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RESUMO

Este trabalho tem por fundamento o estudo do instituto da Insolvéncia da pessoa singular
e seu nexo de repercussdao para com os negocios em curso de Locagcdo e Compra de
imoéveis com reserva da propriedade, em uma abordagem que ird destacar a funcao social
da propriedade, seus modos de aquisicao, leis especiais sobre a locagdo e dispositivos que
normatizam a insolvéncia no curso desses contratos, propiciando uma analise panoramica
desses institutos na legislagao do Brasil e de Portugal, com suas inovagdes, analise da
insolvéncia decorrente da pandemia do COVID19 e suas leis transitorias, utilizando para
tanto o método qualitativo e comparado do positivismo instalado no Direito Luso-

Brasileiro.

Palavras-chave: Brasil. Compra. Insolvéncia. Locacdo. Portugal



ABSTRACT

This work is based on the study of the Institute of Insolvency of the natural person and its
repercussion nexus to the ongoing leasing and purchase of properties with property
reservation, in an approach that will highlight the social function of property, its modes
of acquisition, special laws on lease and provisions that regulate insolvency in the course
of these contracts, providing a panoramic analysis of these institutes in the legislation of
Brazil and Portugal, with their innovations, analysis of insolvency resulting from the
COVID19 pandemic and its transitional laws, using for this the qualitative and

comparative method of positivism installed in Luso-Brazilian Law.

Keywords: Brazil. Insolvency. Location. Portugal. Purchase.
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INTRODUCAO

O objetivo deste trabalho de pesquisa estd contido no Direito da Insolvéncia,
especificadamente, sobre a parte da ementa que traz os contornos dos contratos em curso
de compra e locagdo de imoveis em uma abordagem da legislacdo Luso-Brasileira.

A pertinéncia da tematica decorre do seu forte apelo social, econdmico e juridico,
sobretudo quando para fins de moradia e o revés dos impactos da insolvéncia, ainda mais
em meio a pandemia do COVID 19, onde a recomendacao da Organiza¢ao Mundial da
Sande foi no sentido do isolamento social em sua morada.

Os elos de justificacdo dessa abordagem passam por enaltecer o quanto se faz
intertemporal a ciéncia do direito, sedimentar a importancia dos contratos de compra e
locacao de iméveis, sobretudo, quando para fins residenciais e as implicagdes da insolvéncia
em face dos atores desses negocios juridicos em curso, demostrar interesse pessoal pelo
estudo desses casos, como que em busca do amadurecimento profissional apds longos
anos de atuacdo na seara do direito da propriedade e colaborar com o conhecimento e o
conteudo nos repositérios académicos.

Utilizaremos os métodos qualitativo e comparado em face do positivismo instalado,
trazendo investigagdo juridica na doutrina, nos costumes, nos tratados internacionais, na
jurisprudéncia dos tribunais e nos websites que propiciem validagdo.

Sua estruturagcdo estd norteada em seis capitulos, partindo da fungdo social da
propriedade e da moradia, faremos a intercessao para com o cenario atual, colacionando
alguns dispositivos para minimizar a extensdo da insolvéncia durante a pandemia; depois
abordaremos o historico e o panorama da legislagao da locacdo no Brasil e em Portugal,
a medida que se notabiliza como o instituto que ¢ o cerne da questao em um dos contratos
em curso sob andlise desta investigacao; na sequéncia, no capitulo trés, alinhados em
conhecer a tematica do outro objeto da contratagdo em curso, discorreremos sobre os
modos de aquisicdo a propriedade imobiliaria tipificados pelo usucapido, registro, acessao
e direito hereditario; no quatro, serd a analise da insolvéncia nos contratos de compra e
venda com reserva da propriedade constituida em garantia diante da legislagao do Brasil,
ou seja, trataremos da promessa de compra e da venda com pacto de alienagao fiducidria

no direito Brasileiro; no capitulo cinco, traremos os reflexos da insolvéncia em face da



locagdo de imodveis no Direito Patrio e, por fim, no capitulo seis, iremos discorrer sobre
os desdobramentos da insolvéncia na compra e arrendamento de imdveis em Portugal em

face dos atores de tais relagdes contratuais.
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1 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE E DA
MORADIA

Desde os tempos mais remotos, a0 menos a contar da linha do tempo da Pré-
Histoéria, quando o homem deixou de ser nomade, passando a sedentario, fixando-se em
cavernas, desenvolvendo os primoérdios da escrita, cria de animas e cultivo da terra; o
sentimento de pertencimento “do lugar”, abrigo e prote¢do, ensejou uma das mais
importantes necessidades da cultura humana, um verdadeiro marco da evolu¢do, aduzindo
a importancia social da propriedade, sobretudo quando para fins de moradia.

Segundo o autor James Hunter, na obra O Monge e o Executivo (uma historia sobre
a esséncia e a lideranga), ao mencionar a hierarquia das necessidades humana, a moradia
¢ citada como inserida dentro de um mesmo contexto das necessidades mais elementares
do homem, como aquelas que se relacionam com o ser bioldgico. Sdo as mais
importantes: necessidades de manter-se vivo, de respirar, de comer, de beber, de
descansar e dormir, mas, para tanto, faz-se necessario um abrigo', uma protecdo, a qual,

nomeamos por moradia; sendo assim, desde logo, colocamos em destaque, 0 quanto

que os efeitos da insolvéncia nos contratos em curso de compra e locacio de imoveis

poderao ser impactantes para as partes envolvidas.

Outro ponto a considerar, acerca da func¢do social trazida a baila ¢ o fato de que a
familia, independentemente de suas caracteristicas, justifica-se como base da sociedade,
neste contexto, para sua melhor estruturagdo e facilitar o cumprimento do papel que se

espera, serd necessario um casulo para sua protecdo, nesse diapasio novamente vem a

tona a moradia como essencial a0 amparo da célula mie da sociedade?.

Merece importante registro, o cenario de Pandemia provocado pelo COVIDI19, o
qual, seguramente traduzir-se-4, como outro marco que ficara registrado para sempre em
nossa historia, quando durante a qual, segundo a Organizagdo Mundial de Satde, uma

das medidas de prevencdo ¢ o isolamento social, justamente por conta da sensacdo de

! HUNTER, James C. O Monge e o Executivo: uma histdria sobre a esséncia e a lideranga. Rio de Janeiro: Sextante, 2004. ISBN
857-54-2102-6.

2 MORENO, Carlos. Direito das familias no Brasil como base da sociedade moderna [em linha). [S. L]: Jusbrasil, 2017 [consult. 12
abr. 2021]. Disponivel em https://susiquadros.jusbrasil.com.br/modelos-pecas/435850089/direito-das-familias-no-brasil-como-base-
da-sociedade-moderna.
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abrigo e prote¢do advindas da propriedade imodvel, pelo que, reiteramos sua significacao,
sobretudo quando a finalidade se traduz na moradia.

No inicio da pandemia, nos deparamos com o Projeto de Lei n® 1.179°%, de autoria
do Senador da Republica, Antonio Anastasia, pelo Estado de Minas Gerais, do Partido da
Social Democracia Brasileira, onde depreendemos, além de outras medidas afetas ao
momento da Pandemia do COVIDI19 e, justamente para fins de buscar assegurar a
moradia dos locatarios (Inquilinos), em sede de contrato de locagao de imdvel, houve a
proposta de suspencao das medidas de despejo liminar, originariamente positivadas pelo
artigo 59, § 1° da lei 8245 de 1991%, a conhecida lei do Inquilinato, isto posto, com fito
de trazer a tona o mencionado projeto do Parlamento Brasileiro, colacionamos a seguir o

seu artigo 9°.

Art. 9° Nao se concedera liminar para desocupagio de imédvel urbano nas a¢des de despejo, a que se
refere o art. 59 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, até 31 de dezembro de 2020. § 1° O
disposto no caput deste artigo aplica-se apenas as acdes ajuizadas a partir de 20 de marco de 2020.
§ 2° E assegurado o direito de retomada do imdvel nas hipoteses previstas no art. 47, incisos I, II,
IIT e IV da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, ndo se aplicando a tais hipdteses as restrigdes do
caput.’

No entanto, fazemos registro que, apos os debates parlamentares, o texto original
sofreu alteragdio, tendo sido sancionada a Lei 14.010 de 20 de junho 2010°, cuja ementa
dispde sobre o Regime Juridico Emergencial e Transitorio das relagdes juridicas de
Direito Privado (RJET) no periodo da pandemia, tendo sido mantido o entendimento da
suspensao das liminares nas agdes de despejo.

Outro dispositivo protetivo do direito a moradia ¢ o que decorre da Lei n® 9020 de
25 de setembro de 20207, aprovada pela Assembleia legislativa do Estado do Rio de
Janeiro, na Republica Federativa do Brasil, do qual depreendemos a suspensdo dos

mandados de reintegracao de posse € imissao na posse, vejam seus dispositivos:

Art. 1° Ficam suspensos todos os mandados de reintegracdo de posse, imissdo na posse, despejos e
remogdes judiciais ou extrajudiciais no Estado do Rio de Janeiro em agdes distribuidas durante o

3 BRASIL. Projeto de Lei 1179, de margo de 2020 [em linha]. Brasilia: Senado Federal, 2020 [consult. 30 abr. 2020]. Disponivel em
https://legis.senado.leg.br/sdleg-getter/documento?dm==8081779&ts=1614816298206 &disposition=inline.

4 BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 [em linha]. Brasilia: Presidéncia da Republica, 1991 [consult. 21 fev. 2020].
Disponivel em http:/www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/L8245.htm.

5 BRASIL, ref. 3.

¢ BRASIL. Lei n° 14.010, de 10 de junho de 2020 [em linha). Brasilia: Presidéncia da Repblica, 2020 [consult. 17 ago. 2020].
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02019-2022/2020/1ei/L14010.htm.

"BRASIL. Lei n°9.020, de 25 de setembro de 2020 do Estado do Rio de Janeiro [em linha]. Rio de Janeiro: Assembleia Legislativa
do Estado do Rio de Janeiro, 2020 [consult. 23 out. 2020]. Disponivel em https://www.legisweb.com.br/legislacao/?id=401943.



12

estado de calamidade publica em virtude da situacdo de emergéncia decorrente do novo coronavirus
(COVID-2019), declarado pelo Decreto n® 46.973, de 16 de margo de 2020. Paragrafo tinico. As
disposi¢des contidas no caput aplicam-se exclusivamente a situacdes de litigio em relagdo a
ocupacdo de imodveis, que antecedem a data de publicagdo desta Lei. Art. 2° Ficam suspensas a
aplicacdo e cobranga de multas contratuais e juros de mora em casos de ndo pagamento de aluguel
ou das prestacdes de quitacdo dos imdveis residenciais, havendo comprovada pela parte devedora o
seu absoluto estado de necessidade durante o estado de calamidade publica ou em virtude da situagao
de calamidade. Art. 3° Estas medidas sdo validas enquanto vigorar o estado de emergéncia na satde
publica do Estado do Rio de Janeiro em razdo do novo Coronavirus (COVID-19). Art. 4° Esta Lei
entra em vigor na data de sua publicagdo.®

Nessa mesma linha, em Comunicado do Conselho de Ministros de 10 de dezembro
de 2020 em Portugal, seu item 3 (trés) traz meng¢ao a proposta de lei, apresentada na
Assembleia da Republica, que altera o regime excepcional para as situacdes de mora no
pagamento da renda devida nos termos dos contratos de arrendamento urbano
habitacional e ndo habitacional, no ambito da pandemia do Covid. O regime proposto
procura alargar o periodo de suspensdao dos efeitos da cessagdo dos contratos de
arrendamento, tendo como efeito a manutengdo da moradia dos arrendatarios,
permanecendo vigente o contrato, ainda que por prazo indeterminado’.

Medidas para preservacdo do domicilio e da propriedade, entoadas pelos
Parlamentos Luso-Brasileiro, sobretudo nesse momento, estao alinhadas com os pactos e
tratados internacionais desde meados do século passado, neste sentido, colacionamos os
termos da Convencao Europeia para a Protecao dos Direitos do Homem e das Liberdades
Fundamentais, firmada em Roma, no dia 4.11.1950'°, na qual, assim como em seus

protocolos adicionais, fazem positivar o amparo ao domicilio e a propriedade, vejamos:

Artigo 8°. Direito ao respeito pela vida privada e familiar 1. Qualquer pessoa tem direito ao
respeito da sua vida privada e familiar, do seu domicilio ¢ da sua correspondéncia. 2. Nao pode

haver ingeréncia da autoridade publica no exercicio deste direito sendo quando esta ingeréncia
estiver prevista na lei e constituir uma providéncia que, numa sociedade democratica, seja necessaria
para a seguranca nacional, para a seguranca publica, para o bem - estar econdomico do pais, a defesa
da ordem e a prevengdo das infraccdes penais, a protecao da saude ou da moral, ou a protecdo dos
direitos e das liberdades de terceiros. Protocolo adicional a Convengao de Protecdo dos Direitos do
Homem e das Liberdades Fundamentais Paris, 20.3.1952. (Epigrafes dos artigos acrescentadas e
texto modificado nos termos das disposi¢des do Protocolo n° 11, a partir da entrada deste em vigor,
em 1 de Novembro de 1998). Os Governos signatarios, Membros do Conselho da Europa, resolvidos
a tomar providéncias apropriadas para assegurar a garantia coletiva de direitos e liberdades, além
dos que ja figuram no titulo I da Convencdo de Protecdo dos Direitos do Homem e das Liberdades
Fundamentais, assinada em Roma em 4 de Novembro de 1950 (designada “a Convengéo”).

8 BRASIL, ref. 7.

® PORTUGAL. Comunicado do Conselho de Ministros de 10 de dezembro de 2020 [em linha]. Lisboa: Republica Portuguesa, 2020
[consult. 4 jan. 2021]. Disponivel em https://www.portugal.gov.pt/pt/gc22/governo/comunicado-de-conselho-de-ministros?i=388.

1" TRIBUNAL EUROPEU DOS DIREITOS DO HOMEM. Convengdo Europeia dos Direitos do Homem [em linha]. Roma: Tribunal
Europeu dos Direitos do Homem, 1950 [consult. 8 jan. 2021]. Disponivel em
https://www.echr.coe.int/documents/convention_por.pdf.
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Convieram no seguinte: Artigo 1°. Proteciio da propriedade. Qualquer pessoa singular ou coletiva
tem direito ao respeito dos seus bens. Ninguém pode ser privado do que ¢ sua propriedade a ndo ser
por utilidade publica e nas condigdes previstas pela lei e pelos principios gerais do direito
internacional. As condigdes precedentes entendem - se sem prejuizo do direito que os Estados
possuem de pdr em vigor as leis que julguem necessarias para a regulamentacdo do uso dos bens,
de acordo com o interesse geral, ou para assegurar o pagamento de imposto ou outras contribui¢des
ou de multas (grifos nosso).

Nesse mesmo sentido, & Conven¢do Americana de Direitos Humanos'!, o
conhecido Pacto Sao Jose da Costa Rica, na linha de precedente da Convencado Europeia,

traz a seguinte norma de conteudo programatico:

Artigo 21 - Direito a propriedade privada 1. Toda pessoa tem direito ao uso e gozo de seus bens. A
lei pode subordinar esse uso € gozo ao interesse social. 2. Nenhuma pessoa pode ser privada de seus
bens, salvo mediante o pagamento de indenizacdo justa, por motivo de utilidade publica ou de
interesse social € nos casos ¢ na forma estabelecidos pela lei. 3. Tanto a usura, como qualquer outra
forma de exploragdo do homem pelo homem, devem ser reprimidas pela lei.

Tangenciando os tratados internacionais, a Constituigdo Federal do Brasil de
198812, no artigo 5°, inciso XXII, estabelece a garantia do Direito a Propriedade Privada,
devendo no entanto, ser observado o disposto no inciso subsequente (XXIII), por
programar que, ndo obstante a garantia Constitucional, frise-se que a propriedade devera
atender a sua fungdo social, a qual, nos termos do artigo 182, §2° da Carta Magna, a
propriedade imobiliaria urbana cumpre sua fun¢do social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacao da cidade expressa no plano diretor e, este por sua vez, traduz-
se nos termos do §1° do mesmo dispositivo como sendo o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e expansdo urbana, sendo certo que, uma vez identificada a
propriedade como estando nao utilizada, ndo edificada ou sub utilizada, tal como previsto
no § 4° do artigo 182 em comento, o proprietario podera ser “punido”, mediante os
institutos do Parcelamento Compulsoério, Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU)

progressivo no tempo e, até mesmo, mediante o instituto da desapropriacio'>.

' CONFERENCIA ESPECIALIZADA INTERAMERICANA SOBRE DIREITOS HUMANOS. Convengdo Americana dos Direitos
Humanos (Pacto de San José da Costa Rica) [em linha]. San José de Costa Rica: Conferéncia Especializada Interamericana sobre
Direitos Humanos, 1969 [consult. 8 jan. 2021]. Disponivel em https://www.conjur.com.br/dl/pacto-san-jose-costa-rica.pdf.

12 BRASIL. Constitui¢do da Repiiblica Federativa do Brasil. 31* ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. ISBN 9788502042575.

13 BRASIL, ref. 12. “Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes. (Regulamento) (Vide Lei n° 13.311, de 11 de julho de 2016). § 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal,
obrigatorio para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansdo
urbana. § 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade
expressas no plano diretor § 3° As desapropriagdes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa indenizagdo em dinheiro. § 4° E
facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de: I - parcelamento ou edificacdo compulsérios; II - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
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Observamos inimeros dispositivos constitucionais classificados como de conteudo
programatico, ou seja, ndo possuem auto execucao, dependendo, pois, de regulamentacao
especifica, por isso, a lei 10.257 de 2001, trouxe na sua ementa, a regulamentagio dos
artigos 182 e 183 da Constitui¢do Federal, estabelecendo diretrizes da politica urbana.

A luz do Direito Comparado na legislacdo Portuguesa, destacamos o artigo 62 da
Constituicao Portuguesa de 1976, a qual, alinhada com o fato de Portugal ser signatério
da Convengao Europeia ¢ membro do Tribunal Europeu dos Direitos do homem, faz
preconizar em sua carta magna que: “A todos € garantido o direito a propriedade privada
€ a sua transmissao em vida ou por morte, nos termos da Constituicdo”. Colacionamos a

seguir o contetdo social da propriedade no artigo 65 da Constitui¢io em comento'>:

Artigo 65.°, Habitagdo e urbanismo. 1. Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma
habitacdo de dimensdo adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que preserve a intimidade
pessoal e a privacidade familiar. 2. Para assegurar o direito a habitacdo, incumbe ao Estado: a)
Programar e executar uma politica de habitacdo inserida em planos de ordenamento geral do
territorio e apoiada em planos de urbanizagdo que garantam a existéncia de uma rede adequada de
transportes e de equipamento social; b) Promover, em colaboragdo com as regides autonomas e com
as autarquias locais, a construg¢do de habitagdes econdmicas e sociais; ¢) Estimular a construgéo
privada, com subordinagdo ao interesse geral, ¢ o acesso a habitacdo propria ou arrendada; d)
Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das populagdes, tendentes a resolver os
respetivos problemas habitacionais ¢ a fomentar a criagdo de cooperativas de habitacdo ¢ a
autoconstrucdo. 3. O Estado adotara uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda
compativel com o rendimento familiar e de acesso a habitagdo propria.

Observamos que o Direito a Propriedade privada consta como recepcionado nas
Constituicdes do Brasil, de Portugal e regulamentado em extravagante legislagdo
ordinaria, a qual no decorrer deste trabalho serd trazido a baila, no entanto, o direito a
propriedade nao se confunde com direito a moradia clausulado no artigo 6° da
Constituicao Brasileira que traz a seguinte programagao: “Sao direitos sociais a educacgao,
a saude, a alimentagdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a
previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados,
»16

na forma desta Constitui¢ao

Neste contexto, trazemos o julgamento da Corte Suprema da Justica Brasileira, no

progressivo no tempo; 111 - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacao
e os juros legais.”.

14 BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 [em linha). Brasilia: Presidéncia da Republica, 2001 [consult. 17 jan. 2021].
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis 2001/110257.htm.

1S PORTUGAL. Constitui¢do da Repiiblica Portuguesa [em linha]. Portugal: Republica Portuguesa, 1976 [consult. 21 fev.2021].
Disponivel em https://www.parlamento.pt/Legislacao/Paginas/ConstituicaoRepublicaPortuguesa.aspx.

1 BRASIL, ref. 12.
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qual, em sede de Recurso Extraordinario n° 605.709'7, oriundo do Tribunal do Estado de
Sdo Paulo, o Ministro Luis Roberto Barroso proferiu entendimento, distinguindo o direito
a propriedade e o direito a moradia, pois, assim como o proprietario tem direto a moradia
em seu bem, o locatario possui tal direito em face do imovel que lhe tiver sido dado em

locagdo'®.

Recurso Extraordinario manejado contra Acérddo publicado em 31.8.2005. Insubmissdo a
sistematica da repercussdo geral. Premissas distintas das verificadas em precedentes desta Suprema
Corte, que abordaram garantia fidejussoria em locagdo residencial. Caso concreto que envolve
divida decorrente de contrato de locac¢do de imovel comercial. Penhora de bem de familia do fiador.
Incompatibilidade com o direito & moradia e com o principio da isonomia.

Pelo exposto até entdo, com fundamento no Direito Consuetudinario, nos pactos
Internacionais, tais como a Conven¢ao Europeia dos Direitos do Homem e o Pacto Sao
Jose da Costa Rica, nas Constituicdes Portuguesa e Brasileira, bem como nas Leis
ordinarias, julgados e na doutrina, identificamos farta fundamentagdo para justificar a

relevancia da funcao social da propriedade e da moradia, tudo com fito de criarmos um

prenuncio do impacto que a insolvéncia no curso dos contratos de arrendamento e

compra de imoveis acarretara para os atores dessas relacoes contratuais.

17 SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL [STF]. Recurso extraordindrio Supremo Tribunal Federal n° 605.709 [em linha]. Sdo Paulo:
STF, 2018 [consult. em 15 mar. 2021]. Disponivel em https:/stf.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/2229462 1 /recurso-extraordinario-re-
605709-sp-stf.

18 STF, ref. 17, p. 26: “A dignidade da pessoa humana e a prote¢iio do Supremo Tribunal Federal, como dito, o precedente firmado
pelo Tribunal em regime de repercussdo geral fundou-se, principalmente, na compreensdo de que o direito a moradia tem por
destinatarios ndo apenas os proprietarios de iméveis, mas também os locatarios, que, diante da possibilidade de garantir o pagamento
do aluguel mediante fianga, conseguem celebrar contratos de locagdo em condigdes mais favoraveis.”.
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2  LEGISLACAO DA LOCACAO DE IMOVEIS NO
BRASIL E PORTUGAL

No desenvolvimento do primeiro capitulo deste trabalho, procuramos sedimentar a
importancia que repousa sobre a tematica da propriedade para fins de moradia, quer seja
em face do uso do bem pelo seu proprietario ou do arrendatario (locatario), assim, reprise-
se sua justa significacdo, a medida que possibilita abrigo e protecdo, ainda mais, neste
dificil momento do COVIDI19.

Por essa constatacdo, como que também, por conta de que, nem todas as pessoas
residem na condicio de proprietario, acaba por desaguar no instituo do arrendamento
uma importante forma de acesso a moradia, até porque, paises em desenvolvimento,
comumente carregam impactante passivo social atrelado a falta de habitagio!’.

Outro ponto que nos parece afeto a essa tematica e merece um olhar por esse prisma,
decorre do fato de que a mobilidade propiciada pela locacdo de imdveis, parece-nos
atender ao anseio de um Mundo mais rapido e alinhando para onde o futuro aponta; afinal,
mudar de bairro, cidade e até mesmo de Pais, em uma determinada fase da vida, tende ser
mais dindmico quando a moradia decorre de locacdo, se comparado ao modus operandi e
despesas necessarias para a venda e compra de imovel.

