juridica estabelegca um Manual de Fluxos e Proce-
dimentos, prevendo todas as atividades da drea de forma
sistematizada e padronizada, de modo a proporcionar to-
tal transparéncia.

3. Tupan, Carla Brigido Mello Silva. “Controladoria Juridica”, op. cit., p. 79.

Para que esses
indicadores
sejam gerados
com precis@o, é
necessdario que
toda a equipe
se envolva e
se engaje na
atualizacdo das
informacdes.
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O controller juridico e sua equipe

O profissional da drea de controladoria juridica respon-
sabiliza-se pela gestdo da produgdo técnica de um escri-
torio, atividade distinta da prépria produgdo técnica, mas
ndo menos importante, pois ele realiza a gestdo que visa
garantir a otimizagdo, a padronizag@o e a seguran¢a nos
procedimentos e fluxos de trabalho. Nesse sentido, ele
precisa ter conhecimento de tecnologia, software, conta-
bilidade, fluxo financeiro e saber que tudo isso estd intrin-
secamente interligado com a produgao juridica.

A controladoria proporciona a sistematizag@o das ati-
vidades, gerando seguranga e tranquilidade aos advo-
gados e clientes. O advogado que se especializa em
controladoria juridica &, normalmente,
aquele que se identifica com a gestdo
da informagdo e tecnologia, deve ser ex-
tfremamente organizado e meticuloso na
administrag¢Go das informagdes, zelando
para que a produg@o e o atendimento
sejam eficientes.

Uma questdo comum é se existe um
momento adequado para a implantagdo
da controladoria juridica, por exemplo,
em escritérios de médio ou grande por-
te. A resposta é que depende muito da
situagdo singular em que se encontra
0 escritorio, quais sdo as suas necessi-
dades especificas em termos de gestdo
das informagdes e dos procedimentos. Na verdade, a
controladoria juridica pode ser implanfada em qualquer
tamanho de escritério: 0 que muda, em cada caso, serd
a sua composicdo especifica, os recursos e o modo de
atuacdo do controller.

A drea da confroladoria juridica, na medida em que cres-
ce, juntamente com o escritério, tende a experimentar
um aumento gradual de sua equipe, composta pelo con-
troller, por assistentes e estagiarios. O nUmero de profis-
sionais da drea € uma quest@o que se coloca a partir de
fatores relacionados G organizacdo e seus clientes. Nes-
se sentido, a confroladoria juridica € um departamento
independente que precisa ter uma estrutura hierdrquica,
a qual serd subordinada apenas aos gestores e sécios
do escritério. Como afirma Carla Tupan, a quantidade de
colaboradores dentro da controladoria juridica depende
de alguns fatores como: “ser escritério de advocacia ou
departamento juridico, porte, atuag@o, volume de clien-
tes, quantidade de processos contenciosos e consulti-
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vos, quantidade de processos ativos, tipos de processos,
entre outros”."

E essencial para o controller juridico um perfil de lideran-
¢ca e gestdo, ser pré-ativo e ter visdo sistémica de todo
o escritério em que atua. Compete a ele a gestdo da
equipe de controladoria, bem como a responsabilidade
por gerir e fiscalizar as atividades da equipe, analisar e
apresentar os relatérios de desempenho dentre outros,
interagir com todas as dreas do escritdrio para garantir
o funcionamento da operag¢@o, analisar e proporcionar a
aplicag@o de melhorias de fluxo e procedimentos. Além
da formacdo juridica e inscrigdo na OAB, o controller ne-
cessita do conhecimento em software de gestdo de es-
critérios de advocacia, fecnologias e inovagdo no direito.

O assistente da controladoria tem a importante funcgdo de
dar um suporte ao controller, executando as atividades
operacionais que requerem uma andlise técnica, sempre
sob a supervisdo deste. J& ao estagidrio sGo destinadas
atividades operacionais e objetivas, como a digitalizagdo
de documentos, por exemplo.

A depender do tamanho da organizag@o, a equipe da
controladoria juridica pode vir a ser segmentada por dre-
as do escritério. Por exemplo, uma equipe exclusiva para
a drea civel, outra para a trabalhista e assim por diante.
Ou, qinda, por afividade a ser desempenhada, como a
abertura e o encerramento de casos, publicagcdes, ges-
t@o eletrbnica de documentos efc. NGo existe um modelo
ideal e sim aquele que melhor se adequa & necessidade
do escritério para atingir a sua finalidade.