O Supremo Tribunal Federal, em julgamento do Recurso Extraordinario n°407.688-
82°, traduziu de modo absolutamente emblematico a importancia da locagdo para fins de
atender a moradia. O caso em concreto foi que, ao julgar um processo, cujo chamamento
da tutela jurisdicional, tinha como pano de fundo o inadimplemento das obrigagdes do
arrendatario (locatario), sendo que, como no contrato acessério da locagdo
(arrendamento), existia a garantia tipificada por Fianga, nos moldes do artigo 37 da lei

8245 de 19912! - o réu (fiador na cobranga dos encargos niio pagos, pela via de Ac¢do de

1 E 0 que mostra o “Estudo técnico dedicado a atualizagio das necessidades habitacionais”, contratado pela Associagio Brasileira das
Incorporadoras Imobilidrias. ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DAS INCORPORADORAS IMOBILIARIAS. Estudo técnico dedicado
a atualizacdo das necessidades habitacionais 2004-2030 [em linha]. S3o Paulo: Associa¢do Brasileira das Incorporadoras
Imobiliarias, 2020 [consult. 17 fev. 2021]. Disponivel em https://www.abrainc.org.br/wp-
content/uploads/2020/12/Deficit Habitacional -V-8-dez-2020.pdf.

20 SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL [STF]. Recurso extraordindrio Supremo Tribunal Federal n°407.688-8 [em linha]. Sdo Paulo:
STF, 2006 [consult. 21 fev. 2019]. Disponivel em https:/stf.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/761975/recurso-extraordinario-re-
407688-sp.

2 BRASIL, ref. 4.
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execugdo), percebendo o encaminhamento do processo para admissibilidade da penhora do
seu imovel para satisfazer a divida da locacdo, interpds recurso sob a dtica de matéria
constitucional, com fundamento no mencionado artigo 6° da Constituicdo Federal
Brasileira do ano de 198822, sustentando como matéria de defesa o direito social a moradia
como protetivo legal para que ndo tivesse seu bem excutido para solver débito da locagao.
No entanto, em que pesem contornos de aplausivel defesa, o recurso do fiador foi
desprovido.

Do voto do relator, Ministro Cesar Peluso, depreende-se alegacao do direito social
a moradia, crivelmente a justificar admissibilidade da penhora do imovel do fiador, a
medida que, por reconhecer a importancia da moradia, e asseverando a falta de politicas
habitacionais, € de facil reconhecer que desagua na locagao (arrendamento), importante
modo de acesso a moradia, portanto, inibir a penhora do imével do fiador teria como
impacto a diminuicdo do numero de oferta de imoveis disponiveis para locacdo, pois
criaria obstiaculos para satisfagdo da garantia a respaldar os créditos dos senhorios
(locadores). Como efeito, reiterou-se a percepcao de que diminuiria a quantidade de

opgoes de imdveis a ponto de dificultar a moradia propiciada pela locacgao.

2.1 Breve Historico

O Poder Legislativo ndo poderia deixar de regular esse instituto com significado de
tamanha envergadura, sendo assim, a legislagdo Portuguesa e Brasileira, positivou a
locagao em Leis Especiais, que, notabilizam-se como intertemporais, ou seja, alternam-
se no tempo para fins de acomodar a relagdo locaticia a situagdo politica, economia e
social.

No que tange a legislagdo Brasileira, excecao feita aos principios gerais do Direito e,
em especial aos contidos no Codigo Civil vigente desde 2003, sintetizados na ética,
operacionalidade e efetividade, o fato € que, o seu artigo 2036, estabelece que a matéria
locagiio continuard regida por lei especial, a qual designar-se-4 pela lei n° 8.245 de 19912,

devendo pois, ser observada sua evolugao historica, sobretudo, em face dos ensinamentos

de Sylvio Capanema de Souza, comentados na introdug¢io de sua obra*:

22 BRASIL, ref. 12.
23 BRASIL, ref. 4.
2#SOUZA, Sylvio Capanema de. 4 Lei do Inquilinato comentada. 10* ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. ISBN 9788530967567.
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A crise no mercado da locagdo do imével urbano foi se agravando, perigosamente, a partir de 1950,
quando se tornou maior o dirigismo estatal, restringindo o principio da autonomia da vontade. Por
meio da Lei n.° 1.300/50, praticamente paralisou o setor, gracas as restricdes que impoOs aos
locadores. Como o advento da Lei n.° 4.494/64, mitigou-se, um pouco, a penosa situacdo dos
locadores, admitindo-se a corre¢do dos aluguéis, de maneira a preserva-los contra a corroso
inflaciondria, embora se mantivessem as restricdes a retomada. Um periodo passageiro de alento e
euforia, quanto a situacdo da economia do pais, foi suficiente para levar o Estado a liberar o mercado,
o que se deu com a Lei n.° 5.334/67, que restabeleceu o sistema do Codigo Civil. Bastou, entretanto,
que o choque do petrdleo, na década de 1970, voltasse a alimentar a inflagdo, e adiar nossos sonhos
de ingresso no Primeiro Mundo, para que o Estado voltasse a intervir no mercado, ja agora com a
Lei n.° 6.649/79, que procurava compensar a fraqueza econdmica do locatario, tornando-o
juridicamente forte. Os diferentes planos econdmicos que se seguiram, na va tentativa de conter a
espiral inflacionaria, perturbaram ainda mais o nervosismo e sensivel mercado de locacdo, ora
congelando os aluguéis, ora alterando as periodicidades de corregdo, alimentando o cipoal
legislativo em que todos os segmentos do mercado enredavam. Desceu sobre o setor imobiliario uma
angustiante sensagdo de inseguranga, ja que as regras que o disciplinavam alteravam-se em
vertiginosa, tornando a locagdo uma area de alto risco para eventuais investimentos. Foi no meio
deste clima de depressao, beirando o caos, que surge novo alento, representado pela Lei n. 8.245, que
€ objeto de nossos comentarios.

Mundo afora, ndao ¢ de hoje que o instituto da locacdo sempre esteve em lugar
especial, como exemplo, em meio a crise habitacional gerada na 1* e 2* Guerra Mundial,
nas quais pessoas desabrigadas invadiram imoveis, alegando que supostamente haviam
firmado contrato de locacdo, ao passo que outras nao tinham como comprar o bem,
restando-lhes o vinculo locaticio para acesso a moradia.

No Brasil, vale lembrar que todo vinculo locaticio era regido pelo cédigo civil de
1916, todavia, em 1921 surgiu a primeira Norma Legal, o Decreto Legislativo n* 4.403
vigorando at¢ 1928. Com a finalidade de evitar cobrangas abusivas na renovacao dos
contratos de locagdes comerciais, em 1934 foi aprovado o Decreto-Lei n° 24.150/34 (“lei
de luvas”), interferindo incisivamente nas relagdes locaticias. As medidas impostas por
tal Decreto, tinham como base, proteger os locatarios de atos que poderiam ser praticados
pelos locadores.

Proximo dos anos 50 devido ao dirigismo estatal provocado pela Lei n°® 1300\1950,
houve uma ambiéncia de paralisia no setor locaticio com o congelamento de aluguel
durante quatorze anos, somente permitindo o reajuste em situagdes excepcionais
elencadas na lei.

Em 1964 com a criagdo do BNH (Banco Nacional de Habitagdo), houve um grande
estimulo ao investimento na construcdo civil, portanto investir em imdveis para alugar se

tornou um negocio vantajoso, sendo também acessivel ao locatario que ainda ndo possuia
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condicdes para a aquisi¢cdo do imével proprio, isso foi possivel com o advento da Lei
4.494/64, alterada um ano apos, pela lei n® 4864/65.

A lei 5.334/67 restabeleceu o sistema do Codigo Civil, entretanto a crise do petroleo
na década de 70 voltou a alimentar a inflagao. Para compensar a fraqueza econémica dos
locatarios, o Estado voltou a intervir com a Lei n°® 6.649/79, mantendo-se a correcao do
sistema monetdrio dos aluguéis, porém restringindo a reprise, aprofundando ainda mais a
crise ja cronica da industria e da construcao civil e, nessa altura ndo interessava a ninguém
adquirir iméveis para fins de locacao.

As modificagdes trazidas pela Lei 6.649/79 ndo agradavam os locadores, eles
pediam o retorno da dentncia imotivada e o fim da dentincia motivada. Para melhor
entendimento acerca da dentincia motivada (cheia) e imotivada (vazia), firmamos
esclarecimento momentaneo de que na denuncia motivada, o locador precisa estar
enquadrado em uma justificativa prevista dentre as hipdteses legais para a retomada do
imovel (artigo 47 da atual lei de locagdo [lei 8245/1991%]), na imotivada a retomada do
imovel pode ser feita ao final da locagdo sem nenhuma justificacdo (Artigo 46 da lei
supramencionada).

A situagdo do mercado imobilidrio encontrava-se dificil, principalmente na relagao
entre locador e locatério, precisava de uma reestruturacao na legislagdo, faltava estimulo
nas constru¢des de iméveis destinados a locacdo, havia desequilibrio nos valores das
locagdes, assim, era necessario atualizagdo legislativa, sem descuidar da prote¢do do
inquilino, mas sopesando incentivos locadores.

Neste contexto, surge a Lei 8.245/91%6

, a qual, faz-se vigente até a data atual. A
aplicacdo desta lei propiciou um vinculo a mais entre locador e o locatario, além de
diminuir o excesso de prote¢do ao locatario, retornando com a denuncia vazia. A nova
Lei foi recebida com desconfianca e resisténcia. Muitos acreditavam que assim como as
leis anteriores a nova lei do inquilinato teria vida curta, todavia, proximo em completar
trés décadas, com todas as turbuléncias vividas, as transformagdes sociais € economicas,
os avangos tecnologicos, ainda assim, perduram valorosamente a Lei 8.245/91%,

sobretudo porque, reiteramos que o art.2.036 do Codigo Civil de 2003 revigorou sua

evidéncia.

25 BRASIL, ref. 4.
20 BRASIL, ref. 4.
27 BRASIL, ref. 4.
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A luz do método do Direito Comparado, no que tange a legislagdo portuguesa,
também observamos um conjunto de normas que, em passado recente, notabilizou-se por
promover substancial modificagdo legislativa, a medida que, em pouco mais de uma
década, surgiu o Novo Regime de Arrendamento Urbano e, que, ap6s sua entrada em vigor
no ano de 2006, ja ocorreram algumas modificacdes alterando seu texto original, como
nos ensina os eminentes juristas portugueses Jos¢ Anténio de FrancaPitdo e Gustavo
Franca Pitio?®.

Em pesquisa na legislagio Portuguesa, identificamos a Lei especial n.° 6/2006%°, de
27 de fevereiro, a qual, notabilizou-se por positivar o Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU), introduzindo alteragdes significativas no Codigo Civil de Portugal
acerca da tematica do arrendamento urbano, revogando por via de consequéncia o Regime
do Arrendamento Urbano (RAU), que havia sido aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90,
de 15 de outubro, no que se referia a arrendamentos habitacionais, bem como o Decreto-
Lei n.°257/95, de 30 de setembro, referente aos arrendamentos nao habitacionais, quando
entdo ambas espécies de arrendamento passaram a ficar sujeitos ao novo regime.

Posteriormente, o regime estabelecido por esta nova lei, foi objeto de novas

alteragOes trazidas pelas Leis n.9% 31/2012, de 14 de agosto, e 79/2014, de 19 de
dezembro, em alinhamento a jurisprudéncia que ja vinha se formatando para espancar

lacunas detectadas na regulacdo inicial.

Mais recentemente, as Leis n.95 42/2017 e 43/2017, ambas de 14 de junho, vieram
introduzir alteragdes pontuais no regime do arrendamento urbano, nomeadamente, quanto
ao alargamento dos prazos para a resolu¢do do contrato por falta de pagamento de renda
e bem assim quanto aos regimes transitorios de nao transi¢ao para NRAU, sem esquecer
um maior escalonamento de atualizacao da renda inferior.

Outra modifica¢do foi inserida através da Lei n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, cuja
ementa aduz normatizar novas medidas destinadas para corrigir situagdes de desequilibrio
entre arrendatarios e senhorios; o objetivo foi prover estabilidade no arrendamento urbano

e proteger arrendatarios em situagao de especial fragilidade.

28 PITAO, José Anténio de Franga; PITAO, Gustavo Franca. Arrendamento Urbano Anotado. Lisboa: Quid Juris, 2017. ISBN 978-
97-272-4775.

2 PORTUGAL. Novo Regime de Arrendamento Urbano [em linha). Portugal: Reptblica Portuguesa, 2006 [Consult. 12 jan. 2021].
Disponivel em https://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=691&tabela=leis&so_miolo=
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2.2 Panorama do Positivismo Instalado

No Brasil, a lei 8245 de 1991°° desdobra as espécies de locacio em: Residencial,
Temporada e Nao Residencial, positivando-as em sessdes especificas. Nao obstante ser
admitida a locacao verbal, o mais comum ¢ que tal relagdao seja aperfeicoada pela via
contratual, pelo qual, alguém a quem chamamos de locador, se obriga a ceder para
outrem, a quem denominamos locatario ou inquilino, o uso ou gozo do imével urbano,
por tempo determinado, ou ndo, mediante remuneragdo, sendo por via de consequéncia
uma espécie de contrato bilateral com multiplas obrigagdes para ambas as partes.

Seu primeiro artigo faz consignar sua abrangéncia, a qual restringe-se a locagao de
imoéveis urbanos destinado a residéncia, temporada e atividade comercial, industrial, ou
de prestacdo de servicos. Independentemente de sua localizagdo em relagdo ao perimetro
da cidade, ficando por via de consequéncia excluidos os imoveis destinados a exploragao
da terra, ou da pecuaria, demais disso, estdo afastados da legislacio em comento as
locagdes de vagas de garagem, espaco destinado a publicidade, bens publicos e locagdes
realizadas em apart hotéis ou equiparados devidamente regulamentados como tal’!.

Quanto a locacao residencial, os artigos 3°, 46 e¢ 47 trazem nos seus contornos, que
podera ser contratada por qualquer prazo superior a 90 dias (se por prazo inferior serd tida
como temporada), mas, se ajustada por escrito e com prazo igual ou superior a 30 (trinta)
meses, o contrato se encerra no advento do seu termo, independente de notificagdo ou
aviso. No entanto, se decorridos mais do que 30 (trinta) dias do seu término, sem que ocorra
oposic¢ao do locador, o contrato permanecera vigente, mas, por prazo indeterminado,
hipdtese na qual, o locador, a qualquer tempo, podera desfazer a locagao, bastando, para
tal, notificar o locatario concedendo 30 (trinta) dias para desocupacdo, sem que tenha
necessidade de justificar o pedido, deste sentido, ¢ que decorre o desfazimento contratual
mediante a conhecida denuncia vazia ou imotivada, ou seja diante da desnecessidade de

justificar o desfazimento da locagdo, assim, trazemos a seguinte fundamentagao:

Art. 46. Nas locagdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a trinta meses, a resolu¢éo
do contrato ocorrera findo o prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso. § 1° Findo
o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imoével alugado por mais de trinta dias sem

30 BRASIL, ref. 4.

31 Merece ser clarificado que as ligdes acerca da legislagio imobiliaria em locagdo, foram trazidos para contextualizagio através da
observancia das ideias do eminente doutrinador Sylvio Capanema de Souza, o qual, por suas décadas de militancia na seara do Direito
Imobiliario, destaca-se como principal doutrinador acerca da tematica da locagdo no Brasil, mas, que, infelizmente, veio a falecer em
junho de 2020 vitima do COVID19, deixando importante legado, sobretudo em sua obra mencionada na ref. 24.
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oposicao do locador, presumir - se - & prorrogada a locagdo por prazo indeterminado, mantidas as

demais clausulas e condig¢des do contrato. § 2° Ocorrendo a prorrogacdo, o locador podera denunciar
. . . 19
o contrato a qualquer tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupacao .

Ao passo que, se por periodo inferior a 30 meses, findo o prazo ajustado, olocador,
somente podera reaver o imével justificadamente, ou seja, fazendo rigorosa observancia
do elenco taxativo das hipoteses constantes do artigo 47. A doutrina tipificou essa espécie
de retomada como sendo motivada ou, ainda conhecida como denuncia “cheia”, dito isso,

vejamos a seguir tal como o legislador positivou tal ocorréncia, a saber:

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a trinta meses, findo o
prazo estabelecido, a locagdo prorroga - se automaticamente, por prazo indeterminado, somente
podendo ser retomado o imével: I - Nos casos do art. 9%I11 - em decorréncia de extingdo do contrato de
trabalho, se a ocupacdo do imovel pelo locatério relacionada com o seu emprego; III - se for pedido
para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para uso residencial de ascendente ou
descendente que ndo disponha, assim como seu conjuge ou companheiro, de imdvel residencial
proprio ;IV - se for pedido para demolicao e edificagdo licenciada ou para a realizacdo de obras
aprovadas pelo Poder Piblico, que aumentem a area construida, em, no minimo, vinte por cento ou,
se o imovel for destinado a exploragdo de hotel.

No que tange a locagdo para temporada, sua finalidade precisa estar vinculada, por
exemplo, a utilizagdo para o lazer, realizagao de cursos e tratamento de satde, mas, como
a propria nomeacao indica, desde que por periodo curto, ou seja, ndo superior a 90 dias.
Demais disso, outro fato a observar ¢ que, nesta espécie de locagdo, a cobranga do
pagamento do aluguel e demais encargos podera se dar de modo antecipado e por todo o

periodo de ocupagao, tudo tal como positivado nos termos a seguir:

Art. 48. Considera - se locagdo de temporada aquela destinada a residéncia do locatario, para pratica
de lazer, realizagdo de cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imdvel, e outros fatos
que decorrem de determinado tempo, e contratada por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou
ndo mobiliado o imoével. Paragrafo unico. No caso de a locagdo envolver imovel mobiliado, constara
do contrato, obrigatoriamente, a descri¢do dos mdveis e utensilios que o guarnecem, bem como o
estado em que se encontram. Art. 49. O locador podera receber de uma s6 vez e antecipadamente os
aluguéis e encargos, bem como exigir qualquer das modalidades de garantia previstas no art. 37 para
atender as demais obrigacdes do contrato. Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer
no imével sem oposicdo do locador por mais de trinta dias, presumir - se - & prorrogada a locagdo
por tempo indeterminado, ndo mais sendo exigivel o pagamento antecipado do aluguel e dos
encargos. Pardgrafo tinico. Ocorrendo a prorrogagao, o locador somente podera denunciar o contrato

s S . 21
apos trinta meses de seu inicio ou nas hipoteses do art. 47.

Ainda quanto as espécies de locagdo, importante destacar a loca¢do nao residencial

(comercial), na qual, por conta da repercussao econdmica, geracdo de emprego e renda,
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o locatario empreendedor goza de protecdo no sentido de que terd direito a renovagao do
contrato, através de uma Acdo Renovatdria, mas, para tal, terdo de estar presentes os

requisitos do artigo 51, vejamos:

Art. 51. Nas locagdes de imoveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovacdo do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I - o contrato a renovar tenha sido celebrado
por escrito e com prazo determinado; II - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III - o locatario esteja explorando seu
comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos. § 1° O direito assegurado
neste artigo podera ser exercido pelos cessionarios ou sucessores da locacdo; no caso de sublocacao
total do imovel, o direito a renovagdo somente podera ser exercido pelo sublocatario. § 2° Quando
o contrato autorizar que o locatario utilize o imovel para as atividades de sociedade de que faga parte
e que a esta passe a pertencer o fundo de comércio, o direito a renovacdo podera ser exercido pelo
locatario ou pela sociedade. § 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sécios. O
socio sobrevivente fica sub-rogado no direito a renovagao, desde que continue no mesmo ramo. § 4°
O direito a renovagdo do contrato estende-se as locagdes celebradas por industrias e sociedades civis
com fim lucrativo, regularmente constituidas, desde que ocorrentes os pressupostos previstos neste
artigo. § 5° Do direito a renovacao decai aquele que ndo propuser a a¢ao no interregno de um ano,
no maximo, até seis meses, no minimo, anteriores a data da finalizagdo do prazo do contrato em

. 22

Vigor.

Salientamos o impactante paragrafo quinto do artigo supra mencionado, o qual, em
outras palavras estabelece preocupante risco ao locatario, a medida que, a nao propositura
da acgdo renovatdria no primeiro semestre do tltimo ano do contrato, importard na perda
do direito a renovacao do contrato e, com efeito, podendo provocar perdas irreparaveis
ao empreendedor, demais disso, merece registro o amparo do legislador para com
locatarios de seguimentos especificos, tais como, escolas, asilos, estabelecimento do

saude e de entidades religiosas, acerca dos quais, o desfazimento da locacao traduz-se em

restritas hipoteses, quais sejam:

Art. 53 — Nas locagdes de imoveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias oficiais, asilos,
estabelecimentos de satde e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, bem como por
entidades religiosas devidamente registradas, o contrato somente podera ser rescindido. I — nas
hipéteses do art. 9°; II — se o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, em
carater irrevogavel e imitido na posse, com titulo registrado, que haja quitado o prego da promessa
ou que, nao o tendo feito, seja autorizado pelo proprietario, pedir o imovel para demolicdo,
edificac@o, licenciada ou reforma que venha a resultar em aumento minimo de cinquenta por cento
da area 1til.

Uma vez identificadas as espécies de locagdo de imoveis urbanos e perseguindo a
depuracdo dos artigos de singular contorno pratico, nesse diapasdo, destacamos o artigo
4°, o qual contempla isen¢cdo de multa para a hipotese de desfazimento antecipado da

locacao, quando o arrendatario for transferido pelo seu empregador, privado ou publico,
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para prestar servigo em localidade diversa do inicio da contratagdo da locagao.

Salvo a excegdo trazida no § anterior, sedimentamos que o locatario podera desfazer
o contrato a qualquer tempo, desde que, efetue o pagamento da multa rescisoria
proporcional ao periodo que deixar de cumprir do contrato e, no tocante ao valor da multa,
a lei ndo especifica o seu quantum, entretanto, o costume ¢ que a base de calculo ndo seja
superior ao valor de trés vezes o valor do aluguel vigente a época da rescisdo. Ainda
quanto ao artigo em comento, destacamos o preceito instituido na primeira parte, do qual,
depreendemos que durante a vigéncia por prazo determinada do contrato, salvo o
inadimplemento contratual, o locador nao podera desfazer a locacao.

O artigo 12 traz o direito do conjuge, companheiro, herdeiros necessarios e pessoa
que vivesse sob dependéncia econdmica do locatéario, em dar continuidade a locagao, ante
a hipotese do seu falecimento, prestigiando o nucleo familiar do locatario em dispositivo
que enaltece a fun¢do social da locagdo para fins de moradia.

Outro fato que merece registro, vem no sentido de que, apesar da obrigagdo
pecuniaria do locatario em pagar o aluguel possuir maior destaque rotineiro, alertamos
que o locador possui substancial elenco de obrigagdes, sobre as quais o artigo 22

estabelece:

O locador ¢ obrigado a: I - entregar ao locatario o imovel alugado em estado deservir ao uso a que
se destina; II - garantir, durante o tempo da locag@o, o uso pacifico do imével locado; I1I - manter,
durante a locagdo, a forma ¢ o destino do imével; IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores
a locaglo; V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descri¢do minuciosa do estado do imovel,
quando de sua entrega, com expressa referéncia aoseventuais defeitos existentes; VI - fornecer ao
locatario recibo discriminado das importancias por este pagas, vedada a quitagdo genérica; VII -
pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de intermediac¢des, nestas compreendidas as
despesas necessarias a aferigdo da idoneidade do pretendente ou de seu fiador; VIII - pagar os
impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra fogo, que incidam ou venham a
incidir sobre o imovel, salvo disposi¢do expressa em contrario no contrato; IX - exibir ao locatario,
os comprovantes relativos as parcelas que estejam sendo exigidas; X - pagar as despesas
extraordinarias de condominio.

Apos elencar as obrigagoes do locador, passou a lei a fazé-lo, quanto aos deveres
que recaem sobre os ombros do locatario, e nem poderia deixar de ser, ja que o contrato
de locagdo perfaz multiplas obrigacdes reciprocas. A violagdo desses deveres,
independentemente de estarem eles reproduzidos no contrato de locagdo, constitui

infragdo legal, ensejadora da agao de despejo.
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Art. 23. O locatario ¢ obrigado a: I - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagao, legal
ou contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més
seguinte ao vencido, no imével locado, quando outro local ndo tiver sido indicado no contrato; II -
servir - se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e
com o fim a que se destina, devendo tratd-lo com o mesmo cuidado comose fosse seu; III - restituir
o imoével, finda a locacdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioragcdes decorrentes do seu
uso normal; IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano
ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros; V - realizar
a imediata reparagdo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas instalagdes, provocadas por si,
seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos; VI - ndo modificar a forma interna ou externa
do imo6vel sem o consentimento prévio e por escrito do locador; VII - entregar imediatamente ao
locador os documentos de cobranga de tributos e encargos condominiais, bem como qualquer
intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatario; VIII - pagar
as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gés, dgua e esgoto; IX - permitir a vistoria do
imével pelo locador ou por seu mandatéario, mediante combinagdo prévia de dia e hora, bem como
admitir que seja o mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipotese prevista no art. 27;X -
cumprir integralmente a conveng@o de condominio e os regulamentos internos; XI - pagar o prémio
do seguro de fianca; XII - pagar as despesas ordindrias de condominio.

Visto por outro angulo, ndo apenas em obrigacdes sdo as diretrizes legais em face
do locatario, ao contrario disso, o legislador fez questao de, consignar inimeros direitos,
como por exemplo, estampar a Preferéncia do locatario diante das hipdteses de Venda,
Promessa de Venda, Cessao, Promessa de Cessao e Dacao em Pagamento pretendida pelo
Senhorio (locador); assim, diante da pretensdo do locador em dispor do imével locado,
sera necessario notificador o locatdrio acerca de todas as condi¢des do negodcio, em
especial no tocante ao valor, forma de pagamento, existéncia de 6nus reais ou gravame
sobre o imovel, como até mesmo, local para que possa analisar a documentagao
pertinente, isto feito de maneira inequivoca, o locatario tera o prazo de 30 (trinta) dias
para exercer a preempg¢ao, mas, se decorrido tal prazo, sem que se manifeste pela
aquisi¢do, ocorrerd a perda do direito de preferéncia e o locador poderé livremente alienar
o imodvel para terceiro interessado.

O artigo 32 por sua vez, esclarece os casos em que o Direito de Preferéncia nao
alcanca, ou seja, diante das formas de transmissao elencadas no dispositivo, o locador
estard liberto para conclusdo do negocio, sem que ocorra necessidade de oferecer a
preferéncia ao locatario, tais como se mostras nos negocios de doacao e permuta.

Alertamos que, diante da hipdtese de o locatario ser preterido em seu direito de
preferéncia, segundo o artigo 33, o inquilino poderd, depositando o pre¢o do imovel e
demais despesas da operagao, reclamar para si o imdvel locado, promovendo por via de
consequéncia a anulag¢do da venda para terceiro ou, alternativamente, reclamar perdas e

danos comprovados, desde o que o faca no prazo de até 180 dias. Em face do exposto,
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com fito de melhor instruir o direito de preferéncia, colacionamos a seguir o texto original

dos artigos em comento:

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de cessdo de direitos ou dacao
em pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o imovel locado, em igualdade de condigoes
com terceiros, devendo o locador dar - lhe conhecimento do negdcio mediante notificagdo judicial,
extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca. Paragrafo inico. A comunicagdo devera conter
todas as condi¢des do negdcio e, em especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia de 6nus
reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada a documentagdo pertinente. Art. 28.
O direito de preferéncia do locatario caducard se ndo manifestada, de maneira inequivoca, sua
aceitacdo integral a proposta, no prazo de trinta dias. Art. 29. Ocorrendo aceitag@o da proposta, pelo
locatario, a posterior desisténcia do negocio pelo locador acarreta, a este, responsabilidade pelos
prejuizos ocasionados, inclusive lucros cessantes. Art. 30. Estando o imével sublocado em sua
totalidade, cabera a preferéncia ao sublocatario e, em seguida, ao locatario. Se forem varios os
sublocatarios, a preferéncia cabera a todos, em comum, ou a qualquer deles, se um s6 for o
interessado. Pardgrafo unico. Havendo pluralidade de pretendentes, cabera a preferéncia ao locatario
mais antigo, e, se da mesma data, ao mais idoso. Art. 31. Em se tratando de aliena¢do de mais de
uma unidade imobilidria, o direito de preferéncia incidira sobre a totalidade dos bens objeto da
alienagdo. Art. 32. O direito de preferéncia nao alcanca os casos de perda da propriedade ou venda
por decisdo judicial, permuta, doagdo, integralizacdo de capital, cisdo, fusdo e incorporagao.
Paragrafo tnico. Nos contratos firmados a partir de 12 de outubro de 2001, o direito de preferéncia
de que trata este artigo ndo alcangara também os casos de constituicdo da propriedade fiduciaria e
de perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de realizagdo de garantia, inclusive mediante
leildo extrajudicial, devendo essa condigdo constar expressamente em clausula contratual especifica,
destacando-se das demais por sua apresentagdo grafica. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004). Art.
33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do alienante as perdas e danos
ou, depositando o prego e demais despesas do ato de transferéncia, haver para si o imével locado, se
o0 requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no cartdrio de imoveis, desde que o
contrato de locacgdo esteja averbado pelo menos trinta dias antes da alienag¢@o junto & matricula do
imovel.

Perante a legislagdo especifica de Portugal, destacamos o Direito do proprietario
em receber a renda mensal do arrendatdrio, como também o seu reajustamento apos
decorridos 12 (doze) meses de vigéncia do arrendamento, tudo nos moldes do artigo 24
do Novo Regime do Arrendamento Urbano. Outro aspecto relevante ¢ o direito do
proprietario em exigir que as benfeitorias implementadas pelo arrendatario, ao final do
arrendamento, permanegam integradas no imodvel, tal como consta no artigo 1074 do
Codigo Civil Portugués, com redacdo alterada pela Lei 6/2006 (Novo Regime do
Arrendamento Urbano). Quanto aos direitos do locatario, destacamos o teor do artigo
1074 do Codigo Civil, o qual propicia o Direito do Locatario de exigir do proprietario
que promova as obras e benfeitorias necessarias de modo urgente, tudo tal como nos
ensinam os doutrinadores Jose Antonio de Franca Pitdo e Gustavo Franca Pitdo, ambos

anteriormente mencionados em nota [ref. 28] deste trabalho de pesquisa.
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3 MODOS DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE
IMOVEL

Inicialmente destacamos o contexto deste capitulo para a tematica do trabalho, uma
vez que, ninguém podera transmitir para outrem, aquilo que ainda nao possui como sendo
seu, assim, somente com o alcance da plena propriedade ou, ainda que seja de direitos
inerentes a ela, ¢ que se podera celebrar contratos de venda ou locacdo em face do bem
que sera o objeto dos contrato em curso sob andlise neste trabalho, desse modo
passaremos a seguir para os modos de aquisicdo dos bens imoveis.

Em andlise do historico dos modos de aquisicdo, fazemos constar os termos do
Codigo Civil anterior, Lei 3071 de 1916*, no qual, desdobravam-se em: artigo 530.
Adquire-se a propriedade imovel: I - pela transcricdo do titulo de transferéncia no
Registro do Imovel; II - pela acessao; III - pelo usucapido; IV - pelo direito hereditario.

Comparando o anterior para com o atual Cdodigo Civil, insta observar substancial
modificagdo trazida pelo artigo 168 da lei 6015 de 1973%, o qual, acentuou que na
designacao genérica de Registro, consideram-se englobadas as inscri¢des e transcrigdes
a que se referem as leis civis, pacificando a nomeac¢do desse modo de aquisi¢ao de grande
envergadura, quando entdo foi acolhido pelo Cédigo Civil atual** tal como exposto no
artigo: artigo 1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos entre
vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartorio de Registro de Imoveis dos referidos
titulos, salvo os casos expressos neste Codigo. Outra substancial alteracao foi a supressao
da aquisic¢do pelo Direito Hereditario do Livro do Direito das Coisas, passando em boa
hora ao livro do Direito das Sucessdes.

Dito isso, nos contornos que aduz os efeitos da insolvéncia nos contratos de compra
e venda de imoveis, torna-se imperioso trazermos a baila os modos de aquisicdo da

propriedade imodvel, os quais, com as modificagdes positivadas no Livro III do Codigo

32 BRASIL. Lei n°3.071, de 1°de janeiro de 1916 [em linha]. Rio de Janeiro: Estados Unidos do Brasil, 1916 [consult. 21 fev. 2021].
Disponivel em https://www?2.camara.leg.br/legin/fed/lei/1910-1919/lei-3071-1-janeiro-1916-397989-publicacaooriginal-1-pl.html.

3 BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 [em linha]. Brasilia: Presidéncia da Reptblica, 1973 [consult. 21 fev. 2021].
Disponivel: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/16015compilada.htm.

3 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 [em linha). Brasilia: Presidéncia da Repiblica, 2002 [consult. 21 fev. 2021].
Disponivel: www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm.
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Civil (Direito das Coisas), encontramos o Titulo III, que trata da propriedade, os seguintes
modos: pelo Usucapido nos artigos 1238 ao 1244; pelo Registro regrado no 1245, 1246 ¢
1247 e pelas Acessoes, as quais constam nos artigos 1248 e seguintes.

Por oportuno, fazemos registro dos tragos de similitudes entre a legislagao do Brasil
e de Portugal, termos em que, consta positivado no Coédigo Civil Portugués que o
momento da aquisi¢ao da propriedade esta positivada no artigo 1317, onde no qual, consta
tipificado os seguintes modos: a) pelo contrato, devendo pois, serem observados os artigo
408 e 409, sobretudo no que tange ao fato de que so a clausula constante do registro ¢
oponibilidade a terceiros; b) pela sucessdo por morte; ¢) pelo usucapido e d) nos casos de
ocupagao e acessdo, o da verificagdo dos fatos respectivos

Na doutrina Brasileira, tais modos de aquisicdo sdo classificados quanto a
procedéncia em: Derivado e Originario, nesse diapasdo, sera modo Derivado, todo aquele
em que tiver nexo de casualidade entre o proprietario atual para com o anterior, sendo
tipificados como tal, a aquisicdo pelo Registro e pelo Direito Hereditario. Assim, em
sentido diametralmente oposto, sera originaria toda aquisicdo em que ndo se verificar
nexo causal entre o proprietario atual para com o anterior, portanto sao originarias as
aquisi¢des pelo Usucapido e Acessdo, sendo certo que, nos subitens deste capitulo
discorrermos com maior detalhamento acerca de cada um desses modos de aquisi¢ao,

pelo que, trazemos a baila o ensinamento a seguir:

A aquisicdo da propriedade imovel se apresenta em formas originarias (sem atuagdo intermediaria
de ninguém) e formas derivadas (com atuagdo intermediaria). Nessa toada, na forma originaria nao
existe translatividade, sendo a propriedade recebida de maneira livre e desembaragada. Ja na forma
derivada ha translatividade, de modo que a propriedade sera recebida com todas as caracteristicas e
os gravames que tinha preteritamente. As formas originarias de aquisicdo da propriedade sdo duas:
acessdo e usucapido. Sao originarias porque prescindem de proprietario anterior. "Didaticamente,
pode-se afirmar que a propriedade comeca do zero As formas derivadas de aquisi¢do da propriedade
sdo, também, duas: registro do titulo ¢ a sucessao hereditaria. Ha uma transferéncia, nestas situagdes,
do proprietario anterior para 0 novo proprietario.

Nao obstante ao modo de aquisi¢cdo da propriedade, o fato ¢ que, o nucleo central
das faculdades que consubstanciam o dominio da propriedade estd contido no Codigo
Civil Brasileiro no artigo 1.228. Ele pontua que a propriedade se traduz nas faculdades
de usar, gozar, dispor e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a

possua ou detenha. Desse modo, com fito de alcangarmos uma definicdo para a

3 TARTUCE, Flavio. Direitos das Coisas. Sdo Paulo: Método, 2013, p. 146.
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propriedade, vimos citar Carlos Roberto Gongalves, o qual, define a propriedade na forma

que segue’®:

Considerando-se apenas os seus elementos essenciais, enunciados no art.1.228 retrotranscrito, pode-
se definir o direito de propriedade como o poder juridico atribuido a uma pessoa de usar, gozar e
dispor do bem, corpoéreo ou incorpdreo, em sua plenitude e dentro dos limites estabelecidos na lei,
bem como de reivindicé-lo de quem injustamente o detenha.

Declinadas as faculdades, passaremos a analise de cada uma delas, assim,
consignamos que, usar traduz-se na utilidade da coisa e, um exemplo tipico ¢ o fato do
proprietario estar imitido na posse direta do seu imovel, quando entdo inexistiria o
desdobramento da posse em direita e indireta, tal como positivado no artigo 1197 do
Cdodigo Civil, o qual, assim estabelece: A posse direta, de pessoa que tem a coisa em seu
poder, temporariamente, em virtude de direito pessoal, ou real, ndo anula a indireta, de
quem aquela foi havida, podendo o possuidor direto defender a sua posse contra o
indireto.

Noutro ponto, a faculdade de gozar pode ser identificada no instituto da locacao de
imoveis, quando entdo, mediante uma contrapartida, ao que denominamos do pagamento
do aluguel, o proprietario, cede a posse direta ao arrendatario, ficando desdobrada a posse
indireta a seu favor. Notem que a partir desta faculdade, nasce o vinculo contratual
da locacgao e, que, em ocorrendo a insolvéncia de qualquer dos atores desta relacio,
acarretara inimeros reflexos para o curso do contrato, os quais, serao objetos de
analise nos capitulos 5 e 6, respectivamente, ante a legislacio do Brasil e de Portugal.

No que tange a faculdade de dispor, nela identificamos a liberalidade do
proprietario em poder vender, doar, transmitir a que titulo for os direitos ou a plena
propriedade, dar em garantia e até mesmo perder o seu patrimdnio.

Pois bem, ¢ dentro desse contexto e, portanto, vinculada a essa faculdade, ¢ que
esta contida a compra com reserva da propriedade em garantia, diante da qual uma
eventual insolvéncia que possa estar em curso tanto ao vendedor, quanto ao
comprador, sobretudo, em meio ao contrato de compra com reserva da propriedade
em garantia, ocasionara problemas que seriao estudados nos capitulos subsequentes
em uma visao sistémica da Legislacdo Luso-Brasileira.

Ainda no que se refere as faculdades que consubstanciam o dominio, temos o

3 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. 10* ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2015, p. 229-230.
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Direito Constitucional do proprietario, estampado no artigo 5° inciso XXII, da
Constituicao de 1988, o qual, traduz o amparo para que se possa reaver a coisa das maos
daquele que atentar em pratica de atos de esbulho ou turbagdo, em face dos quais,
respectivamente, mediante a tutela jurisdicional, poderdo ser interposta as Agdes
Possessorias, também nomeadas por Constitutos Possessorios de Reintegragdo de Posse
e Manutencdo de Posse ou, ainda, alternativamente, valer-se da defesa direta da
propriedade mediante enquadramento do instituto do Deforco Imediato ou, também
nomeado por legitimada defesa da posse, mas, desde que, estejam presentes os
pressupostos do imediatismo, injusta agressdo e proporcionalidade na resposta a
agressio.

Nesse contexto, colacionamos uma passagem da obra da Doutrina de Orlando
Gomes®”: “A propriedade é um direito complexo, se bem que unitario, consistindo num
feixe de direitos consubstanciados nas faculdades de usar, gozar, dispor e reivindicar a
coisa que lhe serve de objeto”.

Ante o exposto, passaremos a seguir para analise dos modos de aquisicao da
propriedade pois, desse modo, estando aperfeicoada a aquisicdo através de qualquer
dos modos em comento, estaremos habilitados para analise dos contratos em curso

de compra e locacio que podem ser celebrados a partir da propriedade.

3.1 Aquisicdo da Propriedade pelo Usucapiio

Incialmente fazemos mengao ao estudo da palavra, ou seja, a etimologia do termo.
Sua origem nos conduz a um verbete que deriva do latim, qual seja: “usucapio”, assim,
seccionando a palavra, nos deparamos com o “usu”, decorrente da utilizagdo da coisa em
si mesmo, € “capio”, que significa tomar, levar e apropriar-se; desse modo, teremos uma
aquisicdo decorrente do fato de tomar a coisa pelo seu uso.

Neste contexto, a medida que, por exemplo, um proprietario deixe de agir com
animacdo de dominar, zelar, e guardar seu bem, fazendo com que sua hibernagao propicie
a outrem agir como se dono fosse guardando e conservando a coisa em seu poder durante

determinado lapso temporal, abrira espaco para que se dé ensejo a alegagao da aquisi¢ao

37 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21* ed. rev. e atual. por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 104.
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da propriedade por usucapido, quando diante do qual, a posse e o tempo sdo pressupostos
basilares para sua estruturacao juridica.

Registre-se que nao se podera usucapir bens publicos, afinal, coisa publica pertence
a coletividade, nao devendo, pois, favorecer a uma determinada pessoa ou, ainda que a
um grupo de pessoas.

Tal instituto possui um forte apelo social, até porque, serve como importante
ferramenta para fins de regularizacdo fundiaria, tendo sido modernizada sua utiliza¢ao
através da via extrajudicial, com amparo nas recentes modificagdes trazidas pelo artigo
1071 do Cédigo de Processo Civil, o qual, modificou o artigo 216 da Lei de Registros
Publicos como veremos a seguir.

Aduz a doutrina que o usucapido ¢ uma prescricao extintiva do direito do
proprietario de se opor ou interromper o uso daquele possuidor. Por outro lado, ¢ visto
que existe uma prescricdo aquisitiva por parte deste possuidor, pois ele garante a
propriedade do imoével se decorrido o lapso temporal prescricional e cumprido os
requisitos que cada caso discorrera.

O momento da aquisi¢ao da propriedade por usucapido, sera aquele em que ocorrer
o preenchimento dos requisitos legais para usucapir, alids ¢ o que se depreende do caput
do artigo 1238 do Cddigo Civil, dele entdo, ergue-se o entendimento de que o Usucapido
serve como alegacdo de defesa em meio a uma acdo de Reintegracdo de Posse
intempestiva, assim, ndo se faz necessario uma sentenga ou o registro da mesma para se
ter por adquirida a propriedade por esse modo, bastando, tdo somente a fundamentada
alegacdo de que os requisitos exigiveis para usucapir estdo aperfeicoados.

No entanto, havendo o chamamento da tutela jurisdicional e com efeito tendo sido
prolatada a sentenca declaratoria, esta por sua vez, sera admitida para registro no cartorio
imobilidrio competente, tal como consta normatizado pelo artigo 167, I da Lei 6015 de
1973%, desse modo tendo sido observado o Principio da Continuidade da matricula
instalado aos Registros Imobiliérios.

Essa forma de aquisi¢ao foi positivada no ordenamento juridico patrio a partir do
artigo 1238 do Codigo Civil, dentro do qual, constam os requisitos para serem
preenchidos na espécie do Usucapido Extraordindria, nela faz-se necessario a posse

pelo prazo de 15 anos, sem interrup¢ao, sem oposi¢ao e agindo com animo de dominagao,

3 BRASIL, ref. 32.
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sendo certo que, se para fins de moradia, o prazo diminui para 10 anos, tudo tal como

consta do caput e paragrafo tnico do artigo em comento, vejamos:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢do, nem oposicao, possuir como seu um
imével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz
que assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro no Cartério de Registro de
Imoveis. Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o possuidor
houver estabelecido no imdvel a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servicos de carater
produtivo.

Na sequéncia do Cddigo Civil temos a Usucapiido Rural, quando entdo o artigo

1239 estampa o seguinte:

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imoével rural ou urbano, possua como sua, por
cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra em zona rural ndo superior a cinquenta hectares,
tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade.

Nao obstante estar recepcionado no artigo supramencionado, para esse vi€s de
usucapido, observamos outra recorrente denominagdo, ou seja, a usucapido pro labore, a
qual, também entoa do artigo 191 da Constituicao Federal de 1988. Esta modalidade tem
por requisitos a posse de area em zona rural, ndo superior a 50 hectares por 5 anos
ininterruptos, sem oposi¢do, tornando a area produtiva, tendo nela moradia, desde que
ndo seja proprietario de outro imdvel rural ou urbano. Neste sentido, com fito de colaborar
com a sedimenta¢do da informagao, trazemos a seguir a literalidade de Carlos Roberto

Gongalves, antes mencionado em nota de rodapé:

A usucapido especial rural ndo se contenta com a simples posse. O seu objetivo ¢ a fixacdo do
homem no campo, exigindo ocupagdo produtiva do imével, devendo neste morar ¢ trabalhar o
usucapiente. Constitui a consagra¢ao do principio ruralista de que deve ser dono da terra rural quem
a tiver frutificado com o seu suor, tendo nela a sua morada e a de sua familia. Tais requisitos
impedem que a pessoa juridica requeira usucapido com base no dispositivo legal em apreco porque
ela ndo tem familia nem morada. Tal modalidade ndo exige, todavia, justo titulo nem boa-fé.>

Outra espécie com singular contorno se traduz no Usucapido Constitucional,
também, denominado de Urbano ou Especial, respectivamente, com fundamento nos
artigos 183 da Constituigdo Brasileira de 1988, artigo 9° da Lei 10257 de 2001 e

recepcionado no Codigo Civil atual no artigo 1240.

3 GONCALVES, ref. 35, p. 222.
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Em linhas gerais, em ambos os fundamentos encontramos como requisitos: drea ou
edificacdo urbana de até 250 m2, utilizando para fins de moradia, por 5 anos, ndo sendo
proprietario de outro imdvel urbano ou rural, sem oposi¢ao, sem interrupgao e agindo
como se dono fosse.

Merece importante registro que, quando da modula¢do do artigo 183 da
Constituigdo, ao ser regulamentado pelo artigo 9° da lei 10257 de 20014, o fato foi que,
no contetdo programatico da Constitui¢ao, o requisito do imovel estava restrito a uma
area de até¢ 250 m2, do que pressupunha a interpretacdo de que o espirito do legislador
era ater-se a terreno, ao passo que, a lei que procurou esmiugar o instituto, faz mengao a
area ou edificacfio de até 250 m2.

Nesse diapasdo, fazemos referéncia ao Dr. Marco Aurélio Bezerra de Melo,
Desembargador do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro e Professor da Escola
de Magistratura do mesmo Estado, quando em uma de suas aulas, onde tive a honra de
assistir, ele esbogava sua inquietude acerca do desvio da finalidade ao se permitir
usucapir, por exemplo, um apartamento (area edificada) de 250 m2 no Bairro de
Copacabana no Rio de Janeiro, diante de um prazo de “apenas” 5 anos, momento no qual,
em tese, poderia estar em curso o desvirtuar da finalidade do instituto, cuja fungdo
originaria dessa espécie, alinhasse mais para a func¢ao social destinada a parcela menos
privilegiada da populagdo, acerca da qual, seria improvavel reunir condi¢cdes para
usucapir em regiao de tamanha valoragdo na cidade do Rio de Janeiro.

Ainda no tocante ao artigo 1240, com as modifica¢des trazidas na lei 12.424*! de
2011, o positivismo do artigo 1240-A, trouxe a baila uma previsao para situagdo de grande

envergadura, desse modo, temos o Usucapiao Especialissimo, vejamos o preceito:

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposi¢do, posse direta,
com exclusividade, sobre imével urbano de até 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja
propriedade divida com ex-conjuge ou (ex) companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio integral, desde que ndo seja proprietario de
outro imovel urbano ou rural.