4. Tupan, Carla Brigido Mello Silva. “Controladoria Juridica”, op. cit., p.
76.

Consideracdes finais

A controladoria juridica ganha relevo no cendrio juridico
contempordneo, especialmente em se fratando de escri-
torios que alcangam um grande porte, com a necessida-
de de gerenciamento de um montante maior de proces-
sos e de causas de maior complexidade.

A controladoria juridica vem se solidificando como uma
drea essencial para eficiéncia da advocacia em um ce-
ndrio de informatizag@o, com novas tecnologias e ferra-
mentas, como a jurimetria, protocolos automdticos etc. O
tamanho da equipe é variavel e depende muito da estru-
tura do escritorio.

O futuro estd acontecendo agora! A nova forma de atuag@o
nos escritérios de advocacia e departamentos juridicos de
empresas mudou para melhor. Nesse sentido, a imple-
mentacdo da controladoria auxilia no desenvolvimento de
uma vis@o sistémica de todo o negdcio, através da gestdo
técnica da advocacia, com qualidade e precisdo.
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Introducéo

A formacdo, a estruturag@o e o crescimento de uma so-
ciedade de advogados costumam passar por um gran-
de nUmero de desafios. Questdes inerentes ao proprio
exercicio da advocacia tendem a se complexificar, e a
equipe de advogados necessita estar preparada para
responder as demandas do cliente, no intuito de construir
as melhores solugdes possiveis, segundo o confexto que
se apresenta. Especialmente na conjuntura dos Ultimos
tfrinfa anos, ocorreram importantes transformagdes que
impactaram a advocacia do setor imobiliario.

Em outra oportunidade, foi possivel desenvolver, a par-
tir de um didlogo com a psicologia, uma reflexdo sobre
um modelo de advocacia centrada no cliente, inspirado,
igualmente, por uma perspectiva colaborativa em equi-
pe e voltada para a fung@o mediadora da advocacia na
resolucdo de conflitos', ou seja, um modelo afinado com
a perspectiva mais atual, hoje consolidada, sobre o pa-
pel do advogado na sociedade.2 Quando se trata da area
imobilidria, a importdncia desse modelo € ainda mais
evidente, uma vez que as questdes apresentadas, quan-
to mais complexas forem, mais exigirdo em termos de
conhecimento técnico, interdisciplinaridade, trabalho em
equipe e criatividade do advogado para alcangar solu-
¢oes e resolver os conflitos da maneira mais eficaz.

A questdo que pretendemos desenvolver neste artigo diz
respeito, mais especificamente, a algumas contribuicées
da psicologia para a cultura organizacional da socieda-
de de advogados. Chama ateng@o que os escritorios de
advocacia sGo um campo organizacional relativamente
inexplorado se comparado a outras organizagdes: a re-
duzida literatura sobre o tema concentra-se, principal-
mente, em autores da Europa e dos EUA.2 No entanto,
a preméncia oriunda da prépria complexidade dos casos
atendidos e a importdncia de uma cultura colaborativa
demandam pelo estabelecimento de um caminho sélido
para o escritorio de advocacia como organizagdo. Para
tanto, comegamos por um exame do cendrio atual e dos
desafios experienciados, em especial, no dmbito imobi-
ligrio, diante de importantes transformagbes que o setor
conheceu nas Ultimas décadas. Pois é a partir desses
desafios que o papel da psicologia organizacional se re-
vela mais claramente.

Com base nessa contextualizagdo do cendrio atual, es-
colhemos dois pontos que ajudam a construir uma refle-
xdo sobre como a psicologia organizacional pode aportar
uma significativa contribuicdo para a consolidacdo de
uma vis@o colaborativa e eficaz em um escritério de ad-
vocacia. O primeiro, diz respeito G gestdo estratégica de
pessoas, como um verdadeiro marco para o aprimora-
mento da cultura organizacional. O segundo, coloca em
evidéncia a comunicagdo como ferramenta na orientagdo
dos advogados e demais colaboradores que intfegram,
em setores especificos, a sociedade de advogados.

|. Castro, Fabio Caprio Leite de; Habckost, Fernanda Hailliot. “Didlogos entre a advocacia e a psicologia. A sociedade de advogados, o atendimento
centrado no cliente e a mediagdo dos conflitos”. Temas atuais em direito imobilidrio. Porto Alegre: Santos Silveiro Advogados, 2018, p. 139-154.