Que tal espécie notabiliza-se como um intuito de proteger a moradia da familia.

Pois bem, se um dos conjuges agir em prol do desfazimento do casamento ou unido

40 BRASIL, ref. 14.
41 BRASIL. Lei n° 12.424, de 16 de junho de 2011 [em linha). Brasilia: Presidéncia da Republica, 2011 [consult. 17 mar. 2021].
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02011-2014/2011/Lei/L12424 . htm.
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estavel, heterossexual ou homossexual, ‘abandonando” o lar que servia de residéncia
propria do casal, o cOnjuge que permanecer na posse direta do bem e preencher os
requisitos estampadas no artigo em comento, podera valer-se da usucapido, sustentando
a prescri¢ao extintiva do direito de propriedade em face do conjuge que abandona o lar e
reclamar para si a totalidade do imovel.

Chegamos ao artigo 1242 do Cddigo Civil, onde consta, os requisitos do,

Usucapiao Ordinario, do qual depreendemos a exigibilidade da posse pelo prazo de 10

anos, bem como exercida com “animus domini", de forma mansa, pacifica e continua,
além de ser necessario justo titulo e boa-fé.

Excecdo feita ao prazo de 10 anos, justo titulo e a boa-f¢, todos os demais requisitos
sdo intrinsecos as outras modalidade; desse modo, esclarecemos que, nao obstante o
verbete “justo” passar uma conotacdo de que o contrato estaria perfeito, acabado e, que,
portanto, seria habil para aquisi¢do pelo registro, como veremos no capitulo a seguir, em
verdade essa ndo ¢ a tonica de sua real validade e eficacia, ao contrario disso, notabiliza-
se pela formulagcdo de um contrato, que, apesar de ajustado entre as partes, nao seguiu o
formalismo dos contratos imobilidrios, os quais, como via de regra acolhem os preceitos
do artigo 108 do Codigo Civil, ou seja, exige a forma publica.

Portanto, a expressdo justo titulo aduz tdo somente que houve celebracdo de
contrato, mas, que ndo seguiu o requinte da lei, sendo comumente inservivel para registro
no cartorio imobiliario, apesar disso, ainda assim, ¢ suficiente para consignar o animus
que as partes tinham em transacionar, ocasionando como efeito a diminui¢do do prazo, se
comparado, como por exemplo, ao usucapido extraordinario contido no artigo 1238 antes
mencionado, onde naquela espécie o prazo que havera de se comprovar originariamente
serd de 15 anos ininterruptos.

Para uma melhor compreensao da boa-fé, a qual, traduz-se em principio e valor para
ser seguido por toda a sociedade, didaticamente, preferimos seguir a forma de trazer em
comento o significado da ma fé, para ao final, permitir transparecer que, em ndo se
verificando os pressupostos daquilo que entdo seria tido como ma fé, estaremos por via
de consequéncia diante da posse de boa-fé.

Dito isto, a posse de ma fé, seria aquela ceifada de nulidade, a medida que decorre
dos atos de violéncia, furto ou precariedade, ou seja, respectivamente, proveniente de

roubo, furto e, como exemplo a pratica de abuso de confianga, neste sentido, assim dispde
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0 1.242 do Coédigo Civil: Adquire também a propriedade do imovel aquele que, continua
e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Ainda por oportuno, na linha estampada nos preceitos de contetido programatico da
chamada Constituicao “Cidada” de 1988, ou seja diante de uma indugao ao viés social e
tangenciando o acesso a moradia, o paradgrafo inico do artigo em comento, pontifica que
sera de 5 anos o prazo, se a posse houver sido adquirida, onerosamente, com base em
eventual registro no Cartério Imobilidrio e, cancelado posteriormente, desde que os
possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de
interesse social e econdomico*?.

Para fins de fundamentar os comentarios, colacionamos a seguir os artigos 1240,

1240-A e 1242, todos do Cdodigo Civil, in verbis:

Artigo. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinquenta metros
quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposi¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de
sua familia, adquirir-lhe-a4 o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou
rural. § 1 O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou a
ambos, independentemente do estado civil. § 2 O direito previsto no paragrafo antecedente nao sera
reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez. Artigo. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2
(dois) anos ininterruptamente e sem oposi¢ao, posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano
de até 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-conjuge ou
ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-
4 o dominio integral, desde que nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rural. (Incluido pela
Lei n® 12.424, de 2011) § 1 O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez. § 2 o (VETADO). (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011). Artigo. 1.241. Podera o
possuidor requerer ao juiz seja declarada adquirida, mediante usucapido, a propriedade imovel.
Paragrafo unico. A declaragdo obtida na forma deste artigo constituira titulo habil para o registro no
Cartério de Registro de Imoveis. Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imovel aquele que,
continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos. Paragrafo tnico.
Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imovel houver sido adquirido, onerosamente,
com base no registro constante do respectivo cartorio, cancelada posteriormente, desde que os
possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de interesse social
e econdmico.

Noutro giro, ndo obstante ndo se traduzir em uma espécie de usucapido, mas sim,
um “novo caminho” para se sedimentar a aquisi¢ao por esse modo, merece registro que,
com as modifica¢des introduzidas em 2015 com a revisdo do Codigo de Processo Civil*,

passamos a contar com a via do Usucapido Extrajudicial, em alinhamento a uma tendéncia

42 BRASIL, ref. 33. Segundo o artigo 1243, o possuidor pode acrescentar a sua posse a do seu antecessor, para fins de contagem do
prazo, contanto que sejam continuos, pacificos, e com titulo e boa-fé. Exemplo: Ticio documentou que estava 9 anos na posse. Caio
fica 1 ano. Eles transacionam e Ticio se torna antecessor de Caio. Diante de tal hipdtese, soma-se o prazo completo de 10 anos
contados. Desse modo Caio adquire a propriedade através do modo usucapido, com base no preenchimento dos seus requisitos, visto
que ndo houve anteriormente oposigao, interrupgéo e eles estavam munidos do titulo e de boa-fé.

4 BRASIL. Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015 [em linha). Brasilia: Presidéncia da Reptiblica, 2015 [consult. 17 mar. 2021].
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm.
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irreversivel apontada para solucdo de conflitos de interesse em via que ndo seja restrita
ao chamamento da tutela jurisdicional.

Que os rumos para o extrajudicial, tem se notabilizado como um 6timo caminho
para solucao de demandas em linha do tempo mais servivel para toda a sociedade, tal
como foi o caso amadurecido de utilizacdo da via extrajudicial por outros institutos de
tamanha envergadura, como por exemplo, nos Inventarios, Partilhas de bens, Divorcios e
inadimplemento contratual na ambiéncia da Alienagao Fiduciaria regulada pelos artigos
26 e 27 da Lei 9514 de 1997*, todos os quais, em boa parte dos casos, se valem da via
extrajudicial.

O fato ¢ que, para o bem geral, o instituto do usucapido podera ser sustentado pela
via extrajudicial (Cartorio), ndo mais estando restrito o curso da implementacdo do
instituto pela via da tutela jurisdicional ortodoxa, desse modo e, a fim de instruirmos
nossos escritos, fundamentamos com a norma do artigo 1071 do Coédigo de Processo

Civil, o qual, modificou o artigo 216 da Lei 6015 de 1973%, a saber:

Art. 1071. O Capitulo I1I do Titulo V da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros
Publicos), passa a vigorar acrescida do seguinte art. 216-A: (Vigéncia).“Art. 216-A. Sem prejuizo
da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera
processado diretamente perante o cartério do registro de imoveis da comarca em que estiver situado
o imével usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido com: I
- ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores,
conforme o caso e suas circunstancias; Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional
legalmente habilitado, com prova de anotagdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho
de fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imoével usucapiendo e na matricula dos imoéveis confinantes; III -
certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imdvel e do domicilio do
requerente; IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e das taxas que
incidirem sobre o imovel.§ 1° O pedido serd autuado pelo registrador, prorrogando-se o prazo da
prenotacdo até o acolhimento ou a rejeicao do pedido.§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de
qualquer um dos titulares de direitos reais ¢ de outros direitos registrados ou averbados na matricula
do imovel usucapiendo e na matricula dos imoveis confinantes, esse sera notificado pelo registrador
competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de recebimento, para manifestar seu
consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu siléncio como discordancia.§ 3° O
oficial de registro de imdveis dara ciéncia a Unido, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio,
pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo correio com
aviso de recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido. § 4° O oficial
de registro de imdveis promovera a publicacdo de edital em jornal de grande circulagdo, onde
houver, para a ciéncia de terceiros eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em 15
(quinze) dias. § 5° Para a elucidagdo de qualquer ponto de duvida, poderdo ser solicitadas ou
realizadas diligéncias pelo oficial de registro de imdveis. § 6° Transcorrido o prazo de que trata o §
4° deste artigo, sem pendéncia de diligéncias na forma do § 5° deste artigo ¢ achando-se em ordem

“ BRASIL. Lei n°9.514, de 20 de novembro de 1997 [em linha). Brasilia: Presidéncia da Republica, 1997 [consult. 17 mar. 2021].
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/19514.htm.
4 BRASIL, ref. 32.
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a documentacdo, com inclusdo da concordancia expressa dos titulares de direitos reais ¢ de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes, o oficial de registro de imoveis registrara a aquisicdo do imdvel com as descrigdes
apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula, se for o caso. § 7° Em qualquer caso, ¢ licito
ao interessado suscitar o procedimento de duvida, nos termos desta Lei. § 8° Ao final das diligéncias,
se a documentacdo ndo estiver em ordem, o oficial de registro de imoveis rejeitara o pedido. § 9° A
rejeicao do pedido extrajudicial ndo impede o ajuizamento de ac¢do de usucapido. § 10. Em caso de
impugnacao do pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, apresentada por qualquer um
dos titulares de direito reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imoével
usucapiendo e na matricula dos imdveis confinantes, por algum dos entes publicos ou por algum
terceiro interessado, o oficial de registro de imoveis remetera os autos ao juizo competente da
comarca da situacdo do imovel, cabendo ao requerente emendar a peti¢do inicial para adequa-la ao
procedimento comum.

Tal como exposto, serd instrumentalizada uma Ata Notarial, que serd lavrada nas
notas do Tabelido, pessoa de notorio saber juridico, representante do Estado e habil para
tutelar o exercicio regular do Direito, o qual, passara por certiddo a dita ata e, que, sera
tida como titulo habil para registro no Cartério Imobiliario da circunscri¢do do lugar, indo
ao encontro do fendmeno da desajudicializacdo como anseio para uma justica mais
celebre®®.

Alguns doutrinadores se posicionam contra esta modalidade arguindo que violam o
direito a ampla defesa e ao contraditorio amplamente consagrados como principios do
Processo Civil, mas, o olhar refinado do tabelido, tendera suprir tais lacunas, diante do
que, passados mais de cinco anos do inicio de sua implementagdo, observamos o rumo

para que se sedimente como um caminho sem volta.

4 “EMENTA RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CPC/2015. ACAO DE USUCAPIAO.
INTERESSE PROCESSUAL. EXIGENCIA DE PREVIO PEDIDO NA VIA EXTRAJUDICIAL. DESCABIMENTO. EXEGESE
DO artigo 216-A DA LEI DE REGISTROS PUBLICOS. RESSALVA EXPRESSA DA VIA JURISDICIONAL. 1. Controvérsia
acerca da exigéncia de prévio pedido de usucapido na via extrajudicial para se evidenciar interesse processual no ajuizamento de acdo
com o mesmo objeto. 2. Nos termos do artigo 216-A da Lei 6.015/1973: ‘Sem prejuizo da via jurisdicional, ¢ admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca em
que estiver situado o imoével usucapiendo [...]°. 3. Existéncia de interesse juridico no ajuizamento direto de agdo de usucapido,
independentemente de prévio pedido na via extrajudicial. 4. Exegese do artigo 216-A da Lei 6.015/1973, em dmbito doutrinario. 5.
Determinagao de retorno dos autos ao juizo de origem para que prossiga a agdo de usucapido.6. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.
ACORDAO Vistos, relatados e discutidos os autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os Ministros da TERCEIRA
TURMA do Superior Tribunal de Justiga, por unanimidade, dar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator. Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro (Presidente) e Nancy Andrighi votaram
com o Sr. Ministro Relator. Dr(a). DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO, pela parte RECORRENTE:
SELMA DA CUNHA Brasilia, 11 de fevereiro de 2020(data do julgamento) MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator.”. SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL [STF]. Recurso Especial Supremo Tribunal Federal n° 1.824.133 [em linha]. Rio de
Janeiro: STF, 2020 [consult. 11 jul. 2021]. Disponivel em https:/stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/858002156/recurso-especial-resp-
1824133-1j-2018-0066379-3/inteiro-teor-858002166.
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3.2 Aquisicao da Propriedade pelo Registro

Esse modo de aquisicdo notabiliza-se como de implementagdo em larga escala,
tendo em vista que, a maxima instituida no Brasil ser no sentido de que o titulo aquisitivo,
independente da forma, ou seja, compra, permuta e doagdo, ndo sdo suficientes para que
se efetive a transferéncia imobiliaria. E imperioso que ocorra o ato do Registro, assim, tal
como demostraremos no capitulo seguinte, esse modo de aquisi¢do, faz todo sentido na
seara do contrato em curso de compra com reserva de garantia no proprio objeto da
aquisicdo, ou seja, antecipamos em consignar a norma do artigo 1227 do Cddigo Civil, o
qual, impde que os Direitos Reais sobre bens imdveis, quer seja de aquisi¢ao, fruicdo ou
de garantia, somente se adquirem com o registro do contrato no cartdrio da circunscri¢do
imobilidria.

Isto posto, colacionamos a seguir a redagao do artigo 1227: “Os direitos reais sobre
imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, so se adquirem com o registro
no Cartorio de Registro de Imoveis dos referidos titulos (artigos 1.245 a 1.247), salvo os
casos expressos neste Codigo”.

Quando se faz mengao a pratica do ato de registro, o que se pretende alcancar ¢ a
transcricdo do titulo aquisitivo na matricula do imével. Outro ponto ¢ que diante dos
contornos do artigo 108 do Codigo Civil, observamos que o ordenamento civil Brasileiro
exigira que o contrato tenha a forma publica, assim, vejamos o que determina esse artigo:
“Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica ¢ essencial a validade dos negocios
juridicos que visem a constitui¢do, transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos
reais sobre iméveis de valor superior a trinta vezes o salario-minimo vigente no Pais.”.

E bem verdade que, apesar da Escritura Publica ser a regra como forma da
aquisicao, existem hipoteses de admissibilidade de Instrumentos Particulares, os quais,
rompem com essa logica de ser imprescindivel o ato publico, assim, trazemos as seguintes
excecoes: a.1) Contrato Particular de Compra com adjeto de Aliena¢do Fiducidria em
Garantia (artigo 38 da lei 9514 de 1997%7); a.2) Contrato particular de Promessa de
Compra e Venda, os quais, traduzem exatamente o estudo que sera demostrado no
capitulo seguinte e, a.3) Contrato Particular de Compra de Lote (artigo 25 da lei 6766 de

1979%), na sequencia transcrevemos os artigos ora mencionados, a saber:

4T BRASIL, ref. 44.
* BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 [em linha]. Brasilia: Presidéncia da Reptiblica, 1979 [consult. 17 mar. 2021].
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Artigo 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicagdo, mesmo aqueles
que visem a constitui¢do, transferéncia, modificacdo ou rentiincia de direitos reais sobre iméveis,
poderdo ser celebrados por escritura publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura
publica. Artigo. 26. Os compromissos de compra ¢ venda, as cessdes ou promessas de cessdo
poderdo ser feitos por escritura publica ou por instrumento particular, de acordo com o modelo
depositado na forma do inciso VI do art. 18 e conterdo, pelo menos, as seguintes indicagdes: I -
nome, registro civil, cadastro fiscal no Ministério da Fazenda, nacionalidade, estado civil e
residéncia dos contratantes; II - denominagao ¢ situagcdo do loteamento, niimero e data da inscri¢ado;
IIT - descricdo do lote ou dos lotes que forem objeto de compromissos, confrontagdes, area e outras
caracteristicas; IV - precgo, prazo, forma e local de pagamento bem como a importancia do sinal; V
- taxa de juros incidentes sobre o débito em aberto e sobre as prestagdes vencidas e ndo pagas, bem
como a clausula penal, nunca excedente a 10% (dez por cento) do débito e s6 exigivel nos casos de
interven¢do judicial ou de mora superior a 3 (trés) meses; VI - indicagdo sobre a quem incumbe o
pagamento dos impostos e taxas incidentes sobre o lote compromissado; VII - declaragdo das
restrigdes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da legislagdo pertinente.

A titulo de Direito Comparado, na Franca o titulo aquisitivo por si s6 produz o efeito
de operar a transmissao dos bens imovel, ao passo que, no Direito Alemao o contrato que
serve como forma da aquisi¢cdo, em sentido diametralmente oposto ao Francés, ndo opera
a transmissdo, fazendo com que seja necessario a celebragdo de outro pacto, conhecido
como sendo o Convénio Juridico Real, desse modo na Alemanha somente apds o
mencionado pacto € que opera-se a transferéncia dos bens imdveis, neste contexto

trazemos essa ideia advinda da seguinte citacdo®:

O registro publico ¢ de suma importancia para o sistema imobiliario nacional, o qual ¢ hibrido, mas
de maior influéncia romana. Isso porque o Brasil abraga a nogao segundo a qual o simples negdcio
juridico, por si 80, ndo € capaz de ocasionar a transferéncia proprietaria. O negocio € apenas o titulo
proprietario. Para que haja a efetiva transferéncia, mister serd a implementacdo de um modo
(solenidade na transferéncia), o qual, no caso de imdveis, sera o registro do titulo. Curioso perceber
que nos afastamos do sistema francés, em que o titulo j& € capaz de transferir a propriedade, sendo
o registro um mero ato de publicizagdo; e do alemao, que demanda além do contrato como titulo um
novo negocio, batizando de convencgao juridica real para a transferéncia do titulo. Justo por isso,
enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imével
(§ 1°, art. 1.245). O mesmo ocorre enquanto ndo se promover, por meio de a¢ao propria, a decretagio
de invalidade do registro e o respectivo cancelamento, hipotese na qual o adquirente continua a ser
havido como dono do imoével (§ 2°, art. 1.245). Para lei civil, o registro é eficaz desde o momento
em que se apresentar o titulo ao oficial de registro e este o prenotar no protocolo (art. 1.246, CC e
art. 186 da Lei de Registros Publicos). Trata-se do principio da prioridade da prenotagdo a gerar uma
presuncdo de verdade relativa, juris tantum, a ser ilidida mediante o cancelamento do proprio
registro.

Nao obstante esse modo de aquisi¢do estar positivado no Codigo Civil nos artigos

Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/16766.htm.
4 FIGUEIREDO, Luciano; FIGUEIREDO, Roberto. Direito Civil: Direitos Reais. 6* ed. Salvador: JusPodivm, 2020, v. 12, Colegdo
Sinopses para Concursos, p. 157-161.
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1245, 1246 e 1247, destacamos a Lei n® 6015 de 1973 e, especialmente, o artigo 167°!
(grifos em negrito da nota colocam em destaque titulos que de alguma forma guardam
conexao com 0s contratos em curso objeto do presente trabalho e/outros que foram
mencionados para criar a ambiéncia no desenvolvimento), do qual, consta o elenco dos
titulos passiveis de serdo registrados.

Temos que a matricula ¢ uma ordem numérica, como se em analogia distante, fosse
o “numero da identidade do imdvel”; dentro da qual, serdo praticados os atos sob a forma
de Registro ou averbacao. No que tange ao Registro, traduz ato de especial envergadura
juridica, tais como, constituicdo de direito sobre a propriedade, renincia, modificacdo ou
transmissdo, portanto, atos com repercussdo juridica de maior impacto, dai se justifica a
citagdo ao inciso I do artigo em comento, pois, reprise-se que dele consta o elenco dos
titulos que poderao ser submetidos para registro.

No que tange aos atos de Averbagio®, podemos assim dizer que se destinam em

0 BRASIL, ref. 32.

S BRASIL, ref. 32. Artigo. 167 - No Registro de Iméveis, além da matricula, serio feitos. I - o registro: 1) da instituigdo de bem
de familia; 2) das hipotecas legais, judiciais e convencionais; 3) dos contratos de locacdo de prédios, nos quais tenha sido
consignada clausula de vigéncia no caso de alienacdo da coisa locada; 4) do penhor de maquinas e de aparelhos utilizados na
industria, instalados e em funcionamento, com os respectivos pertences ou sem eles; 5) das penhoras, arrestos e sequestros de
imoveis; 6) das serviddes em geral; 7) do usufruto e do uso sobre iméveis e da habitagao, quando néo resultarem do direito de familia;
8) das rendas constituidas sobre imdveis ou a eles vinculadas por disposi¢ao de ultima vontade;9) dos contratos de compromisso de
compra e venda de cessdo deste e de promessa de cessdo, com ou sem clausula de arrependimento, que tenham por objeto imdveis
ndo loteados e cujo preco tenha sido pago no ato de sua celebragéo, ou deva sé-lo a prazo, de uma s6 vez ou em prestagdes; 10) da
enfiteuse; 11) da anticrese; 12) das convengdes antenupciais; 13) (Revogado pela Lei n.13.986, de 2020); 14) das cédulas de crédito,
industrial; 15) dos contratos de penhor rural; 16) dos empréstimos por obrigagdes ao portador ou debéntures, inclusive as conversiveis
em agdes; 17) das incorporagdes, institui¢des e convengdes de condominio; 18) dos contratos de promessa de venda, cessdo ou
promessa de cessdo de unidades autonomas condominiais a que alude a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, quando a
incorporagdo ou a instituigdo de condominio se formalizar na vigéncia desta Lei; 19) dos loteamentos urbanos e rurais;20) dos
contratos de promessa de compra e venda de terrenos loteados em conformidade com o Decreto-lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937,
e respectiva cessdo e promessa de cessdo, quando o loteamento se formalizar na vigéncia desta Lei; 21) das citagdes de agdes reais ou
pessoais reipersecutorias, relativas a imoveis; 22) (Revogado pela Lei n® 6.850, de 1980); 23) dos julgados e atos juridicos entre vivos
que dividirem imoéveis ou os demarcarem inclusive nos casos de incorporagdo que resultarem em constituigdo de condominio e
atribuirem uma ou mais unidades aos incorporadores; 24) das sentencas que nos inventarios, arrolamentos e partilhas,
adjudicarem bens de raiz em pagamento das dividas da heranca; 25) dos atos de entrega de legados de imoveis, dos formais de
partilha e das sentengas de adjudicacdo em inventdrio ou arrolamento quando ndo houver partilha; 26) da arrematagio e da
adjudica¢io em hasta publica; 27) do dote; 28) das sentencas declaratérias de usucapido;29) da compra e venda pura e da
condicional; 30) da permuta; 31) da dacio em pagamento; 32) da transferéncia, de imével a sociedade, quando integrar quota
social;33) da doacio entre vivos; 34) da desapropriagdo amigavel e das sentengas que, em processo de desapropriagdo, fixarem o
valor da indenizagdo; 35) da alienacéo fiduciaria em garantia de coisa imovel. 36) da imissdo provisoria na posse, quando concedida
a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios ou as suas entidades delegadas, e respectiva cessdo e promessa de cessao;
37) dos termos administrativos ou das sentengas declaratorias da concessao de uso especial para fins de moradia; 38) (VETADO); 39)
da constitui¢do do direito de superficie de imovel urbano; (Incluido pela Lei n® 10.257, de 2001); 40) do contrato de concessdo de
direito real de uso de imdvel publico. 41) da legitimagdo de posse; (Incluido pela Lei n® 11.977, de 2009); 42) da conversdo da
legitimag@o de posse em propriedade, prevista no art. 60 da Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009; (Incluido pela Lei n° 12.424, de
2011); 43) da Certiddio de Regularizagdo Fundiaria (CRF); (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017); 44) da legitimacao
fundiaria. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017). 45. do contrato de pagamento por servigos ambientais, quando este estipular
obrigagdes de natureza propter rem;(Incluido pela Lei n® 14.119, de 2021).