2. Escola Nacional de Mediacdo. Manual de mediag@o de conflitos para advogados. Brasilia: Ministério da Justi¢a, 20 I4. Disponivel em: https://www.

conjur.com.br/dl/manual-mediacao-advogados-enam.pdf.

3. Madero, Jaime Ferndndez. Gestdo de escritérios de advocacia. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2015, p. 5.
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1

Novos cendrios e desafios da advocacia no Gmbito imobilidrio

O setor imobilidrio constitui um ambito multifatorial de
questbes juridicas, o qual se revela na esséncia das
transformagdes urbanas e rurais, no modo como as ci-
dades s@o planejadas e urbanizadas, através de uma
ampla gama de possibilidades de investimento, envol-
vendo a construg@o e a incorporacdo a partir dos recur-
sos existentes, tendo em vista os principios relaciona-
dos a funcdo social da propriedade,
ao patriménio histérico-cultural e a
sustentabilidade ambiental. Desde
a Constituicdo Federal de 1988, é
notdavel a constante modernizag@o e
transformacdo do direito imobilidrio,
bem como é visivel como a legisla-
¢6o foi-se adaptando ds novas rea-
lidades juridicas. O escritorio de ad-
vocacia que se dedica a esse setor
toma conhecimento de que os pro-
blemas juridicos podem alcancar um
extremo grau de complexidade, com
demandas de grande valor humano
e econdmico. As questdes imobilia-
rias, comumente, estdo relacionadas
a outras dareas especificas do direito,
como a frabalhista, a tributaria, a ur-
banistica e a ambiental. Somente um
planejamento amplo, com uma visdo
de equipe mulfidisciplinar e colabo-
rativa, voltadas para as multiplas
dreas de atuag@o, no setor consultivo e confencioso, é
capaz de conjugar todos os esforgos na diregdo de uma
advocacia de exceléncia.

As Ultimas décadas foram marcadas por uma profusdo
de transformacdes legislativas que se refletiram no dia
a dia do setor imobilidrio e que advieram, precisamente,
de demandas desse mesmo setor. SGo exemplos disso
a infroducdo, na lei de condominios e incorporacdes, dos
dispositivos sobre o patriménio de afetacdo, pela lei n°
10.931/2004; a regulagGo do condominio em multipro-
priedade, incluido no Cédigo Civil pela lei n® 13.777/2018;
além de outras tantas regulagdes que facilitaram proce-
dimentos em dmbito extrajudicial, a criagdo do sistema
on-line de cartérios, bem como as regulamentacgdes ati-
nentes ao investimento e & securitizagdo de créditos imo-
biliégrios. O setor imobilidrio convive, de um lado, com a
tradi¢c@o dos principios e modelos advindos dos direitos
reais e, de outro, com as transformagdes sociais, culfu-
rais e econdémicas de um mundo mediado pelas novas
tecnologias.

Somente um
planejamento
amplo, com uma
visdo de equipe
multidisciplinar e
colaborativa, voltadas
para as multiplas
areas de atuacdo,
no setor consultivo e
contencioso, é capaz
de conjugar todos os
esforcos na direcdo
de uma advocacia de
exceléncia.

Diante dos novos cendrios da advocacia no setor imo-
biligrio, surgem inUmeros desafios, que passam a fazer
parte do cotidiano do advogado e que vamos classificar
em duas categorias. A primeira, diz respeito a atualiza-
¢@o constante acerca dos rumos e tendéncias do direi-
to imobiliario. E condic@o fundamental para um servico
de exceléncia que a equipe de advogados permanega
constantemente atualizada sobre a
legislagdo, os procedimentos carto-
rarios, o funcionamento de secreta-
rias e 6rgdos publicos, bem como
sobre as inovagdes tecnoldgicas de
cada setor, além da necessdria im-
plementagdo de uma controladoria
juridica. O conhecimento e o know-
-how especificos do setor sdo a base
para a atuagGo do advogado. Na
sociedade de advogados com ampla
gama de atuagdo € essencial que o
constante aprimoramento ndo seja
apenas uma preocupagdo de cada
profissional isoladamente, mas seja
tfomado como uma questdo de ges-
tGo estratégica sobre a formacgdo e
qualificagdo de todos profissionais.

Embora seja uma condi¢@o neces-
séria para uma advocacia de exce-
Iéncia, ha outros fatores que concer-
nem & proépria estruturag@o da sociedade de advogados,
em termos organizacionais e de recursos humanos, os
quais também se tornam uma questdo essencial, & me-
dida que os advogados do escritério se especializam em
areas especificas do setor imobilidrio, a fim de correspon-
der & demanda do cliente. E fato que o conhecimento, na
era da informagdo e da sociedade em rede, é a base da
advocacia imobilidria, mas ele se reporta a uma forma de
inteligéncia, que ndo pode ser simplesmente isolada ou
desconectada da atuagdo do advogado em sua equipe.
Nesse sentido, a percepg@o sistémica deve ser a base
para entender o funcionamento complexo da estrutura
organizacional do escritério de advocacia. Para além
das temdticas em que cada advogado se especializa, é
preciso colocar em evidéncia que o profissional pode ter
mais habilidades em determinado setor, de maneira que
é esperada a subdivisGo da equipe em dreas especificas
da advocacia, relativas as atividades de consultoria, as-
sessoria e contencioso. Com o crescimento da atuagGo

4. Castells, Manuel. A sociedade em rede. Vol. | — A era da informa-
¢do: economia, sociedade e cultura. 62 ed. Trad. Roneide Venancio
Majer. Sdo Paulo: Paz e Terra, 2002.

do escritério nas diferentes regides do pais, é igualmente
esperado que esse movimento se reflita na criagdo de
outras sedes. Ou seja, o crescimento do escritério de ad-
vocacia no setfor imobilidrio lida com a especializagéo da
funcdo de cada advogado, conforme as distintas espe-
cialidades, areas de afuag@o e regides atendidas.

Todos esses pontos estdo, evidentemente, relacionados
com a primeira categoria de questdes que citamos, acer-
ca do conhecimento e da atuagdo dos profissionais, mas
elas revelam outras dimensodes, que implicam uma refle-
xdo sobre a estrutura da sociedade de advogados, re-
cursos humanos, plano de carreira, lideranca e redes de
relacionamento pessoal. Esses aspectos refletem muito
da cultura organizacional do escritério de advocacia e do
seu funcionamento enquanto equipe integrada. O desao-
fio é pensar todas as diferengas e também as potencia-
lidades de cada profissional, a0 mesmo tempo em que
se reflete sobre o todo do funcionamento do escritorio.
E isso em diversos niveis e perspectivas: uma sede em
relag@o as outras, um setor em relagdo aos outros, cada
profissional em relagdo & coletividade.

Chegamos, entdo, ao ponto que pretendemos examinar
mais detidamente, a cultura organizacional do escritério
de advocacia. Nossos comportamentos pessoais e pro-
fissionais podem ser objeto de reflexdo e transformagao,
de modo que a cultura organizacional ndo &, em si, imu-
tavel.®* Quando observamos o crescimento e a evolugdo
de uma sociedade de advogados ao longo de sua his-
téria de atuagdo, € notavel como os profissionais ama-
durecem pessoalmente em suas atribui¢des, escolhas e
atuagdes, mas a proépria coletividade também amadure-
ce em seu conjunfo. Alids, a boa evolugdo de um es-
critério provavelmente contard com a evolugGo de cada
profissional e vice-versa, pois o sentido do todo é maior
do que a soma das partes, mas, igualmente, depende da
relacdo singular que cada parte estabelece com o todo
e com as demais. Por isso, a cultura organizacional do
escritério de advocacia — para além do conhecimento e
do know-how especificos do campo juridico — também
deve ser trabalhada constantemente. E assim que cada
profissional compreenderd a sua autonomia, em sintonia
com a sua colaborag¢do para o coletivo. Passaremos a
analisar, a seguir, duas contribuicdes da psicologia que
julgamos essenciais para a cultura organizacional do es-
critério de advocacia: a gestdo estratégica de pessoas e
a comunicagdo.

5. Madero, Jaime Ferndndez. Gestdo de escritérios de advocacia, op.
cit., p. 3
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Vivemos a realidade de um
mercado de trabalho em
transformacao, que opera
aceleradamente e em constante
busca por inovacdo dentro das
organizacoes, de forma a manter a
qualidade no trabalho prestado e
satisfacdo dos clientes.