52 BRASIL, ref. 32. II - a averbagdo:1) das convengdes antenupciais e do regime de bens diversos do legal, nos registros referentes a
imoveis ou a direitos reais pertencentes a qualquer dos conjuges, inclusive os adquiridos posteriormente ao casamento; 2) por
cancelamento, da extingdo dos onus e direitos reais; 3) dos contratos de promessa de compra e venda, das cessdes e das promessas de
cessdo a que alude o Decreto-lei n°® 58, de 10 de dezembro de 1937, quando o loteamento se tiver formalizado anteriormente a vigéncia
desta Lei; 4) da mudanga de denominagdo e de numeragio dos prédios, da edificagdo, da reconstru¢do, da demoli¢do, do
desmembramento ¢ do loteamento de imoveis; 5) da alteragdo do nome por casamento ou por desquite, ou, ainda, de outras
circunstancias que, de qualquer modo, tenham influéncia no registro ou nas pessoas nele interessadas; 6) dos atos pertinentes a
unidades auténomas condominiais a que alude a Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, quando a incorporagdo tiver sido
formalizada anteriormente a vigéncia desta Lei; 7) das cédulas hipotecarias; 8) da caugdo e da cessdo fiduciria de direitos relativos a
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prover publicidade aos atos de menor repercussdo juridica, se comparados aos atos de
registro, independentemente de cada qual possuir o seu grau de relevancia, determinadas
informacdes precisam estar estampadas na matricula do imovel, dai se apresentam sob a
forma de averbagao.

Nao obstante o artigo 1227 antes mencionado, inaugurar o caminho da aquisi¢ao
pelo registro no Codigo Civil, observamos contornos de maior especificidades do 1245
ao 1247, diante dos quais depuramos o seguinte: a) transfere-se entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imoveis; b) enquanto nao se
registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imével; c)
enquanto ndo se promover, por meio de agdo propria, a decretagdo de invalidade do
registro, € o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do
imovel; d) o registro ¢ eficaz desde 0 momento em que se apresentar o titulo ao oficial do
registro, € este o prenotar no protocolo e; f) se o teor do registro ndo exprimir a verdade,
podera o interessado reclamar que se retifique ou anule.

Um ponto a merecer destaque, traduz-se na logica de que, ainda que o ato de registro
tenha sido praticado, mas, se restar comprovado que o seu teor atenta contra a fumaga do
bom direito, tais como em tipicos casos de fraude contra credores ou a execucio,
motivada por divida capaz de conduzir o alienante ao estado de insolvéncia, considerando
a presuncao relativa que norteia o Direito Registral Brasileiro, a regra vai no sentido de
que podera o prejudicado reclamar até mesmo a anulagdo do registro, salvo se restar

comprovada a boa-fé do adquirente, tal como foi o julgamento, andlogo, mas, tendo como

imoveis; 9) das sentengas de separagdo de dote; 10) do restabelecimento da sociedade conjugal; 11) das clausulas de inalienabilidade,
impenhorabilidade e incomunicabilidade impostas a imdveis, bem como da constitui¢ao de fideicomisso; 12) das decisdes, recursos e
seus efeitos, que tenham por objeto atos ou titulos registrados ou averbados; 13) " ex officio ", dos nomes dos logradouros, decretados
pelo poder publico. 14) das sentencas de separagdo judicial, de divorcio e de nulidade ou anulagdo de casamento, quando nas
respectivas partilhas existirem imoveis ou direitos reais sujeitos a registro; 15 - da re-ratificagdo do contrato de matuo com pacto
adjeto de hipoteca em favor de entidade integrante do Sistema Financeiro da Habitagdo, ainda que importando elevagdo da divida,
desde que mantidas as mesmas partes e que inexista outra hipoteca registrada em favor de terceiros; 16) do contrato de locagdo, para
os fins de exercicio de direito de preferéncia; 17) do Termo de Securitizagdo de créditos imobilidrios, quando submetidos a regime
fiduciario; 18) da notificagdo para parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios de imével urbano19) da extingdo da concessao
de uso especial para fins de moradia; 20) da extingdo do direito de superficie do imoével urbano; 21) da cessdo de crédito imobilidrio;
22. da reserva legal; 23. da serviddo ambiental; 24. do destaque de imével de gleba publica originaria; 25. (Vide Medida Provisoria
n°® 458, de 2009); 26) do auto de demarcagdo urbanistica. 27. da extingdo da legitimagao de posse; 28. da extingdo da concessdo de
uso especial para fins de moradia; 29. da extin¢do da concessdo de direito real de uso; 30) da sub-rogagdo de divida, da respectiva
garantia fiducidria ou hipotecaria e da alteracdo das condig¢des contratuais, em nome do credor que venha a assumir tal condi¢do na
forma do disposto pelo art. 31 da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, ou do art. 347 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 -
Coédigo Civil, realizada em ato Unico, a requerimento do interessado instruido com documento comprobatdrio firmado pelo credor
original e pelo mutuério; 31) da certiddo de liberagdo de condicdes resolutivas dos titulos de dominio resolivel emitidos pelos drgaos
fundiarios federais na Amazonia Legal; 32. do termo de quitagdo de contrato de compromisso de compra e venda registrado e do
termo de quitagdo dos instrumentos publicos ou privados oriundos da implantagdo de empreendimentos ou de processo de
regularizagdo fundidria, firmado pelo empreendedor proprietario de imovel ou pelo promotor do empreendimento ou da regularizagao
fundiaria objeto de loteamento, desmembramento, condominio de qualquer modalidade ou de regularizagao fundiaria, exclusivamente
para fins de exoneragdo da sua responsabilidade sobre tributos municipais incidentes sobre o imdvel perante o Municipio, ndo
implicando transferéncia de dominio ao compromissario comprador ou ao beneficidrio da regularizagéo.
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objeto em questdo bem movel, cuja decisdo foi esculpida pelo Superior Tribunal de

Justica, em sede do Recurso Especial n° 675361 CE 2004/0113067-9%,

1. Insurge a Fazenda Nacional pela via especial contra decisdo do Tribunal a quo que concluiu
que a simples alienagdo de veiculo automotor apos a citagdo do devedor em executivo fiscal ndo
implica em fraude a execucdo. Entendeu, naquela ocasido, que ndo havia anotacdo restritiva a
transferéncia no Detran, ou seja, o adquirente ndo estava ciente da constri¢do, assim como
ressaltou que impenderia ao credor comprovar a insolvéncia do devedor face a alienagdo
realizada.2. A jurisprudéncia pacifica desta Corte inclina-se no sentido de que presume-se a boa-
fé do terceiro adquirente quando ndo houver registro no 6rgdo competente acerca da restrigao de
transferéncia do veiculo, devendo ser comprovado pelo credor que a oneragdao do bem resultou na
insolvéncia do devedor e que havia ciéncia da existéncia de a¢do em curso (Precedentes: REsp
944.250/RS, Rel. Min. Castro Meira, DJ de 20.8.2007; AgRg no REsp 924.327/RS, Rel. Min.
José Delgado, DJ de 13.8.2007; AgRg no Ag 852.414/DF, Rel. Min. Nancy Andrighi, DJ de
29.6.2007). 3. In casu, a anotagdo no Detran foi efetuada em 16.8.2000 enquanto que a alienagdo
ocorreu em 27.1.1999, ou seja, ndo hd como caracterizar fraude a execucdo, haja vista que, nos
termos do aresto recorrido, ndo logrou o credor comprovar que a referida alienagao resultou no
estado de insolvéncia do devedor e nem tampouco que o adquirente tinha ciéncia da constricdo.4.
Recurso especial ndo provido. Acoérddo. Vistos, relatados e discutidos estes autos em que sao
partes as acima indicadas, acordam os Ministros da SEGUNDA TURMA do Superior Tribunal de
Justiga, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Eliana Calmon, Castro
Meira, Humberto Martins ¢ Herman Benjamin votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.>*

Diante de tais constatagdes, ndo resta a menor duvida do quao imprescindivel se
mostra o registro do titulo aquisitivo, a ponto de caracterizar a perda da chance de alcangar
estabilidade juridica quando da aquisi¢ao do imovel, a medida que, carecendo da pratica
de tal ato, a propriedade permanecera em nome do vendedor e, como tal, podera recair
sobre o imdvel eventual constricdo patrimonial por divida do alienante, tendo como
efeito, potencial desestabilizagdo juridica na aquisicao.

Noutro ponto, devemos frisar que o registro ¢ eficaz desde o momento da
protocolizagdo perante o registro imobiliario competente, feito isso, o titulo ficard em
exame por 30 (trinta) dias e, dentro do qual, nasce a prioridade em face daquele que
primeiro promoveu a dita protocolizagdo e, se houver exigéncia para ser suprida,
inaugura-se um novo prazo de 30 dias para que supra a exigéncia e dentro do qual,
igualmente se mantém a prioridade, apds o que, ela deixa de existir.

Subsidiariamente observamos que tal modo de aquisi¢do estd alicercado em

principios que dotam os procedimentos com firme estruturacao, nesse diapasdo trazemos

53 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA [STJ]. Recurso Especial Superior Tribunal de Justica n® 675361 CE 2004/0113067-9 [em
linha]. Brasilia: STJ, 2004 [consult. 12 jul. 2021]. Disponivel em https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/6045324/recurso-
especial-resp-675361-ce-2004-0113067-9-stj/relatorio-e-voto-12176143.

54 STJ, ref. 53.
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a seguinte coletanea dos principios alcangada no Tribunal de Justica do Estado de

Sergipe®.

PUBLICIDADE: Através da publicidade, o imdvel, suas caracteristicas, os direitos reais que nele
incidirem, bem como o nome do proprietario serdo de conhecimento de todos, pois qualquer pessoa
pode requerer uma certiddo no oficio imobiliario. Visa a prote¢ao dos interesses de terceiros, dando
a estes a seguranca de que as informacdes constantes dos registros publicos correspondem a
realidade presente quanto as pessoas interessadas e ao bem a que se refere. Assim, este principio
torna publico todos os atos relativos a imoveis, sejam de constitui¢do, transferéncia ou modificagéo
dos direitos reais, indicando a situagao fisica e juridica do imével, tornando ditos direitos oponiveis
contra terceiros, conferindo ao titular o direito de reaver o imovel de quem injustamente o detenha
ou possua; LEGALIDADE: Tem como objetivo impedir que sejam registrados titulos invalidos,
ineficazes ou imperfeitos. Quando um titulo ¢ apresentado para ser registrado, este ¢ examinado a
luz da legislagdo em vigor ou da época de sua firmacao e, havendo exigéncia a ser cumprida, o
oficial as indicara por escrito, conforme preceitua o artigo 198 da Lei Federal n® 6.015/73. Entao, a
validade do registro de um titulo diz respeito a validade do negécio juridico causal. Nulo o negocio,
nulo seré o registro. Anulado o negdcio, anulado serd o registro. ESPECIALIDADE: Consiste na
determinagdo precisa do conteudo do direito, que se procura assegurar, ¢ da individualidade do
imoével que dele ¢ objeto. A Lei Federal n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, em seus artigos 225
e 176, § 1°, inciso II, item 3, esmerou - se no sentido de individualizar cada imoével, tornando-o
inconfundivel com qualquer outro, exigindo a plena e perfeita identificagdo deste nos titulos
apresentados, devendo haver correspondéncia exata entre o imovel objeto do titulo e o imovel
constante do album imobiliario para que o registro seja levado a efeito. CONTINUIDADE:
Somente sera viavel o registro de titulo contendo informagodes perfeitamente coincidentes que
aquelas constantes da respectiva matricula sobre as pessoas e bem nela mencionados. Identifica-se
a obediéncia a este principio nos artigos 195, 222 e 237 da Lei Federal n° 6.015/73, determinando o
imprescindivel encadeamento entre assentos pertinentes a um dado imdvel e as pessoas neles
constantes, formando uma continuidade ininterrupta das titularidades juridicas de um imoével.
Baseado neste principio, ndo podera vender ou gravar de dnus, quem nao figurar como proprietario
no registro imobilidrio. Respeitando o principio da continuidade, se for anulado um negocio juridico
por sentenga transitada em julgado, o respectivo registro sera cancelado, e, consequentemente, serdo
cancelados todos os posteriores que nele se apoiaram. PRIORIDADE: Esta prenotado o titulo
quando langado no Livro Protocolo e esta prenotagdo, ou seja, o nimero de ordem, determinara a
prioridade do registro deste titulo, ¢ esta, a preferéncia dos direitos reais, beneficiando, assim, a
pessoa que primeiro apresentar seu titulo, pois a prioridade é garantida pela ordem cronologica da
apresentagao dos titulos, garantindo a prioridade de exame e de registro e a preferéncia do direito
real, oponivel perante terceiros. Quando um imével é vendido pela mesma pessoa duas vezes, temos
um caso de direito real contraditério incompativel, sendo registrado o titulo que primeiro ingressar
no protocolo e devolvido o outro com os motivos da recusa, pois os titulos sdo contraditorios no seu
conteudo, colidentes entre si. J4, os direitos reais contraditorios compativeis sdo aqueles atribuidos
pelo mesmo transmitente, a titulares diversos ou ndo, incidentes sobre o mesmo imovel, como
verifica-se no caso da hipoteca, onde os direitos ndo se anulam reciprocamente, apenas se graduam.
INSTANCIA: O principio da instancia diz respeito a provocagio ao registro, ou seja, o oficial
precisa ser provocado por alguém para exercer sua fungdo, ndo podendo agir ex-officio (salvo
algumas excegdes), manifestando-se, neste sentido, os artigos 13 e 217, da Lei Federal n® 6.015/73.
Qualquer pessoa pode apresentar um titulo para que seja registrado, independente de qualquer
formalidade e, para langar uma averbagdo que tenha influéncia no registro ou nas pessoas nele
interessadas, ¢ necessario um requerimento escrito e instruido com documento comprobatorio.
Como excecdes a este principio, temos a averbagdo de nomes de logradouros decretados pelo Poder
Publico e a averbagdo de qualquer 6nus que conste na certiddo oriunda de outra circunscrigao,
quando da abertura de matricula, podendo o oficial averbar de oficio, ou seja, por iniciativa propria.
OBRIGATORIEDADE: A Lei Federal n® 6.015/73, menciona quais os atos que sdo obrigados ao

3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SERGIPE. Principios Norteadores dos Registros Publicos [em linha]. Aracaju: Portal
do  Tribunal de Justica do Estado de Sergipe, 2020 [consult. 25 mar. 2021]. Disponivel em
https://www.tjse.jus.br/portal/servicos/judiciais/cartorios/principios-norteadores-dos-registros-publicos.
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registro, mas nao impde sang¢des ou penalidades diretas a pessoa que deixa de registrar algum dos
titulos, uma vez que o prejuizo pela indiligéncia sera sofrido pelo proprio titular que ndo promoveu
o registro do seu titulo. Assim, ¢ escopo do principio da obrigatoriedade evitar que titulos ndo sejam
registrados, pois quem ndo observar este dever arca com o 6nus da sua omissdo, ndo obtendo os
beneficios do registro, ou seja, a autenticidade, seguranga juridica e eficacia do registro imobiliario,
oponivel contra terceiros. TIPICIDADE: O principio da tipicidade visa o registro dos titulos
legalmente previstos, conforme expressao reconhecidos em lei, contida no artigo 172 da Lei Federal
n® 6.015/73, estando ditos titulos relacionados no artigo 167 da mesma Lei, que ndo exauriu, porém,
todos os atos e titulos que necessitam de registro. Como exemplo de titulo atipico, podemos citar a
escritura publica de cessdo de direitos hereditarios que ndo ¢ titulo habil para o registro, mas sim
para a habilitagdo no processo de inventario, do qual resultara o formal de partilha, que consiste no
titulo tipico para o registro da transmissdo da propriedade. Entao, serdo registrados ou averbados no
registro de imoveis todos os titulos ou atos, Inter-Vivos ou causa mortis, reconhecidos em Lei, que
constituam, declarem, transladem ou extingam direitos reais sobre iméveis. PRESUNCAO E FE
PUBLICA: A fé publica inerente ao registro e a presungio de dominio estio diretamente ligadas a
validade do negdcio juridico. Como sabemos, o titulo s6 sera registrado se atender aos requisitos
legais, donde presume-se que ¢ perfeitamente valido o negocio juridico que originou o titulo
registrado, conferindo a seu titular uma presun¢do juris tantum de dominio, ou seja, presungdo
relativa que pode ser contestada por terceiros em agdo propria, cabendo ao contestante o 6nus da
prova. Neste sentido nos ensina o artigo 1.231 do Codigo Civil, quando diz que a propriedade
presume-se plena e exclusiva, até prova em contrario. DISPONIBILIDADE: Este principio nos
traduz que ninguém pode transferir mais direitos do que os constituidos no registro imobilidrio. A
propriedade e os direitos a ela relativos so se transmite com o registro do titulo e, para que este seja
registrado, necessario sera que os direitos constantes dele estejam disponiveis em nome do
transmitente. Assim, ndo podera o transmitente vender mais area do que constar no registro e nem
vender um imével gravado com clausula de inalienabilidade. INSCRICAO: A partir da vigéncia da
Lei Federal n® 6.015/73, a sistematica do registro foi inovada com a criacdo da matricula. O artigo
176 e paragrafos da Lei Federal n° 6.015/73, definem os requisitos legais e obrigatorios a serem
observados e satisfeitos para a efetivacdo da matricula, que tem por objetivo cadastrar todos os
imoéveis do territério nacional, cujo controle e exatiddo das informagdes nela contidas dardo ao
sistema registral brasileiro mais autenticidade, seguranca e eficicia. TERRITORIALIDADE: A
circunscricao territorial ¢ definida em Lei e ao oficial compete apurar os limites da sua competéncia.
A Lei Federal n° 6.015/73, no artigo 169, preceitua que o registro deve ser feito no oficio imobiliario
da circunscrig@o territorial a que pertencer o imovel, estabelecendo excegdes nos incisos I e II. Este
principio possibilita a qualquer interessado o conhecimento da situag@o fisica e juridica do imovel,
uma vez que basta a ele saber a qual circunscrigdo pertence o imovel para dirigir-se ao oficio
imobilidrio competente e solicitar uma certidao.

3.3 Aquisicao da Propriedade pela Acessao

Em preliminar reiteramos que, quanto a procedéncia da aquisi¢do, os modos sdo
classificados como sendo: Derivado e Originario, posto que, sera derivado todo o modo
que guarde conexdo ou vinculo com o proprietario anterior, sendo assim, sdo casos
tipicamente derivados a aquisicao pelo registro e pelo direito hereditario, uma vez que,
no que tange ao registro, o vinculo é contratual (bilateral) onde no qual existe o nexo
causal sintetizado pelo interesse das partes convergentes em transacionar; neste contexto,
no que tange a aquisicdo pelo Direito Hereditdrio, o nexo estd na vocacdo da

hereditariedade, tal como posto no artigo a seguir do Cédigo Civil Brasileiro, vejamos:
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1.829. A sucessdo defere-se na ordem seguinte: I - aos descendentes, em concorréncia com o conjuge
sobrevivente, salvo se casado este com o falecido no regime da comunhdo universal, ou no da
separacdo obrigatdria (art. 1.640, § unico); ou se, no regime da comunhao parcial, o autor da heranga
ndo houver deixado bens particulares; II - aos ascendentes, em concorréncia com o conjuge; I1I - ao
conjuge sobrevivente; IV - aos colaterais.

Em sentido diametralmente oposto, estardo os modos classificados como
originarios por inexistir o dito nexo causal, quando entdo catalogamos dentro desta
classificagdo a aquisicdo pelo usucapido e acessdo, alids, para que se fixe a ideia da
inexisténcia do nexo vinculatério, reiteramos que, nem mesmo havera por incidir o fato
gerador do imposto de transmissdao de bens, o qual, notabiliza-se como incidente nas
transmissoes derivadas.

Feitas as preliminares, destacamos sua menor escala de implementacdo, se
compararmos aos outros modos de aquisi¢do; nao obstante, consignamos que a acessao
consta positivada no artigo 1248 do Cddigo Civil, onde depreendemos o elenco das
seguintes espécies: Art. 1.248. A acessdo pode dar-se: I - por formagao de ilhas; II - por
aluvido; III - por avulsao; IV - por abandono de alveo; V - por plantagdes ou construgdes.
Demais desse artigo, os subsequentes debrucam-se nas regras, por isso, destacamos o
seguinte:

a) as ilhas que se formarem no meio do alveo (curso d’agua), serdo dos proprietarios
ribeirinhos na proporc¢ao da testado de cada terreno frente ao curso da dgua, devendo para
tanto, ser tracada uma linha imaginaria que dividira o curso da 4gua ao meio e, as que se
formarem entre a linha que dividir o alveo e uma de suas margens, pertencerdo ao
proprietario ribeirinho deste mesmo lado, mas, sempre observando a largura da testada
do terreno de cada proprietario (Artigo 1249 do Cdédigo Civil);

b) o aluvido notabiliza-se pelo acréscimo de terra imperceptivel, paulatino e ao
longo de determinado lapso temporal, fazendo com que ocorra acréscimo de area ao
terreno ribeirinho e, portanto, adquirindo acréscimo patrimonial, sem contudo a
celebracao de contrato para que se aperfeigoe com o registro, sem que tenha usucapido
ou herdado patriménio como veremos no proximo subitem (Artigo 1250 do Codigo
Civil);

c¢) diferentemente do aluvido, o avulsdo se notabiliza pelo acréscimo abrupto,
violento e por for¢a natural, quando entdo uma porcao de terra se destacar de um prédio

e se juntar a outro. Diante de tal hipdtese, se o proprietario onde se operou o
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desprendimento da terra reclamar dentro do lapso temporal de um ano, assistira direito a
indenizacdo em face do ribeirinho que se beneficiou (Artigo 1251 do Codigo Civil);

d) quanto ao 4lveo abandonado, colacionamos a integra do artigo 1252, vejamos: O
alveo abandonado de corrente pertence aos proprietarios ribeirinhos das duas margens,
sem que tenham indenizacao os donos dos terrenos por onde as 4guas abrirem novo curso,
entendendo-se que os prédios marginais se estendem até o meio do alveo;

e) No que tange a Acessdao por plantacdes e construgdes, e€ssas por sua vez,
notabilizam-se nas hipoteses de acessdes artificiais, pois decorrentes da mao humana.
Como afirmado por Maria Helena Diniz>¢, “exigem um comportamento ativo do homem,
incluindo as semeaduras, planta¢des e constru¢des de obras”. Trata-se, como ja visto, de
uma forma original de aquisicao da propriedade. Acabam por integrar o conceito de bem
naturalmente imovel, nas pegadas do art. 79 do CC, ao entender como tal “o solo e tudo
quanto se lhe incorporar natural ou artificialmente”. Logo, a regra geral é que tais
plantagcdes e construcdes pertencem ao proprietario do imével, sendo presumidamente
feitas por este, até que se prove o contrario. A literalidade deste item (e) foi alcangada na

obra citada em nota de rodapé”’.

3.4 Aquisicao pelo Direito Hereditario

A primeira aten¢do que se deve pontuar acerca desse modo, decorre de uma melhor
justaposi¢ao do positivismo instalado a partir do Cddigo Civil sancionado em 2002,
vigente desde primeiro de janeiro de 2003, uma vez que, ele foi suprimido do Livro do
Direito das Coisas e, melhor inserido no contexto do Livro do Cddigo Civil que trata,
especificadamente, do Direito das Sucessdes.