CULTURA
ORGANI-
ZACIONAL

2

A gestdo estratégica de pessoas como alicerce para
o aprimoramento da cultura organizacional

Enquanto campo das ciéncias humanas, a psicologia tem
suas raizes no estudo da compreensdo dos comportamen-
tos, das agdes e atitudes que tratam da subjetividade e da
relagdo dindmica do individuo no meio social. Especifica-
mente, a psicologia organizacional, como drea de atuagéo,
emergiu do processo historico de evolu¢do dos modos de
producdo e sua existéncia é permeada pelas demandas
decorrentes dessa trajetdria dentro das organizagoes.

Essa légica se atualizou. Vivemos a realidade de um mer-
cado de frabalho em transformag@o, que opera acelera-
damente e em constante busca por inovagdo dentro das
organizagdes, de forma a manter a qualidade no trabalho
prestado e satisfagcdo dos clientes. Esse novo paradigma
teve forte impacto sobre as rela¢des de trabalho nas dife-
rentes organizagdes, incluindo escritérios de advocacia.
Diante dessa realidade, a psicologia organizacional e do
trabalho oferece uma perspectiva integrativa entre as ne-
cessidades do mercado de trabalho, das empresas e dos
profissionais.

A atuagdo moderna do advogado, em especial na drea
do direito imobiliario, exigiu mudancas no perfil desse
profissional, considerando que ele necessitou adquirir
conhecimento de ferramentas fecnoldgicas e atualizagdo
técnica, bem como investir em competéncias comporta-
mentais. Além disso, a sociedade de advogados possui
ativos como a reputagcdo da marca, o know-how e o ca-
pital humano, os quais necessitam de uma ateng¢do es-
pecial e constante. Destacamos que, no dmbito de um
escritério de advocacia, o ativo mais valioso é o profis-
sional advogado.

A contribuicGo da psicologia organizacional se mostra
decisiva, justamente, nesses aspectos, na medida em
que ela desenvolve ferramentas de gest@o de pessoas,
orientando-as afravés de estratégias humanas e eficien-
tes, com enfoque na satde mental e nas narrativas de
carreira. Um método atual e consistente para a imple-
mentagdo da gestdo estratégica de recursos humanos é
a gestdo por competéncias.

A gest@io por competéncias € um modelo que pode ser
otimizado tanto para a gestdo de pessoas como para a
organizag@o, pois integra os esfor¢cos de ambas na mes-
ma dire¢@o para uma atuagdo voltada a resultados.® O
uso do conceito de competéncia através do método CHA

6. Ruano, Alessandra Martinewski. Gest@o por competéncias. 22 ed.
Jacarepagud: Qualimark, 2007.

requer compreender que ha Conhecimentos (saber) e
Habilidades (saber fazer) que levam, quando bem utiliza-
das, a Atitude (querer fazer). A atitude, portanto, é o que
formaliza o capital intelectual em agdo.

Em nossa experiéncia, o primeiro passo na aplicagdo des-
se método é a identificagGo das competéncias essenciais
da dimensdo corporativa. Elementos como Comunicagdo,
Aprendizagem Continua, Espirito de Equipe e Comporta-
mento Etico, por exemplo, s@o considerados como gera-
dores de alto valor para escritérios de advocacia. Cada
um deles deve ser minuciosamente conceituado, em cada
caso, de acordo com a cultura do escritério, especialmen-
te considerando as especificidades do setor imobiliario.

A Comunicagdo pode ser conceituada como competén-
cia que procura comunicar, de forma verdadeira e efetiva,
por meio da cordialidade e da gentileza; que expressa os
pensamentos, opinides e sentimentos de forma clara e
compreensivel para as pessoas; que permite que todos
estejam abertos para receber opinides e feedbacks dos
clientes e dos colegas, com o intuito de minimizar ruidos
e aumentar o nivel de trocas construtivas.

Por meio da Aprendizagem Continua, os profissionais
buscam a atualizagGo constante e tém iniciativa para
conhecer novas maneiras de fazer, potencializando ha-
bilidades ja existentes e desenvolvendo novos conheci-
mentos; agem proativamente na busca de solugdes dife-
rentes para lidar com problemas recorrentes; e utilizam
as informacgdes e os feedbacks com o intuito de gerar
novas ag¢des de desenvolvimento pessoal e profissional.

O Espirito de Equipe como competéncia traz a luz a
importdnecia do frabalho colaborativo e integrado para
conciliar o alcance dos objetivos e resultados individu-
ais e coletivos, promovendo um ambiente positivo e em-
pdtico, no qual as diversas opinides sdo consideradas
e o conhecimento é compartilhado em prol da equipe.
Ademais, essa competéncia estimula a participagto das
pessoas, encoraja o tfrabalho em equipe e comemora as
realizagdes em grupo.

Por fim, o Comportamento Etico reitera aos profissionais
a importancia de se identificarem com o propdsito e os
valores do escritério de advocacia, fomentando a sua
aplicag@o por meio de condutas que promovam sinergia
e cooperacgdo entre todas as pessoas, através do traba-
Iho justo e honesto, que garanta o sigilo e a integridade
nas relagoes.
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Com base na identificagGo e na concepg¢dio das compe-
téncias essenciais (core competences), é possivel reali-
zar a avaliacdo de perfil da gestdo, das liderancas e dos
profissionais estratégicos, com o objetivo de diagnosti-
car quais aspectos de cada competéncia precisam ser
potencializadas e/ou desenvolvidas na esfera individual
e coletiva. Esta andlise faz emergir a intima relagéo en-
fre a organizacdo e as pessoas que, por andarem lado
a lado, estabelecem um processo continuo de troca de
competéncias.” O modelo de gestdo por competéncias,
portanto, pressupde, de um lado, a organizagGo com seu
conjunto préprio de competéncias,
que se originam de um processo de
desenvolvimento e consolidam seu
patriménio de conhecimentos e, de
outro, os profissionais que a com-
pdem e contribuem com seu con-
junto de competéncias pessoais em
beneficio da organizacdo.

Escritérios de advocacia que inves-
tem nesse modelo atual e estratégi-
co de gest@o estabelecem um dife-
rencial em seu contexto. Com base
na vis@o sistémica do modelo de
gest@o por competéncias, o escrito-
rio tfransfere sua expertise para as
pessoas, aportando conhecimentos
e recursos, de modo a prepard-las
para enfrentar novas situagdes, soli-
dificando os fundamentos que cons- -
tituem sua identidade institucional. . |
Esse cuidado permite que os advo-

gados frabalhem com um objetivo comum, a medida que
se desenvolvem, podendo contribuir com seus préprios
atributos para uma visdo comum e sinérgica.

7. Dutra, Joel Souza (Org.). Gest@o por Competéncias: um modelo
avangado para o gerenciamento de pessoas. Sdo Paulo: Gente, 2001.

Aplicar o modelo de gest@o por competéncias implica
em um agir responsdvel na administracdo dos recursos
humanos, que passa a mobilizar, integrar e compartilhar
o capital intelectual e comportamental, agregando valor
econdmico e, principalmente, social ao mercado juridico.
Em continuidade a implementacdo da gestdo estratégi-
ca, as caracteristicas da cultura do escritério passam a
ser incorporadas aos processos de recursos humanos
(RH) através dos diferentes subsistemas, desde o recru-
tamento e sele¢do, seguidos pela formalizagdo do orga-
nograma e dos planos de carreira e remuneracgado.

O desenvolvimento dos processos
pode ser pautado na criag@o de pro-
cedimentos que fornegam sustenta-
¢@o as politicas internas da organiza-
¢0o e que sejam compativeis com o
modelo de competéncias. Esses pro-
cedimentos buscam comunicar os
processos, propiciando fransparén-
cia e maior clareza para todos, espe-
cialmente, através da escuta ativa e
da observagdo analitica das expecta-
tivas por parte dos profissionais que
integram o escritério. Essa combina-
¢fo é elemento chave para que as
pessoas compartihem a cultura do
escritério, incorporem as suas com-
peténcias e sejam multiplicadores da
metodologia implementada.

~4.. . Percebe-se, ent@o, que a perspecti-
va da gestao estratégica de pessoas
busca associar a gest@o de RH a estratégia corporativa,
com o proposito de promover recursos e alinhar as com-
peténcias organizacionais as individuais, encorajando
o desenvolvimento dos profissionais afravés de acdes
promovidas pelo escritério. O cardter holistico da ges-
tdo por competéncias permite que os profissionais se
identifiquem com o projeto coletivo e possam se manter
motivados e leais para com ele, bem como tornar mais
estavel a culfura do escritério com enfoque em perpetuar
ciclos produtivos e de sucesso rumo ao futuro e as pro-
ximas geragoes.