A segunda observacao decorre do quao volumoso se traduz o contetido afeto a
matéria sucessoria, de tal sorte que, com fito de nao nos distanciarmos da tematica em si,
faremos singelas observagdes sobre a transferéncia do acerco patrimonial para os
herdeiros e conjuge sobrevivente, para que com as quais, possamos operar, por exemplo,
a celebragdo de contratos em curso de venda ou locagao de imoveis.

Dito isso, com abertura da sucessdo, desde logo, transmite-se aos herdeiros, a

3¢ DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Direitos das Coisas. 24* ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p. 337.
57 FIGUEIREDO; FIGUEIREDO, ref. 49, p. 123.
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expectativa do direito que lhes cabem pela heranga®, esse ¢ o niicleo central do conhecido
principio Saisine’.

190, estabelece

No que tange a locagdo, o artigo 10 da comentada Lei 8245 de 199
que, morrendo o locador, a locagdo transmite-se aos herdeiros, devendo pois, observarem
as clausulas contidas no contrato de locacdo, ainda que vigente por prazo indeterminado
e, ante a hipotese de contrato de locagdo vir a ser firmado durante o curso do inventario,
este por sua vez, devera ser celebrado pelo espolio, representado pelo inventariante e, se,
ainda ndo houver sido nomeado, o contrato devera ser celebrado pelo conjunto dos
herdeiros e mais o conjuge sobrevivente, independentemente, de alvara. Mas, em sentido
diametralmente oposto, no tocante a venda da plena propriedade, necessariamente se faz

impor o alcance de alvara judicial que autorize a venda, tal como determina o artigo 619

do Cdédigo de Processo Civil, que assim positivou:

Incumbe ao inventariante, ouvidos os interessados ¢ com autorizagdo do juiz: I- alienar bens de
qualquer espécie; Il-transigir em juizo ou fora dele; IlI-pagar dividas do espdlio; IV- fazer as
despesas necessarias para a conservagdo ¢ o melhoramento dos bens do espolio.

Como em preparativos para o capitulo sobre os contratos em curso de venda com
reserva de propriedade em garantia, asseveramos que, para que o negocio juridico se
aperfeigoe, faz-se necessario que a parte seja capaz, que o objeto seja licito e, que a forma
nao seja proibida pela lei, portanto, o ordenamento juridico brasileiro, com o novo Cédigo
de Processo Civil, uniformizou o entendimento da vedacdo da celebragdo dos contratos
de cessao de direitos hereditarios indivisiveis, neste sentido, com fito de instrumentar o

melhor entendimento, colacionamos o seguinte julgado:

Agravo de Instrumento. Inventario. Direito de Saisine. Transmissdo da heranga. Partilha.
Indivisibilidade. Sub-rogacdo de bem. De acordo com o direito de saisine, previsto no artigo 1.784
do Codigo Civil, a transmissdo dos bens aos herdeiros ocorre desde logo, com o falecimento de seu
proprietario. Contudo, ndo obstante a imediata transferéncia da titularidade, a partilha somente
ocorre em fase posterior, apos a abertura do inventario e a arrecadagao dos bens do falecido. Por sua
vez, o artigo 1.791, caput e pardgrafo tinico, do Codigo Civil, estabelece que, até a partilha, a heranca
¢ indivisivel: ‘Art. 1.791. A heran¢a defere-se como um todo unitario, ainda que varios sejam os
herdeiros. Paragrafo unico. Até a partilha, o direito dos coerdeiros, quanto a propriedade e posse da
heranga, sera indivisivel, e regular-se-4 pelas normas relativas ao condominio’. O imdvel adquirido

58 Trata-se de principio fundamental do Direito Sucessorio, em que a morte opera a imediata transferéncia da heranga aos seus
sucessores legitimos e testamentarios, visando impedir que o patriménio deixado fique sem titular, enquanto se aguarda a transferéncia
definitiva dos bens aos sucessores do falecido.

% PORTAL JUSBRASIL. Principio Saisine [em linha]. [S. L]: Jusbrasil, 2021 [consult. 19 maio 2021]. Disponivel em
www.jusbrasil.com.br/busca?q=principio+de+saisine.

% BRASIL, ref. 4.
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com os recursos da venda de um bem que ja pertencia ao espélio passa a compor, em sub-rogacao,
o condominio ainda indiviso dos herdeiros, guardadas as mesmas caracteristicas do bem substituido.
Nao pode, portanto, ser vendido sem anuéncia dos demais herdeiros e autorizacdo judicial, a teor do
que dispde o artigo 1.793, § 3.°, do Codigo Civil: § 3.° Ineficaz ¢ a disposicdo, sem prévia
autorizacdo do juiz da sucessdo, por qualquer herdeiro, de bem componente do acervo hereditario,
pendente a indivisibilidade’. Agravo conhecido e ndo provido” (TJDF, Recurso 2009.00.2.003608-
2, Acordao 360.780, 6. Turma Civel, Rel.? Des.? Ana Maria Duarte Amarante Brito, DJDFTE
12.06.2009, p. 105).
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4 INSOLVENCIA  DAS PARTES  NOS
CONTRATOS EM CURSO DE AQUISICAO DE
IMOVEIS COM RESERVA DA PROPRIEDADE
NO BRASIL

Partindo-se do principio da boa-fé, da dignidade e da honra, os quais sdo valores
estampados na cultura humana, onde a premissa ¢ a de que as pessoas desejam honrar
seus compromissos e, que, contratos sdo feitos para serem cumpridos, frise-se que a
impossibilidade de solver compromissos financeiros, acaba por traduzir amargo revés que
suprimi a autonomia do devedor, atordoa e magoa, ficando ainda mais potencializado esse
dito revés quando o inadimplemento contratual se insere no contexto da tdo almejada

aquisicao da propriedade imobilidria para fins de moradia.

A Insolvéncia ¢ aferida na inexisténcia de liquidez corrente para o pagamento das
obrigacdes assumidas ou em razdo de que os bens do devedor sdo insuficientes para
suportarem com o seu passivo; disso posto, compreendemos, respectivamente, o
nascedouro de dois critérios para sua identificacdo. O primeiro se traduz no ordenamento
das despesas frente a ponderacdo se havera fluxo de recebiveis suficiente para salda-los
e, o segundo se notabiliza por maior refino, através de “auditoria” patrimonial, tudo com
fito de responder a uma questdo: O devedor possui patrimonio para suportar com suas
obrigagdes? Se a resposta for positiva, estaremos diante de um devedor solvente, podendo
se consignar que existe estabilidade juridica para uma eventual contratagdo de compra,
mas, se ao contrario restar comprovado que o patrimonio do vendedor (devedor) nao
consegue suprir o passivo, neste caso, estaremos diante do devedor Insolvente; a ponto
de, se, ainda assim, se concluir o negdcio com o insolvente, incorrer-se-a em fraude, tal
como consta tipificado no artigo 792 do Cddigo de Processo Civil do Brasil (grifos

Nnossos):
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Art. 792. A alienaciio ou a oneraciio de bem ¢é considerada fraude a execucio: I - quando sobre
o bem pender ag@o fundada em direito real ou com pretenséo reipersecutoria, desde que a pendéncia
do processo tenha sido averbada no respectivo registro publico, se houver; II - quando tiver sido
averbada, no registro do bem, a pendéncia do processo de execug¢ao; I1I - quando tiver sido averbado,
no registro do bem, hipoteca judiciaria ou outro ato de constri¢do judicial originario do processo
onde foi arguida a fraude; IV quando, ao tempo da alienaciio ou da oneracio, tramitava contra
o devedor a¢ao capaz de reduzi-lo a insolvéncia; V - nos demais casos expressos em lei.

Nesse diapasao, ndo obstante a Insolvéncia nas sociedade de consumo, estar sempre
em lugar de destaque, quer seja pelo volume de incidéncia e/ou seus desdobramentos,
merece importante registro a sua notoria repercussao, sobretudo, em vista do grande
dilema vivido mundialmente na pandemia provocado pela COVID19 e os seus reflexos,
ndo apenas com olhar para o viés sanitario, mas, os seus efeitos igualmente danosos na
macro economia, tendo como consequéncia, por exemplo, a perda da renda, do emprego,
descompasso na industria, comercio e prestacdo de servigo, como prenuncios do
incremento das insolvéncias em face das empresas e pessoas singulares.

Em passado muito recente, o Brasil experimentou duas realidades extremas, ou seja,
vivenciamos um apogeu entre os anos de 2008 até 2013, onde esteve presente os pilares
da sociedade de consumo, quais sejam: emprego, renda e crédito. Foi o que se asseverou
em uma das mais renomadas revistas especializadas em economia no Mundo, a The
Economist, quando entdo, no ano de 2009, publicou contetido®' com indicadores que o

Brasil viveria grandes tempos:

Quando em 2001, economistas da Goldman Sachs classificaram o Brasil com a Russia, india e China
como as economias que viriam a dominar o mundo, houve muitas criticas sobre o B na sigla
RIC. Brasil? Um pais com uma taxa de crescimento tdo reduzida quanto seus trajes de banho, vitima
de qualquer crise financeira que existisse, um lugar de instabilidade politica cronica, cuja infinita
capacidade de esbanjar seu 6bvio potencial era tdo lendaria quanto seu talento para o futebol e
carnavais, nao parecia para pertencer a esses titds emergentes. Agora, esse ceticismo parece
extraviado. A China pode estar liderando a economia mundial para sair da recessdo, mas o Brasil
também estd progredindo. Nao evitou a desacelera¢do, mas foi o ultimo a entrar e o primeiro a
sair. Sua economia estd crescendo novamente a uma taxa anualizada de 5%. Deve ganhar mais
velocidade nos proximos anos, 8 medida que novos grandes campos de petroleo em alto mar entrem
em operacao € os paises asidticos ainda anseiem por alimentos e minerais das vastas e abundantes
terras do Brasil. As previsdes variam, mas em algum momento da década apos 2014 - um pouco
antes do que o Goldman Sachs previa - o Brasil provavelmente se tornara a quinta maior economia
do mundo.

¢ REVISTA THE ECONOMIST. Brasil decola [em linha]. Inglaterra: The Economist, 2009 [consult. 11 mar. 2021]. Disponivel em
https://www.economist.com/leaders/2009/11/12/brazil-takes-off.



51

Que tal apogeu ocorreu por conta do somatério de circunstancias muito positivas,
tais como: a) o Brasil foi Pais sede da Copa do Mundo de 2014 e Olimpiadas RIO
2016%, propiciando grande visibilidade internacional e a chance de alavancar ainda mais
0 seguimento turistico; b) obras de infraestrutura como legado dos grandes eventos
esportivos®, sendo que nio existe precedente de que um outro Pais tenha celebrado os
dois maiores eventos esportivos do Mundo em linha do tempo tdo exigua entre um e outro,
possibilitando a expectativa de um grande legado, sobretudo de mobilidade urbana; c)
descoberta de novas reservas de petroleo em aguas profundas; d) implementacao da
politica de Seguranca das Unidades de Politica Pacificadora na cidade sede das
Olimpiadas (Rio de Janeiro)®, pacificando 4reas com indices de criminalidade muito
elevados e, inicialmente, servindo de exemplo para todo o Pais; €) aumento da concessao
de credito, muito em face da consolidacdo da lei 9514 de 1997%, em cujo um dos seus
propositos foi adaptar o instituto da Alienagdo Fiduciaria como mecanismo garantidor de
financiamentos imobiliario g) Aquecimento da industria da construgao civil, e de toda sua
rede de insumos e, por via de consequéncia do mercado imobiliario. Por tais motivos,
criou-se uma atmosfera absolutamente “favoravel” ao consumo e ao endividamento; mas,
noutro giro, houvesse um revés, para alguns a insolvéncia seria um caminho de passagem
quase que obrigatoria.

Pois, foi justamente o que aconteceu, ou seja, em sentido diametralmente oposto,
sobretudo desde 2014 até 2018, o pais enfrentou um grande revés politico, econdmico e
social, motivado principalmente por um dos maiores escandalo de corrup¢ao do Mundo,
essa ¢ uma triste cicatriz de nossa historia, tendo ficado conhecido como operagao Lava
Jato®”, com incriminacio de poderosos politicos e empresas de bastante renome,
colocando em cheque todo o sistema politico nacional, tempos em que, inclusive, por
outros motivos, houve até mesmo o processo de Impedimento da Presidente Dilma

Rousseff, tendo assumindo o Vice-Presidente Michel Temer.

%2 GAZETA DO POVO ONLINE. Fifa anuncia oficialmente o Brasil como pais sede da Copa 2014 [em linha]. Curitiba: Gazeta do
Povo, 2007 [consult. 12 dez. 2020]. Disponivel em https://www.gazetadopovo.com.br/esportes/fifa-anuncia-oficialmente-o-brasil-
como-pais-sede-da-copa-2014-apdcwnrdzonShzssr7bboy8ge/.

S REVISTA EXAME. Como o Rio conseguiu ser sede da Olimpiada de 2016 [em linha]. Sdo Paulo: Revista Exame, 2010 [consult.
12 dez. 2020]. Disponivel em https://exame.com/negocios/como-rio-conseguiu-ser-sede-olimpiada-2016-593831/.

% BRASIL. Camara dos Deputados. Legado da Copa e da Olimpiada - Balanco dos impactos desses megaeventos no Brasil [em
linha]. Brasilia: Radio Camara, 2017 [consult. 12 dez. 2020]. Disponivel em https://www.camara.leg.br/radio/programas/521438-
legado-da-copa-e-da-olimpiada-balanco-dos-impactos-desses-megaeventos-no-brasil/.

% BRASIL. Fundagdo Casa de Rui Barbosa. Memoria das Olimpiadas [em linha]. Rio de Janeiro: Fundagio Casa de Rui Barbosa,
2013 [consult. 12 dez. 2020]. Disponivel em http://memoriadasolimpiadas.rb.gov.br/jspui/handle/123456789/45.

¢ BRASIL, ref. 44.

¢ BRASIL. Ministério Piblico Federal. Entenda o Caso Lava Jato [em linha). Brasilia: Ministério Publico Federal, 2021 [consult. 12
dez. 2020]. Disponivel em http://www.mpf.mp.br/grandes-casos/lava-jato/entenda-o-caso.
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O somatorio dos fatos desse triste momento fez com que houvesse consequéncias
imediatas, ou seja, 0 emprego escasseou, a renda diminuiu, o crédito ficou mais restrito
com aumento da taxa de juros e da inadimpléncia, trazendo consigo a insolvéncia e seus
reflexos. Tais fatos foram refletidos em edicdo da mesma revista The economista, mas,

desta vez, no ano de 2013, em alusdo ao prenuncio de um momento desfavoravel®®

A nova edigdo da britdnica The Economist coloca novamente o Brasil em destaque. Na revista, que
ja foi divulgada e deve chegar hoje as bancas, o Cristo Redentor volta a ser ilustrado em um voo
desgovernado, caindo, e com a pergunta: "Has Brazil Blown it?" ("O Brasil estragou tudo?"). A
imagem ¢ uma atualizagdo da capa de 12 de novembro de 2009, que mostrava o Cristo saindo da
pedra como um foguete. No titulo havia o destaque para o fortalecimento econémico brasileiro:
"Brazil Takes Off" ("O Brasil decola)".

Ainda em analise do corte temporal de pouco mais de uma intensa década e,
tangenciando o cerne dos contratos em curso objeto do presente, reiteramos que no
apogeu, um dos seguimentos que mais se beneficiou foi o mercado imobiliario.

Financiamento farto, lancamentos de novos empreendimentos e aquisi¢cdes de
imoveis em construcgdo, isso foi uma “febre”, sobretudo na Cidade Olimpica do Rio de
Janeiro, por conseguinte, quando veio a depressao, a quantidade de Rescisdes de contratos
em curso, motivadas pela anunciada insolvéncia dos adquirentes foi tdo expressiva, que
o parlamento Brasileiro se viu obrigado na elaboracdo de uma Lei para normatizar o
desfazimento contratual das promessas de compra e venda em curso, tendo sido
sancionada a Lei n° 13.786/2018% e, que sera melhor compreendida no subitem 5.2.

Tais preliminares tiveram como fito demonstrar ambiéncia da insolvéncia, no
entanto, torna-se necessario reiterar a delimitacdo da tematica deste trabalho, isso porque,
a insolvéncia ¢ de contetido muito extenso, assim, observaremos a seguir o pano de fundo,
o qual, se traduz na insolvéncia diante do contrato em curso de compra com reserva da

propriedade imobilidria e locagdo de imoéveis.

% CORREIO BRASILIENSE. The Economist critica economia do pais: "o Brasil estragou tudo?" [em linha]. Brasilia: Jornal Correio
Brasiliense, 2013 [consult. 12 dez. 2020]. Disponivel em
https://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/economia/2013/09/26/internas_economia,390275/the-economist-critica-
economia-do-pais-o-brasil-estragou-tudo.shtml.

% BRASIL. Lei n°13.786, de 27 de dezembro de 2018 [em linha]. Brasilia: Presidéncia da Reptiblica, 2018 [consult. 17 mar. 2021].
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2018/lei/L13786.htm.
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4.1 Protocolo preventivo para deteccio de possivel
insolvéncia que possa estar em curso em face do

proprietario do imovel

A presuncdo que norteia a aquisicdo da propriedade no Direito Brasileiro ¢
tipificada como sendo relativa, ou seja, presume-se que a propriedade seja daquele em
que conste devidamente inscrita perante o registro imobilidrio competente, mas, se o teor
do registro ndo exprimir a verdade, podera o prejudicado reclamar que se retifique ou
anule, como por exemplo, diante de uma fraude, tal como insta observa no artigo 1247
do Codigo Civil, combinando com o artigo 792 do Cédigo de Processo Civil.

Diante dessa ambiéncia, outros dois artigos reafirmam a tonica da seguranga
registral perante a transferéncia imobiliaria, tendo como ente fiscalizador destes atos os
Cartorios de Registros de Imoveis, ficando nitida essa certificagdo com o positivismo

instalado nos artigos 1227 e 1245 do Cédigo Civil.

Art. 1.227. Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, so se
adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imoveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a
1.247), salvo os casos expressos neste Codigo. Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imoveis.

Neste sentido, para que se fixe a ideia, no Brasil, um pais com extensao continental,
temos 27 Unidades Federativas. Os 26 Estados e mais o Distrito Federal (Brasilia), cada
qual, possui o seu Tribunal de Justica autdbnomo, os quais, dentre suas incumbéncias esta,
ndo apenas o provimento judicial, mas, também a normatizag¢do, em tudo que couber, dos
servigos cartorarios, nesse diapasao, s6 a Cidade do Rio de Janeiro possui 12 cartorios de
Registros de Imoveis, ficando cada qual, com o mando em face de determinada éarea
estabelecida na Cidade’ e, dentro dos quais, serd obtida a certiddo de onus reais da
matricula do imével.

Com anadlise de tal certidao, iremos obter a especializacdo do imovel, a qualificacao
do proprietario, a existéncia de gravames tais como, penhora, arresto, sequestro, hipoteca,

alienacdo fiducidria, citacdes de acdes reais ou pessoais reipersecutdrias, assim como

" TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO. Cédigo de Organizagéo Judiciaria do Estado do Rio de Janeiro
[em linha]. Rio de Janeiro: Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, 2017 [consult. 15 abr. 2021]. Disponivel em
http://www.tjrj.jus.br/documents/10136/31404/codjerj.pdf/095078a7-68b2-4a6c-998c-9bc8b581a0ad ?version=1.19.
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outros gravames que de alguma forma possam colocar em risco a aquisi¢ao. Demais disso,
também identificaremos nessa certiddo se constam registrados Direitos Reais pendentes
sobre o imdvel tais como os que constam do artigo 1225 do Codigo Civil’!. Se
pudéssemos hierarquizar em grau de relevancia, nao nos furtariamos em consignar que a
mencionada certiddo da matricula do imovel traduz-se como de acentuada importancia,
ainda mais em razdo do positivismo trazido pela Lei 13.097/201572, que instituiu o

principio da concentracio dos atos na matricula do imo6vel, observem a norma:

Art. 54. Os negobcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos reais
sobre imoveis sao eficazes em relacio a atos juridicos precedentes, nas hipéteses em que nio
tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imével as seguintes informacdes: I —
registro de citacdo de acdes reais ou pessoais reipersecutorias; II — averbacao, por solicitacdo do
interessado, de constri¢do judicial, do ajuizamento de acdo de execucdo ou de fase de cumprimento
de sentenca; III — averbacdo de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos
registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos em lei; e IV — averbacdo,
mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de acdo cujos resultados ou responsabilidade
patrimonial possam reduzir seu proprietario a insolvéncia,

Para uma melhor andlise do artigo, colacionamos a licdo de Luiz Guilherme
Loureiro, que assim pontificou em sua obra’: “os 6nus, encargos e gravames reais,
decorrentes de atos da vontade ou da lei, ndo afetam o titulo do adquirente da propriedade

do imovel ou outro direito real imobiliario quando nao estiverem inscritos no Registro

de Imoveis”.

Esse dispositivo se notabiliza por uma ruptura com procedimento deveras ortodoxo,
ou seja, a regra de outrora era a da Lei 7.433 de 198574, dentro da qual, o seu artigo 1°, §

2°, trazia o seguinte (destaque em negrito nosso):

Artigo 1° - Na lavratura de atos notariais, inclusive os relativos a imoveis, além dos documentos de
identificagdo das partes, somente serdo apresentados os documentos expressamente determinados
nesta Lei. Paragrafo 2° - O-Tabelido—consignardno-—ato—notarial,aapresentacio—do—documento

"I BRASIL, ref. 33. “Sao direitos reais: I - a propriedade; II - a superficie; III - as serviddes; IV - o usufruto; V - o uso; VI - a habitagdo;
VII - o direito do promitente comprador do imovel; VIII - o penhor; IX - a hipoteca; X - a anticrese. XI - a concessdo de uso especial
para fins de moradia; (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007); XII - a concessdo de direito real de uso; e (Redagdo dada pela Lei n°
13.465, de 2017); XIII - a laje. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017).”.

2 BRASIL. Lei n°13.097, de 19 de janeiro de 2015 [em linha]. Brasilia: Presidéncia da Republica, 2015 [consult. 17 maio 2021].
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/113097.htm#art168ii.

3 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Piblicos: Teoria e Pratica. 8 ed. ver. atual e ampl. Salvador: Editora Juspodivm, 2017,
p. 158.

7 BRASIL. Lei n°7.433, de 18 de dezembro de 1985 [em linha). Brasilia: Presidéncia da Republica, 1985 [consult. 17 maio 2021].
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/17433.htm.
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Assim, a Lei 130977° modificou o § 2° da Lei 7.4337%, o qual, passou a ter a seguinte
redacdo: “§ 2° O Tabelido consignara no ato notarial a apresentacio do documento
comprobatorio do pagamento do Imposto de Transmissdo intervivos, as certidoes fiscais
e as certiddes de propriedade e de onus reais, ficando dispensada sua transcrigao”.

Para se fazer ideia da amplitude da mudanga, citamos como exemplo, o elenco das
certidoes até entdo necessarias para transferéncia de propriedade imobiliaria na cidade do
Rio de Janeiro, ressalvamos que, se estivéssemos em outra cidade de qualquer outro
Estado Membro da Federacdo, ndo obstante existirem similitudes das informacdes
contidas nas certiddes de feitos ajuizados entre os Estados, o fato ¢ que a identificagdo
numeral dos cartérios expedidores das certiddes sera diferente em cada Estado.