3

A comunicacdo como ferramenta de orientacdo
e desenvolvimento de pessoas

Tratamos, no topico anterior, sobre a contribuicdo da
psicologia organizacional na perspectiva de um modelo
estratégico de recursos humanos através da gestdo por
competéncias. Especificamente em organizagdes que
trabalham com prestagdo de servigos, como é o caso dos
escritérios de advocacia, é necessdrio articular o campo
técnico e a gestdo de pessoas. Re-
lacionar o tema da gestdo a advoca-
cia tem por objetivo oportunizar que
geracdes futuras se atentem para
demandas que excedam a matéria
juridica, considerando que fambém é
necessdario dar a devida ateng@o ao
ativo principal de uma organizagdo:
as pessoas.

Os desafios impostos pelo dinamis-
mo do cendrio econdmico global e
brasileiro também fizeram evoluir a
afuag@o dos escritérios de advoca-
cia, em especial, de direito imobilia-
rio, tanto no que tange aos negocios
juridicos em si (profissionalizag@o
técnica, atendimento ao cliente e in-
formatizagdo), quanto a relevdncia
do tema de gestdo de pessoas e cul-
tura de um escritério.

Pela sua formacdo académica, advogados costumam
dedicar-se, precipuamente, a atividades técnicas. Pode
ocorrer, no enfanto, que eles sintam dificuldades para se
organizar de forma coletiva. Ao mesmo tempo, muitos
advogados, 0o ingressarem em um escritério, almejam
conquistar uma posigéo de maior relevancia na organiza-
¢@o. A partir desse cendrio, como os escritorios de advo-
cacia podem se valer de prdticas de gestdo estratégica
para atender a necessidade de seus socios?

As intervencdes utilizadas na gestdo estratégica de pes-
soas tendem a ser mais efetivas quando ressaltamos o
cardter fundamental da comunicagdo. A comunicagdo
proporciona a troca de mensagens afravés da emiss@o
e recebimento de informagbes. Em sintese, comunicar
€ permitir que signos e simbolos ganhem significados
comuns entre o comunicador e o intérprete. E uma fer-
ramenta relevante, pois tem a capacidade de persu-
adir, convencer, influenciar, despertar pensamentos,
sentimentos e o interesse das pessoas.® Assim, o ato

8. Pinheiro, Daise Cristina de Sd. O papel do plano de comunicagdo
preventivo em momento de crise na organizagdo. Goidnia: UFG, 2005.

No contexto do
escritorio de
advocacia, a
comunicacd@o

como ferramenta
de intervencdo é
utilizada em duas
principais direcées:
no compartilhamento
da cultura
organizacional e no
desenvolvimento dos
advogados.

de comunicar (e comunicar assertivamente) oportuniza
transparéncia nas relagdes, eficiéncia no trabalho e nas
negociacdes, bem como um melhor uso dos recursos.

O papel mais importante da comunicagGo no contexto
organizacional se refere, entdo, a eficiéncia de aspectos
administrativos e de recursos hu-
manos, incluindo o seu potencial na
captacdo de clientes, na capacitagéo
técnica diferenciada e no desenvolvi-
mento de habilidades de gestdio com
pessoas’. No contexto do escritorio
de advocacia, a comunicagdo como
ferramenta de interveng@o é utiliza-
da em duas principais dire¢cdes: no
compartilhamento da culfura organi-
zacional e no desenvolvimento dos
advogados.

Quanto a cultura organizacional, ela
deverd ser exercitada constante-
mente pelos diferentes canais, por
meio de apresentacdo dos proces-
sos internos de RH para a equipe,
da utilizagdo de materiais grdficos
que formalizem os simbolos internos
da cultura, de acdes de endomarketing e do estabeleci-
mento de comunicag@o interna que possibilite o relacio-
namento entre todas as pessoas que trabalham na orga-
nizagdo. Também é importante a presenca efetiva do(a)
profissional de RH, que estard disponivel para reforgar
as comunicagdes internas, escutar as demandas indivi-
duais e apoiar a diretoria e os coordenadores de equipe
nos desafios da gestdo do dia a dia. Este € um trabalho
complexo, que exige continua revis@o, mas que promove
o fortalecimento dos valores norteadores da organizagdo
e, portanto, da cultura de um escritério de advocacia.