Quanto as certiddes e documentos do imovel (essas continuam sendo exigidas):
a) certiddo de Onus reais (obtida junto do registro imobilidrio da circunscri¢ao do lugar
do imovel); b) certiddo de quitagdo fiscal (essa por sua vez serd alcancada perante a
Municipalidade, ela conterd anotagdao de dividas fiscais, judiciais ou nao [esfera
administrativa]); ¢) Certidao da 9° Cartorio de distribuigao forense (esse distribuidor tem
por funcionalidade apontar feitos de jurisdicdo contenciosa quando for parte pessoa de
Direito Publico (Estado, Municipio, suas autarquias, funda¢des e empresas publicas); d)
Declaracdo de quitagdo de condominio (quando for o caso), esse documento ¢ muito
importante, pois, o artigo 1.345 do Codigo Civil faz positivar que o adquirente de unidade
em condominio responde pelos débitos do alienante.

No que tange as certiddoes de feitos ajuizados das pessoas singulares (essas

deixaram de ser obrigatérias): a) Certidoes do 1° e 2° Oficios de Distribui¢ao Forense,

relativas as agOes de Interdicdes e Tutelas; b) Certidoes do 1° ao 4° Oficios de
Distribui¢ao Forense (Civel); ¢) Certidao do 9° Cartorio de distribui¢ao Forense (tal como
exposto na letra [c] do paragrafo anterior; d) Certidao da Justi¢a Federal (apontam feitos
ajuizados quando o Governo Federal, suas autarquias, 6rgaos ou fundagdes, figurem
como autor ou réu, em agdes distribuidas nos Tribunais Regionais Federais); e) Certidao
da Justica do Trabalho (apontam distribui¢des exclusivamente em face da matéria

especializada, que possa ter sido distribuida nos Tribunais Regionais do Trabalho).

> BRASIL, ref. 73.
76 BRASIL, ref. 75.
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Ainda no que se refere a certiddo da pessoa singular, no que se refere a parte fiscal,
a Certiddo Negativa da Divida Ativa da Unido (Governo Federal), essa por sua vez,
mantém-se como sendo necessaria.

Ante o exposto, deixa de ser uma obrigatoriedade, passando a uma faculdade a
apresentacdo das certiddes, foi o que constou, por exemplo, do provimento da
Corregedoria Geral de Justica do Rio de Janeiro n°® 20/2018, colacionado abaixo,
normatizando a mudanga da regra para que houvesse alinhamento com a Lei
13.097/2015"7, desse modo, as certiddes pessoais sdo facultativas, o que “simplificou”

sobre maneira a transferéncia de patrimonio imobiliario.

Art.1°. Alterar o item 03, da alinea "g", do inciso VI, do artigo 242 da Consolidacdo Normativa -
Parte Extrajudicial - que passara a vigorar com a seguinte redagdo: Art. 242. Conferida a
documentacdo, o escrevente consignara: VI - no caso de imdvel, tanto na escritura definitiva quanto
na referente & promessa: g) certiddes, assim entendidas: (3) de feitos de jurisdicdo contenciosa
ajuizados (acOes reais e pessoais reipersecutorias) e do Juizo orfanolégico, quando apresentadas
pelas partes; Art.2°. Acrescentar ao mesmo artigo 242 o paragrafo 5°, com a seguinte redagdo: § 1°.
[...];82%[...]1; § 3°.[...]; § 4°. [...]; § 5°. Cabera ao Notario orientar as partes quanto a faculdade
de apresentacdo das certiddes de feitos ajuizados, devendo constar do respectivo ato que a
auséncia das referidas certidoes se deu por vontade das partes.

Que o proposito de tais certiddes, tanto as do imovel, como as pessoais, sempre foi
“fotografar” o momento da aquisi¢do, ou seja, documentar a inocorréncia de fraude a
execucao, tipificado no artigo 792 do Cddigo de Processo Civil, antes mencionado, pois,
do contrario o negdcio podera ser anulado e potencializar enorme risco ao comprador.

Neste sentido, para fins de que se proceda averbagao da pendéncia do processo na
matricula do imdvel; o artigo 799 do Codigo de Processo, determina que cabera ao
exequente proceder ao ato de averbagdo em registro publico da propositura da agdo de
execugao e dos atos de constri¢ao realizados, para conhecimento de terceiros.

Nao obstante o aparato das normas para “ndo mais tornarem obrigatdrias”
apresentacao das certiddes pessoais, ainda acerca das quais, reiteramos terem passado a
uma “mera” faculdade sua apresentacdo, ndo obstante, por conta da repercussao social e
econOmica inerente a aquisi¢do dos bens imoveis, sobretudo quando para moradia,
também por conta do disposto no inciso IV, do artigo 792 supra, o qual reiteramos a
transcricdo: “IV - quando, ao tempo da alienacdo ou da oneragdo, tramitava contra o

devedor acdo capaz de reduzi-lo a insolvéncia” e, por conta, da ndo uniformizagdo

" BRASIL, ref. 73.
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nacional, como exemplo o mencionado Provimento da Corregedoria do Estado do Rio de
Janeiro, que perdeu a oportunidade de ser taxativo quanto a desnecessidade da
apresentacao ao, inclusive estabelecer a recomendagao ao oficial do cartorio para que
fizesse constar dos termos da escritura que a auséncia de certidoes se deu por conta da
vontade das partes, fica explicito que nem o cartdrio quer assumir a responsabilidade
dessa ndo apresentacdo das certiddes, fato a induzir ao menos pairar no ar eventual fumaca
de incerteza, desse modo, como um dos critérios de afericao da insolvéncia é o balango
patrimonial frente ao passivo que tende estar apontado nas certidoes, penso por oportuno

manter a analise das certiddes pessoas para fins de afastar a insolvéncia.

4.2 Dainsolvéncia no curso da promessa de compra de imovel

em construcao

Insta observar o contexto, o conceito € os requisitos do contrato de Promessa de
Compra e Venda, o qual traduz a forma de instrumentalizar a compra do imdvel em
parcelas, onde no qual, o promitente vendedor, obriga-se em vender e, o promitente
comprador a solver o pagamento das parcelas em liquidagdo do pre¢o durante o prazo

estabelecido. Das ligdes de Bruno Mattos e Silva’®, extraimos o seguinte:

[...] € um contrato pelo qual as partes se comprometem a efetuar um contrato de compra ¢ venda.
Vale dizer, assim, que pelo compromisso de compra e venda, uma das partes, 0 compromissario
comprador, se compromete a comprar um determinado bem, e a outra parte, 0 compromissario
vendedor, se compromete a vende-lo. Na pratica o compromisso de compra e venda surge quando
as partes nao querem ou nao podem celebrar desde logo, por escritura publica, o contrato definitivo.

Ainda quanto ao conceito, valemo-nos desta vez dos ensinamentos de Flavio
Tartuce e José Fernando Simao’®: “Sendo assim, pode-se conceituar o instituto como o
negocio juridico pelo qual o vendedor se compromete de forma irretratavel, uma vez pago
o preco, transferir ao comprador a Propriedade de um determinado imével”.

Positivado no Livro do Direito das Coisas no Cédigo Civil, esta contido no elenco

do artigo 1225, VII (grifos nossos):

8 SILVA, Bruno Mattos. Compra de iméveis: aspectos juridicos, cautelas devidas e andlise de risco. 9* ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013,
p. 249.
7 TARTUCE, Flavio; SIMAO, José Fernando. Direito Civil: direito das coisas. Sio Paulo: Método, 2012, p. 398.
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Art. 1.225. Sao direitos reais: I - a propriedade; 11 - a superficie; III - as serviddes; IV - o usufruto;
V - 0 uso; VI - a habitagdo; VII - o direito do promitente comprador do imével; VIII - o penhor;
IX - a hipoteca; X - a anticrese; XI - a concessdo de uso especial para fins de moradia; XII - a
concessao de direito real de uso; XIII - a laje.

Consta classificado como um Direito Real de Aquisi¢do, nesse diapasdo, vale
consignar que os Direitos Reais se classificam em: a) Direito Real na coisa propria, €
onde a propriedade estd contida, notabilizando-se como sendo o maior dos Direitos Reais
e b) Direito Reais sobre coisas alheias, os quais, ainda se desdobram em: b.1) Os de gozo
ou frui¢do, onde inserimos a superficie, a enfiteuse, as serviddes; o usufruto, o uso e a
habitagdo; b.2) os de garantia (hipoteca, penhor e anticrese) e b.3) o de aquisi¢ao, dentro
do qual, tal como dito, encontramos o Direito do promitente comprador do imoével.

Sua logica se impde ao fato de que, sendo o pagamento a prazo, nao seria de bom
tom que o proprietario firmasse a celebracdo de um contrato definitivo, sem que tivesse
recebido a quitacdo do prego e; uma divida recorrente € o fato de que, como no curso da
promessa de compra e venda, ainda ndo teria ocorrido a quitagdo do preco, seria esse
instrumento admitido para registro no cartorio imobiliario competente? A resposta
adequada vem no sentido de sua perfeita admissibilidade com fundamento no artigo 167,
inciso I, n° 9 da lei 6015 de 1973%; demais disso, ndo apenas sera admitido para registro,
como se traduz em uma obrigatoriedade para fins de garantir perante terceiros a
efetividade da aquisi¢do do direito real, neste sentido, vale relembra a norma do artigo
1227 do Cdédigo Civil: “Os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartdrio de Registro de Imodveis dos
referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo”.

Seus requisitos constam positivados no artigo 1417 da Lei Civil maior Brasileira,
pelo que, face seu contetido, nos impode colacionarmos da forma que segue: “Mediante
promessa de compra e venda, em que se ndo pactuou arrependimento, celebrada por
instrumento publico ou particular, e registrada no Cartorio de Registro de Imoveis,
adquire o promitente comprador direito real a aquisi¢do do imével”.

Extraimos que a promessa precisa ser irretratavel, celebrado por ato publico ou
particular e registrada no cartdrio do registro de imével; com tais elementos, comentamos

que, no que tange a sua irretratabilidade, estd condicionada ao cumprimento das

8 BRASIL, ref. 32.
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obrigacdes pelas partes, pois do contrario, houver por exemplo a incapacidade do
promitente comprador em solver o compromisso financeiro, naturalmente, o promitente
vendedor podera arguir o desfazimento contratual; mas, diante do que, ndo podera se
impor ao promitente comprador insolvente a perda da totalidade das parcelas que houver
tido por liquidado, ¢ o que se mostra da norma extraida do artigo 53 da lei 8078 de 1990,

o conhecido Codigo de Defesa do Consumidor®'.

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de moveis ou imoveis mediante pagamento em prestacdes,
bem como nas alienagdes fiducidrias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas
que estabelecam a perda total das prestagdes pagas em beneficio do credor que, em razdo do
inadimplemento, pleitear a resolucdo do contrato.

No que tange a admissibilidade da forma particular, traduz-se em uma
excepcionalidade ao artigo 108 do Codigo Civil, o qual, pontifica ser essencial a
escrituragcdo publica para negdcios que visem constituir, transferir, modificar e renunciar
a Direitos Reais, vejam: “Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica ¢ essencial
a validade dos negocios juridicos que visem a constitui¢ao, transferéncia, modifica¢do ou
renincia de direitos reais sobre imdveis de valor superior a 30 vezes o maior salario
minimo vigente no Pais”.

Ainda quanto aos requisitos, transparece o artigo em comento seguir a determinacao
da obrigatoriedade do registro da promessa no cartério imobilidrio para que se tenha
eficacia juridica perante terceiro. Em continuidade, reiteramos sua tonica de ser um
contrato preliminar e como tal, impde a necessidade de sua efetivagdo, para tanto, o
legislador ndo se quedou inerte, acentuando no artigo 1418 do mesmo diploma, o direito
do promitente comprador de exigir do promitente vendedor a outorga da escritura

definitiva, a saber:

Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou
de terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e
venda, conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a
adjudicagao do imovel.

Diante do qual, encontramos a solugdo para a negativa do promitente vendedor em

efetivar a titulacdo do bem, ou seja, se mesmo diante da quitagdo do prego, houver a

81 BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990 [em linha]. Brasilia: Presidéncia da Reptiblica, 1990 [consult. 28 abr. 2021].
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18078compilado.htm.
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recusa, deveremos nos socorrer da tutela jurisdicional pela via da A¢do da Adjudicagdo
Compulsoria (transferéncia obrigatoria), onde o juizo suprira a escritura definitiva,
mediante o ato de proferir a sentenca de adjudicagdo, a qual servira de titulo habil para o
registro imobiliario e, com efeito, teremos por solucionada a titulacao do bem.

Noutro ponto, ainda acerca da adjudicagdo compulsoria, ndo obstante a necessidade
da comprovagao cabal da quitagdo do precgo, alertamos para a sumula 239 do Superior
Tribunal de Justica, no sentido de ter sido pontificado como sendo prescindivel o registro
da promessa para fins da propositura da dita A¢do de Adjudicacao compulsoria, in verbis:
“Sumula 239: O direito a adjudicagdo compulsoria ndo se condiciona ao registro do
compromisso de compra e venda no cartério de iméveis™.

Por trata-se de contrato de cumprimento de obrigagdo continuada (em curso),
eventual revés ndo € raro que ocorra, sobretudo por insolvéncia do promitente comprador;
a esse respeito, foi tal como citamos anteriormente, ou seja, por conta de uma forte crise
enfrentada pelo Brasil entre os anos de 2014 até¢ 2018, tivemos um acentuado
inadimplemento contratual no contexto dos contratos de promessa de compra e venda,
momento em que tivemos sancionada a Lei n® 13.786/2018%, a qual, modificou o artigo
67 da Lei 4591 de 1964, parametrizando o quanto que sera deduzido da restitui¢do ao
promitente comprador incapaz de solver com suas obrigagdes financeiras na ambiéncia

deste tipo de contrato:

Artigo 67-A: Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o incorporador,
mediante distrato ou resolug¢@o por inadimplemento absoluto de obrigacdo do adquirente, este fara
jus a restitui¢@o das quantias que houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas com base
no indice contratualmente estabelecido para a corre¢ao monetaria das parcelas do prego do imovel,
delas deduzidas, cumulativamente: I - a integralidade da comissdo de corretagem; II - a pena
convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e cinco por cento) da quantia paga. § 1° Para
exigir a pena convencional, ndo € necessario que o incorporador alegue prejuizo. § 2° Em fungao do
periodo em que teve disponibilizada a unidade imobiliaria, responde ainda o adquirente, em caso de
resolucdo ou de distrato, sem prejuizo do disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos seguintes
valores: I - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imoével; II - cotas de
condominio e contribui¢des devidas a associagdes de moradores; I1I - valor correspondente a frui¢ao
do imovel, equivalente a 0,5% (cinco décimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro
rata die ; IV - demais encargos incidentes sobre o imével e despesas previstas no contrato. § 3° Os
débitos do adquirente correspondentes as dedugdes de que trata o § 2° deste artigo poderdo ser pagos
mediante compensagdo com a quantia a ser restituida. § 4° Os descontos ¢ as reten¢des de que trata
este artigo, ap6s o desfazimento do contrato, estdo limitados aos valores efetivamente pagos pelo
adquirente, salvo em relagdo as quantias relativas a fruigdo do imovel.

82 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA [STJ]. Stimula 239 [em linha]. Brasilia: STJ, 2011 [consult. 19 abr. 2021]. Disponivel em
https://www.stj.jus.br/docs_internet/revista/eletronica/stj-revista-sumulas-2011_18 capSumula239.pdf.
8 BRASIL, ref. 70.
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Em sintese sera deduzido do quanto que houver de ser restituido: a) comissdo de
corretagem que houver sido paga pelo incorporador ao agente imobilidrio que tiver feito
a intermediacdo a época da celebracdo do contrato; b) até 25% da quantia paga a titulo de
pena convencional e ¢) as despesas de ocupagao, ante a hipotese do promitente comprador
insolvente ter sido imitido na posse direta do imdvel, tais como: c.1) taxa de frui¢do a
base de 0,5% sobre o valor atualizado do contrato; c.2) Impostos incidentes sobre o
imovel e c¢.3) contas de condominio. E, se o inadimplemento contratual se der pelo

promitente comprador, a orientacdo advém de Superior Tribunal de Justica®*.

4.3 Da insolvéncia no curso da compra com pacto de

alienacao fiduciaria

A propriedade imobiliaria notabiliza-se por ser um bem de grande repercussao
econdmica, de tal modo que, mormente se faz necessario a concessao de financiamento
para se fazer frente ao vultoso valor do bem imoével, neste sentido, a compra com
financiamento, ¢ um tipico contrato com escala acentuada na sociedade.

Historicamente os financiamentos imobilidrios eram garantidos pela conhecida
Hipoteca, a qual, classifica-se como um direito real de garantia devidamente
regulamentado no ordenamento juridico patrio nos termos dos artigos 1473 ao 1505 do
Codigo Civil. Ocorre que as hipotecas se notabilizam por engessada regulamentagao,
quando em meio a incapacidade do devedor em solver com as obrigacdes do
financiamento, ensejando elevada demora na solucdo das execugdes hipotecarias
judiciais.

A muito se clamava por um instrumento mais contemporaneo e, que, estivesse
engajado no caminho da desajudicializagdo, ou seja, através de outros modos de solugao
de conflito de interesse, como por exemplo, o avanco advindo da legislacdo que

possibilita a realizacdo de inventario, partilha, separagao consensual e divorcio

8 «Stimula 543: Na hipotese de resolugio de contrato de promessa de compra e venda de imdvel submetido ao Cédigo de Defesa
do Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢io 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.”. TRIBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL E DOS TERRITORIOS. Rescisdo do contrato por culpa do
comprador — devolugdo imediata do valor pago [em linha]. Brasilia: TIDFT, 2020 [consult. 11 jul. 2021]. Disponivel em
https://www.tjdft.jus.br/consultas/jurisprudencia/jurisprudencia-em-temas/jurisprudencia-em-detalhes/compra-e-venda-de-imovel-
em-construcao/rescisao-do-contrato-por-culpa-do-comprador-2500-devolucao-imediata-do-valor-pago.
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consensual por via administrativa (extrajudicial), tal como ficou positivado na Lei n°
11.441 de 2007%.

Nesse contexto surge a Alienacao Fiduciaria em garantia, a qual, foi introduzida no
ordenamento juridico nacional para sua utilizacdo como garantia em financiamentos
imobiliarios, nos termos da lei 9514 de 19978,

Para que se fixe a ideia inicial, trazemos o ensinamento do Dr. Flauzilino Aratijo

dos Santos, em obra de grande envergadura com titulo: “Condominio e Incorporagdes no

Registro de Imoveis (Teoria e Pratica)”®’.

Importa registrar que a nova técnica juridica de garantia crediticia fiducidria ¢ marcada pela
simplificag@o de procedimentos e constitui-se em importante instrumento de implementagdo de uma
nova diretriz para negocios imobilidrios no Brasil, em consondncia com as melhores praticas
mundiais nesse setor. [...] A alienag@o fiduciaria em garantia de coisa imével € negocio juridico-real
pelo qual o devedor, para garantir o pagamento da divida, transmite ao credor o dominio do imovel,
retendo-lhe a posse direta, sob a condicao resolutiva de salda-la. Na formacao desse negdcio juridico
figuram duas partes: o devedor fiduciante e o credor fiduciario. O fiduciante ¢ quem aliena o imével
objeto da garantia fiducidria, em carater resoluvel, e ocupa a posi¢do de devedor na relagdo
obrigacional, assegurando-lhe, todavia, o direito real de aquisicdo do imoével transmitido. O
fiduciario é quem adquire a propriedade resoltvel da coisa imovel e € o credor do fiduciante. Quando
esse paga a divida, o dominio do imével lhe é automaticamente restituido por forga do implemento
da condicdo resolutiva, com a consequente extingdo da propriedade resoliivel em nome do credor
fiduciario, mediante singela averbacgdo na matricula do imovel, a vista da quitagdo por este dada.

Observamos que dos ensinamentos colacionados, muito se mencionada o carater
resoluvel da propriedade fiduciaria, ou seja, o prefixo (re) aduz a uma condi¢ao que traz
os contorno do quao resolvida se mostra a propriedade fiduciaria dentro do proprio titulo
que a constitui, ou seja, ¢ uma propriedade com caminho (pré) concebido a seguir, atipica,
incomum, com clausulas e condi¢des proprias de auto resolucdo, ¢ o que podemos
depreender dos artigos 1359 e 1360 do Cddigo Civil, ao positivar alguns dos contornos

da propriedade resoluvel:

Artigo 1.359. Resolvida a propriedade pelo implemento da condigdo ou pelo advento do termo,
entendem-se também resolvidos os direitos reais concedidos na sua pendéncia, e o proprietario, em
cujo favor se opera a resolucdo, pode reivindicar a coisa do poder de quem a possua ou detenha.
Artigo. 1.360. Se a propriedade se resolver por outra causa superveniente, o possuidor, que a tiver
adquirido por titulo anterior a sua resolugdo, sera considerado proprietario perfeito, restando a
pessoa, em cujo beneficio houve a resolugdo, agdo contra aquele cuja propriedade se resolveu para
haver a prépria coisa ou o seu valor.

8 BRASIL. Lei n° 11.441, de 4 de janeiro de 2007 [em linha). Brasilia: Presidéncia da Repiblica, 2007 [consult. 19 maio 2021].
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2007/lei/111441 htm.

8 BRASIL, ref. 44.

8 SANTOS, Flauzilino Aratijo dos. Condominio e incorporagées no registro de iméveis: teoria e prdtica. Sdo Paulo: Editora Mirante,
2012, p. 296.
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Para fins de melhor sedimentarmos o entendimento da aplicacdo pratica da
alienacdo fiduciaria no Direito Brasileiro, traremos a seguir um trecho da obra de Melhim

Namem Chalhub, doutrinador brasileiro que muito se debruca sobre essa temética®®.

Nas Incorporagdes, a contratacdo dar-se-4 mediante duas operagdes coligadas, que podem se
realizar, em regra, nos seguintes termos: o Incorporador contrata a venda com o adquirente e, em
ato subsequente, este tlltimo, ja agora como proprietario do imével que acabou de adquirir, aliena-o
fiduciariamente ao incorporador; na primeira operagdo, o incorporador figurara como vendedor e o
adquirente como comprador; na segunda operagdo, o adquirente passara a figurar como devedor e
como alienante — fiduciante, enquanto o incorporador passard a figurar como credor e como
proprietario-fiduciario. Em razdo de sua condi¢do de credor — fiduciério, o incorporador ficara
investido da propriedade fiducidria sobre a unidade vendida ao adquirente, isto €, uma propriedade
com escopo de garantia; ja o adquirente em sua condi¢do de devedor — fiduciante, ficard investido
da posse direta sobre o imével e de titular do direito de readquirir a propriedade do imével.

No que tange ao seu modo de constitui¢ao, desdobramento da posse e resolucao da
propriedade fiduciaria para o devedor (adquirente/fiduciante), tais circunstancias estao

devidamente delineadas nos artigos 23 e 25 da legislacdo especial para a matéria, a saber:

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imovel mediante registro, no competente
Registro de Imoveis, do contrato que lhe serve de titulo. Paragrafo unico. Com a constituicdo da
propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e
o fiduciario possuidor indireto da coisa imével. Art. 25. Com o pagamento da divida e seus encargos,
resolve-se, nos termos deste artigo, a propriedade fiduciaria do imével. § 1° No prazo de trinta dias,
a contar da data de liquidagdo da divida, o fiduciario fornecera o respectivo termo de quitagdo ao
fiduciante, sob pena de multa em favor deste, equivalente a meio por cento ao més, ou fragdo, sobre
o valor do contrato. § 2° A vista do termo de quitagdo de que trata o paragrafo anterior, o oficial do
competente Registro de Imoveis efetuard o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria.

Se por um lado o artigo 25 se traduz em um mundo ideal, onde no qual, teria o
devedor solvido com o pagamento integral do financiamento e, que, por conta disso,
estaria resolvida a propriedade fiduciaria, bastando o alcance do termo de quitagdo e a
sua subsequente averbagdo no registro imobilidrio competente, por outro lado, os artigos
26 e 27 irdo reproduzir a constitui¢ao do devedor em mora, a consolidagdo da propriedade
para o credor e os rituais do publico leildo, ou seja, todo o ritual para diante do devedor

insolvente.