No que diz respeito ao desenvolvimento dos advogados,
o propésito da comunicagdo, como forma de intervencgdo,
tem dois aspectos fundamentais: (1) prepard-los para a
construgdo de um perfil que integra habilidades técnicas
e competéncias comportamentais de alto desempenho;
(2) criar condicdes para que os advogados se desenvol-
vam como formadores de novos talentos, tornando-se
referéncia e exemplo para os profissionais em fase de
formacdo. Em ambos os casos, a comunicagdo poderd
ser tfrabalhada pela metodologia da empatia assertiva.

9. Madero, Jaime Ferndndez. Gestdo de escritérios de advocacia,
2013, op. cit.
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CONTRIBUICOES DA PSICOLOGIA PARA A CULTURA ORGANIZACIONAL DO ESCRITORIO DE ADVOCACIA
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A empatia assertiva (radical candor) é baseada em um
modelo simples e pratico que propde uma filosofia de
gestdo com base na constru¢do de relacionamentos de
qualidade'®. A concepgo de relacionamentos soélidos é
construida pelo uso do feedback enquanto pratica recor-
rente de desenvolvimento. O feedback auxilia no auto-
conhecimento, reconhecimento de potencialidades e
pontos de melhoria a partir da percepcdo e olhar de ou-
tros, que se apresentard, em primeira inst@ncia, pelo(a)
profissional de RH.

Considerando o advogado como formador de pessoas,
o(a) profissional da psicologia vai atuar e infervir enquan-
to facilitador do processo de desenvolvimento do perfil
de lideranca. Nesse sentido, o intuito € desenvolver ha-
bilidades de gestdo de pessoas, para que os advogados
possam motivar o trabalho em equipe, o engajamento
coletivo em diregdo a um objetivo comum, além de po-
tencializar a performance individual e grupal.

Enxergar a comunicag@o como ferramenta para o de-
senvolvimento significa, especialmente, considerar as
dimensdes subjetivas e individuais das relagdes inter-
pessoais. E perceber que é preciso se importar com as
pessoas e compartilhar mais do que o papel técnico e
empirico associado as fungdes do advogado que atua
em um escritério de advocacia. Havendo a abertura para
a escuta verdadeira e o didlogo franco, abre-se também
a possibilidade de relacionamentos duradouros e basea-
dos em confianca.

Depositando seus esforgos na gestdo, o escritério de ad-
vocacia amplia sua capacidade de orientar as pessoas
em prol de um projeto coletivo comum, aumenta a asser-
tividade no desenvolvimento das equipes e sua capaci-
dade de resolver conflitos. Como resultado disso, promo-
ve agdes efetivas que se converfem em um crescimento
sustentdvel do escritério de advocacia.

10. Scott, Kim. Empatia Assertiva: como ser um lider incisivo sem
perder a humanidade. Rio de Janeiro: Alta Books, 2019.

Consideracdes finais

A cultura organizacional do escritério de advocacia é
uma dimens@o essencial ao seu funcionamento e desen-
volvimento, paralelamente & constante atualizagGo e a
busca por inovac@o. Com o crescimento da sociedade
de advogados e a expansdo de suas atividades, surgem
diversos desafios no sentido de promover uma perspec-
tiva coletiva e colaborativa. E nesse ponto que a psico-
logia organizacional oferece uma contribui¢@o decisiva,
envolvendo a gest@o estratégica por competéncias e as
ferramentas de comunicacdo.

A gestdo estratégica de RH e a aplicabilidade do mode-
lo de gest&io por competéncias permitem a consolidagdo
dos processos relacionados G drea de recursos huma-
nos, bem como formaliza a cultura de um escritério de
advocacia através dos valores norteadores, principios e
politicas internas que se conectam sistemicamente em
prol de um trabalho coletivo e de longo prazo.

Igualmente, a comunicag@o exerce um papel essen-
cial como ferramenta de orientagdo e desenvolvimento
de pessoas. O modelo da empatia assertiva e o uso do
feedback como uma prdtica recorrente propiciom tanto
a manuteng¢do e compartilhamento da cultura organiza-
cional, como possibilitam o trabalho de desenvolvimento
dos advogados para além do aspecto técnico, infrinseco
a drea do direito.

Com o investimento na estruturagdo de uma area de RH
estratégica, junfamente a profissionalizagdo dos proces-
sos de gestdo e desenvolvimento de profissionais advoga-
dos formadores de pessoas, é possivel alcancar uma me-
Ihor e maior eficiéncia no atendimento aos clientes e, por
conseguinte, o exercicio de uma advocacia de exceléncia.
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