8 CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagdo imobilidria. Rio de Janeiro: Renovar, 2002, p. 200.
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Antes de adentrarmos nos ritos da insolvéncia, merece importante registro que,
passados mais de um ano do inicio da pandemia mundial da COVDI19, contabilizamos
um dos periodos de maior revés da humanidade e seus multiplos reflexos, um deles era a
escalada da anunciada insolvéncia e seus desdobramentos no viés econdmico, pois bem,
afim de conter a inadimpléncia no obscuro momento inicial da crise sanitaria, do
isolamento social e do descompasso econdmico, inimeros Bancos fizeram concessoes e
prorrogagdes de vencimentos e, que, chegada a hora do acerto de contas, tendem traduzir
o aumento do numero de insolventes, tal como mostra esse importante veiculo jornalistico
nacional®’.

O artigo 26 foi o divisor de 4guas para que a alienacdo fiduciaria em garantia tivesse
alcancado €xito na substituicdo do modelo de garantia (hipoteca) de outrora. O fato € que
seus termos simplificaram os tramites, sobretudo por utilizarem a via extrajudicial,
valendo-se dos servicos dos cartorios dos registros de imdveis, cabendo ao tabelido agir
de oficio para que se cumpra os ritos da lei.

Primeiro devera ser observado o prazo de caréncia, onde o inadimplemento do
devedor serd conduzido de modo amigavel, ou seja, cobranga protocolar; apos
transcorrido o prazo de caréncia, acerca do qual, inexiste na lei uma determinagdo da
quantidade de dias ou meses, ndo obstante, o que temos observado costumeiramente foi
a construcdo de um ritual que aponta para 30 dias de cobranca amigavel. Apos decorrida
a caréncia, o devedor (fiduciante) sera intimado para purgar a mora em 15 dias; com
pagamento, o contrato seguird sem curso normal; mas, mantida a insolvéncia financeira
do devedor, a vista do recolhimento do Imposto de Transmissdo de bens Iméveis pelo
credor (fiduciario) e, tendo sido certificado pelo tabelido, este por sua vez, consolidara a
propriedade em nome do fiducidrio, tudo tal como consta positivado no artigo em

comento, in verbis:

Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante,
consolidar-se-4, nos termos deste artigo, a propriedade do im6vel em nome do fiduciario. § 1° Para
os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador regularmente
constituido, sera intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do competente Registro de
Imoveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data
do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos
legais, inclusive tributos, as contribui¢des condominiais imputdveis ao imovel, além das despesas
de cobranca e de intimagdo. § 2° O contrato definird o prazo de caréncia apds o qual serd expedida

% KASTNER, Tassia. 4 Bomba da Inadimpléncia [em linha]. Sdo Paulo: Revista VC S/A, 2020 [consult. 11 jul. 2021]. Disponivel
em https://vocesa.abril.com.br/especiais/a-bomba-da-inadimplencia/.
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a intimag@o. § 3° A intimagdo far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou
ao procurador regularmente constituido, podendo ser promovida, por solicitagdo do oficial do
Registro de Imoveis, por oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situacdo do
imével ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento. § 3°-A.
Quando, por duas vezes, o oficial de registro de imoveis ou de registro de titulos e documentos ou o
serventuario por eles credenciado houver procurado o intimando em seu domicilio ou residéncia
sem o encontrar, deverd, havendo suspeita motivada de ocultagdo, intimar qualquer pessoa da familia
ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia util imediato, retornara ao imével, a fim de efetuar
a intimagdo, na hora que designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254
da Lei n® 13.105, de 16 de marg¢o de 2015 (Codigo de Processo Civil). § 32-B. Nos condominios
edilicios ou outras espécies de conjuntos imobilidrios com controle de acesso, a intimagao de que
trata o § 3°A podera ser feita ao funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de
correspondéncia. § 42 Quando o fiduciante, ou seu cessionario, ou seu representante legal ou
procurador encontrar-se em local ignorado, incerto ou inacessivel, o fato sera certificado pelo
serventuario encarregado da diligéncia e informado ao oficial de Registro de Imoveis, que, a vista
da certiddo, promovera a intimacao por edital publicado durante 3 (tré€s) dias, pelo menos, em um
dos jornais de maior circulagdo local ou noutro de comarca de facil acesso, se no local ndo houver
imprensa diaria, contado o prazo para purgacao da mora da data da ultima publicacao do edital. § 5°
Purgada a mora no Registro de Imoveis, convalescerd o contrato de alienacdo fiduciaria. § 6° O
oficial do Registro de Imdveis, nos trés dias seguintes a purgacdo da mora, entregara ao fiduciario
as importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobranga e de intimagdo. § 72 Decorrido o prazo
de que trata o § 12 sem a purgagdo da mora, o oficial do competente Registro de Imdveis, certificando
esse fato, promovera a averbagdo, na matricula do imovel, da consolidag@o da propriedade em nome
do fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de transmissao inter vivos e, se
for o caso, do laudémio; § 8 O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito
eventual ao imovel em pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27. Art.
26-A. Os procedimentos de cobranga, purgagdo de mora e consolidagdo da propriedade fiduciaria
relativos as operagdes de financiamento habitacional, inclusive as operagdes do Programa Minha
Casa, Minha Vida, instituido pela Lei n? 11.977, de 7 de julho de 2009, com recursos advindos da
integralizacdo de cotas no Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), sujeitam-se as normas
especiais estabelecidas neste artigo. § 1° A consolidacdo da propriedade em nome do credor
fiduciario sera averbada no registro de imoveis trinta dias apds a expiragdo do prazo para purgagdo
da mora de que trata o § 12 do art. 26 desta Lei. § 2° Até a data da averbagdo da consolidacdo da
propriedade fiduciaria, ¢ assegurado ao devedor fiduciante pagar as parcelas da divida vencidas e as
despesas de que trata o inciso II do § 32 do art. 27, hipdtese em que convalescera o contrato de
alienacdo fiduciaria.

Uma vez tendo sido observado todos os protocolos aludidos no artigo
supramencionado e, em acolhimento ao artigo 53 da Lei 8.078 de 1990°°, o credor
(fiduciario) fica obrigado em promover a venda do imovel em hasta publica por
intermédio de leildo, devendo o primeiro ocorrer em prazo de 30 dias contados da
averbac¢ao da consolidacdo da propriedade fiduciaria em seu nome; e o segundo, quando
for o caso, nos 15 dias seguintes, cujos prazos, todavia, ndo ostentam carater decadencial.

Nos termos do artigo 27 da 9514/1997°!, no primeiro leildo, serd aceito o maior
lance, desde que maior ou igual ao valor constante em clausula contratual, dentro da qual,

contera os critérios de reajuste do valor. No seguindo leildo serd admitida arrematagdo

%0 BRASIL, ref. 82.
9 BRASIL, ref. 44.
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pelo valor da divida e demais despesas, sendo certo que, tanto no primeiro como no
segundo leildo, aquilo que sobejar ao passivo, sera devolvido ao fiduciante; e, se,
excepcionalmente, o produto da publica venda ndo for suficiente para saldar todo o
passivo do devedor, o saldo restante sera exonerado, desse modo, cumpre-nos colacionar

o positivismo listado no artigo em comento, a saber:

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta dias,
contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo anterior, promovera publico leildo para a
alienagdo do imovel. § 12 Se no primeiro leildo publico o maior lance oferecido for inferior ao valor
do imovel, estipulado na forma do inciso VI e do paragrafo tinico do art. 24 desta Lei, sera realizado
o segundo leildo nos quinze dias seguintes. § 2° No segundo leildo, sera aceito o maior lance
oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos
encargos legais, inclusive tributos, e das contribui¢des condominiais. § 2°-A. Para os fins do disposto
nos §§ 12 e 2¢° deste artigo, as datas, horarios e locais dos leildes serdo comunicados ao devedor
mediante correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato, inclusive ao endereco
eletronico. § 2°-B. Apos a averbacdo da consolidagdo da propriedade fiduciaria no patrimonio do
credor fiduciario e até a data da realizacdo do segundo leildo, ¢ assegurado ao devedor fiduciante o
direito de preferéncia para adquirir o imovel por preco correspondente ao valor da divida, somado
aos encargos e despesas de que trata o § 22 deste artigo, aos valores correspondentes ao imposto
sobre transmissdo inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidagdo da
propriedade fiduciaria no patrimonio do credor fiduciario, e as despesas inerentes ao procedimento
de cobranga e leildo, incumbindo, também, ao devedor fiduciante o pagamento dos encargos
tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo do imovel, de que trata este paragrafo,
inclusive custas e emolumentos. § 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por: I — divida:
o saldo devedor da operacdo de alienagdo fiduciaria, na data do leildo, nele incluidos os juros
convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais; II — despesas: a soma das
importancias correspondentes aos encargos e custas de intimagdo e as necessarias a realizagdo do
publico leildo, nestas compreendidas as relativas aos antincios e a comissao do leiloeiro. § 4° Nos
cinco dias que se seguirem a venda do imével no leildo, o credor entregara ao devedor a importancia
que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da indenizacdo de benfeitorias, depois de
deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos de que tratam os §§ 2° e 3°, fato esse que
importara em reciproca quitagdo; § 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido nao for igual
ou superior ao valor referido no § 2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da
obrigacdo de que trata o § 4°. § 6° Na hipotese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo
de cinco dias a contar da data do segundo leildo, dara ao devedor quitacao da divida, mediante termo
proprio.§ 72 Se o imodvel estiver locado, a locagdo podera ser denunciada com o prazo de trinta dias
para desocupacao, salvo se tiver havido aquiescéncia por escrito do fiduciario, devendo a dentincia
ser realizada no prazo de noventa dias a contar da data da consolidag@o da propriedade no fiduciario,
devendo essa condig¢do constar expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se das
demais por sua apresentacdo grafica. § 82 Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos,
taxas, contribui¢des condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre
o imovel, cuja posse tenha sido transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo, até a data em
que o fiduciario vier a ser imitido na posse; § 92 O disposto no § 2°-B deste artigo aplica-se a
consolidacdo da propriedade fiduciaria de iméveis do FAR, na forma prevista na Lei n® 11.977, de
7 de julho de 2009.

Cumpridos os procedimentos do primeiro e segundo leildes, nos termos do artigo
30, fica assegurado ao fiduciario, seu sucessor € at¢ mesmo o arrematante em publico
leildo, o direito a reintegragdo de posse do imovel, desse modo, asseveramos duas fases

distintas, a primeira, extrajudicial, a qual, se estende da constitui¢ao do devedor em mora,
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passando pela consolidagdo da propriedade para o fiduciério e até chegarmos na venda
em publico leildo e, uma segunda, que, diante do caso do devedor insolvente perdurar na
posse direta do imdvel, devera entdo, ocorrer o chamamento da tutela jurisdicional por
via da acdo possessoria da reintegracao, tal fomo consta do artigo 30 da mencionada Lei
9514 de 1997

Noutro giro, no que tange a outros possiveis credores do devedor insolvente e,
diante deste modelo de contrato em curso, outra norma da lei especial que faz todo sentido,
¢ a que consta positivada no seu artigo 32, ou seja, em alinhamento para com a tematica
em si, na hipotese de insolvéncia do fiduciante, fica assegurada ao fiducidrio a restitui¢ao
do imovel, na forma da legislag¢ao pertinente.

Entretanto, a jurisprudéncia predominante nos Tribunais, sedimentou-se na linha de
admitir a penhora dos direitos a propriedade fiduciaria para ressarcir os credores, penhora essa,
ndo da propriedade em si mesma, mas sim, em face dos direitos adquiridos pelo fiduciante,
ou seja, ainda que contenha contrato de compra em curso, desse modo, com fito de ilustrar

o posicionamento dos Tribunais, vejamos o seguinte julgado:

Reiterando o entendimento sedimentado na jurisprudéncia patria, a 8 Turma do Tribunal Regional
Federal da 1* Regido, por ocasido do julgamento do Agravo Regimental n° 0017118-
33.2014.4.01.0000, assentou que: TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
REGIMENTAL EM AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO FISCAL. PENHORA DE
BENS GARANTIDOS POR ALIENACAO FIDUCIARIA. IMPOSSIBILIDADE. CABIVEL, NO
ENTANTO, A PENHORA SOBRE OS DIREITOS DO DEVEDOR FIDUCIARIO, COM PREVIA
ANUENCIA DA INSTITUICAO FINANCEIRA. PRECEDENTES DESTE TRIBUNAL E DO
STJ. PENHORA DE VALORES PROVENIENTES DE OPERACOES COM CARTAO DE
CREDITO. INEFICACIA DA MEDIDA. AGRAVO REGIMENTAL NAO PROVIDO. 1. Nio ¢
cabivel a penhora sobre bens garantidos por alienacao fiduciaria, pois estdo fora da esfera patrimonial
do devedor. Precedentes do STJ. 2. Contudo, € possivel que a constrigdo recaia sobre os direitos do
devedor fiduciario, decorrentes do contrato entabulado com a instituicdo financeira, mediante
anuéncia prévia do credor fiduciario. Precedentes do TRF 1? Regiao e do STJ.

Na linha do julgado anterior, segue outro com o entendimento pela admissibilidade

da penhora de direitos oriundos de compra com contrato em curso, in verbis:

Tribunal Regional Federal da 5* Regido TRF-5 - Agravo de Instrumento: AGTR 40600 PE
2002.05.00.001653-5. PROCESSO CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. PENHORA DE BEM
ALIENADO FIDUCIARIAMENTE E INCABIVEL. - AGRAVO DE INSTRUMENTO
INTERPOSTO, FACE A DECISAO INTERLOCUTORIA PROFERIDA PELO DOUTO JUIZ
FEDERAL DA 6' VARA FEDERAL, DA SECAO JUDICIARIA DO ESTADO DE
PERNAMBUCO, QUE ENTENDEU INEFICAZ A NOMEACAO FEITA PELOS DEVEDORES,
NOS TERMOS DO ART. 657, DO CPC, E DEVOLVEU AO CREDOR O DIREITO DE
PROCEDER A NOMEACAO DE BENS. - A MATERIA EM EXAME DIZ RESPEITO A
ANULACAO DE PENHORA DE BENS ALIENADOS FIDUCIARIAMENTE PARA
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PAGAMENTO DE DEBITO, EM FASE DE EXECUCAO. - A JURISPRUDENCIA DO
COLENDO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA E DOS TRIBUNAIS INFERIORES E
PACIFICA, NO SENTIDO DE QUE "O BEM ALIENADO FIDUCIARIAMENTE, POR NAO
INTEGRAR O PATRIMONIO DO DEVEDOR, NAO PODE SER OBJETO DE PENHORA,
NADA IMPEDE, CONTUDO, QUE OS DIREITOS DO DEVEDOR FIDUCIANTE, ORIUNDOS
DO CONTRATO, SEJAM CONSTRITOS." (RESP 679821/DF, 2004/0111243-1, Relator Ministro
FELIX FISCHER, Orgﬁo Julgador TS5 - QUINTA TURMA, Data do Julgamento 23/11/2004, Data
da Publicag¢do/Fonte DJ 17.12.2004 p. 594.) - DECISAO AGRAVADA MANTIDA EM TODOS
OS SEUS TERMOS. - AGRAVO DE INSTRUMENTO IMPROVIDO.

Sob o prisma da Insolvéncia do fiduciario (vendedor/credor), identificamos que
havera uma sub-rogacao dos créditos e o cumprimento regular do contrato, circunstancia
muito similar a luz do direito comparado para com a legislagdo Portuguesa, isto posto,
vejamos Artigo 104.°, n° 1 do Codigo da Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas
(CIRE): “No contrato de compra e venda com reserva de propriedade em que o vendedor
seja o insolvente, a outra parte podera exigir o cumprimento do contrato se a coisa ja lhe
tiver sido entregue na data da declaracdo da insolvéncia”.

Nao por acaso encerramos esse capitulo com referéncia ao CIRE, em verdade traduz
um prenuncio inaugural do ultimo capitulo que se aproxima, onde dentro do qual,
abordaremos os efeitos da insolvéncia nos contratos em curso de compra e arrendamento

em face da legislacdo Portuguesa.
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5 REFLEXOS DA INSOLVENCIA NOS
CONTRATOS DE LOCACAO DE IMOVEL
ANTE A LEGISLACAO BRASILEIRA

Tal como asseveremos no Capitulo Segundo, o instituto da locagdo possui enorme
repercussado social, juridica e econdmica, tanto ¢ fato que mereceu legislagdo especifica.
Neste sentido, na revisio do Codigo Civil Brasileiro, Lei 10406 de 2002°?, seu artigo
2036 faz remissdo expressa ao instituto da locagdo, ndo para disciplina-lo, mas sim, para
revigorar a lei Especial, estabelecendo que, se a matéria ¢ locagao de imdvel urbano, esta
continua regida e amparada por Lei Especial, qual seja, a de n® 8245 de 1991%°.

Em face do dificil revés do COVID19, o instituto da locagdo, mais do que em
qualquer outro momento, consta como de enorme repercussao, ora por servir como meio
de acesso a morada ou por servir de modelo contratual para o empreendedorismo, quer
seja, comercial, industrial ou prestagdo de servigo (em grande parte com dificuldades).

Com o prenuncio de inadimpléncia deste “case” de revés, o antes mencionado
projeto de Lei 1.179%4, trazia no artigo 10 a suspensdo total ou parcial dos alugueres pelos
locatarios, tudo com fito de conter a insolvéncia, mas, houve veto desse artigo na
promulgacdo da Lei 14.010/2020%, tendo preferido o parlamento Brasileiro deixar que
os proprios signatarios deste contrato mediassem suas relagdes e ante qualquer inflexao,

a tutela jurisdicional seria a via adequada, observem o texto original:

Artigo. 10. Os locatarios residenciais que sofrerem alteragdo econdmico-financeira, decorrente de
demissdo, reducdo de carga horaria ou diminui¢do de remuneracdo, poderdo suspender, total ou
parcialmente, o pagamento dos alugueres venciveis a partir de 20 de marco de 2020 até 30 de outubro
de 2020. § 1° Na hipotese de exercicio da suspensdo do pagamento de que trata o caput, os alugueres
vencidos deverdo ser pagos parceladamente, a partir de 30 de outubro de 2020, na data do
vencimento, somando-se a prestacdo dos alugueres vincendos o percentual mensal de 20% dos
alugueres vencidos. § 2° Os locatarios deverdo comunicar aos locadores o exercicio da suspensao
previsto no caput. § 3° A comunicagdo prevista no § 2° podera ser realizada por qualquer ato que
possa ser objeto de prova licita.

92 BRASIL, ref. 33.
% BRASIL, ref. 4.
% BRASIL, ref. 3.
9 BRASIL, ref. 6.
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A propria lei especial no artigo 18, de alguma forma encaminhava a solugdo a

medida que normatiza o seguinte: “E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor

para o aluguel, bem como inserir ou modificar clausula de reajuste”. Assim como, nos

seus artigos 19 e 68, II, ao dar o rumo da acao revisional como habil para rever o valor

do aluguel (observados os quesitos estampados na Lei), ja designava que, ainda que em

juizo, haveria audiéncia de conciliagdo prévia, Nesse prenincio de tempos de

inadimpléncia, muito se fez de mediagdo direta entre as partes para inibir a insolvéncia

do locatario e, diante de casos de inexequibilidade, o judiciario veio na linha de conceder

folego aos locatarios, como por exemplo, neste recente julgado a seguir colacionado”®:

A tutela cautelar ¢ uma medida que vida assegurar o cumprimento e efetividade do pedido
principal. O seu objetivo precipuo ¢ a obten¢do de uma medida de urgéncia, que possa tutelar a
situagdo juridica em conflito, garantindo-se a efetividade do processo principal, evitado os
prejuizos em fungdo da demora em obter a solugdo final da lide, ou inda em fungdo de atos
praticados pela parte adversa. Para a concessdo da tutela cautelar ¢ necessaria a conjugagao do
periculum in mora e do fumus boni iuris. Logrando a parte autora demonstrar a necessidade de
suspensao da exigibilidade de parte dos alugueis devidos a parte requerida enquanto a loja de sua
titularidade permanecer fechada em razao da pandemia do Covid-19, a manutencdo da decisdo
que deferiu a medida antecipatéria deferida se impde, devendo, entretanto, ser observado o
percentual de 50% (cinquenta por cento) do valor original do aluguel, considerando-se que os
efeitos da pandemia sdo suportados por toda a sociedade. Da mesma forma, deve tal desconto
perdurar até que seja proferido novo Decreto do Prefeito de Belo Horizonte, pelo Governador de
Minas Gerais ou Pelo Presidente da Republica, permitindo a reabertura do comércio Municipal,
0 que vier primeiro, bem como condicionada a liberagdo da aplicag@o das penalidades contratuais
previstas para a hipdtese de mora a apresentacdo, pelo locatario, de uma proposta para o
pagamento do saldo remanescente do débito a ser quitado apos a reabertura do comércio, sob pena
de se impor somente & uma das partes os prejuizos decorrentes de tal pandemia. Ausentes
quaisquer das hipoteses previstas no artigo 80, do NCPC, impossivel a condenagdo da parte por
litigancia de ma-fé.

Ainda em fase de contextualizagdo para o capitulo em questdo, colacionamos a

seguir dois artigos do Codigo Civil, muito comentados para o momento e, que,

fundamentam as teorias da imprevisao, do caso fortuito de for¢a maior, vejamos:

Artigo. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou for¢a maior, se
expressamente ndo se houver por eles responsabilizado. Paragrafo unico. O caso fortuito ou de for¢a
maior verifica-se no fato necessario, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir. Artigo. 396.
Nao havendo fato ou omissdo imputdvel ao devedor, nao incorre este em mora.

° TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE MINAS GERAIS. Agravo de Instrumento-Cv: Al 10000204522213001 MG [em

linha].

Belo Horizonte: TIMG, 2020 [consult. 16 abr. 2021]. Disponivel em https://tj-

mg.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/924403229/agravo-de-instrumento-cv-ai-10000204522213001-mg.
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Nao obstante o exposto, ndo sdo poucos 0s casos em que nos deparamos com a
classica insolvéncia nos contornos deste instituto em face dos atores desta relagdo

contratual.

5.1 Da insolvéncia que ocorra ao locador

Em face do locador, a insolvéncia dessa pessoa singular que ocorra fora da fronteira
do arrendamento, poderé propiciar desdobramentos que venham interferir diretamente na
locacao; desse modo, corroborando com essa ideia trazemos o preceito do artigo 391 do
Coédigo Civil Brasileiro, in verbis: “Pelo inadimplemento das obrigagdes respondem
todos os bens do devedor”.

Nesse diapasdao, o Artigo 32 da Lei Especial, desde logo pontifica um
desdobramento da insolvéncia que vai de contra aos interesses do locatario, por culpa do
locador; pois, tal como trouxemos no capitulo segundo, a lei em comento prestigia o
locatario, deferindo-lhe direito de preferéncia na alienagdo do imovel, salvo para os casos

das hipdteses constantes neste artigo, quais sejam: “Q_direito de preferéncia nio

alcanca os casos de perda da propriedade ou venda por decisdo judicial, permuta,

doagdo, integralizagao de capital, cisao, fusdo e incorporacao”.

Do elenco de hipdteses, destacamos a alienagdo do imdvel por decisdo judicial,
sendo aquela que mais nos parece afeto a tematica deste trabalho, ou seja, nos deparamos
com alienagdo judicial do bem hipoteticamente alugado, como por exemplo, podera
ocorrer nas agdes de execucao de dividas, em que havera penhora e publico leildao do imdvel
do locador e, diante do que, restara por preterido o locatario. Isto posto, outra questdo para
se enfrentar sera a continuidade ou nao da loca¢ao em curso.

Neste sentido, o artigo 8° da Lei n® 82457, estabelece que o efeito pratico advém
da oportunidade do adquirente no leildo, em promover o desfazimento da locacgao,
concedendo 90 (noventa) dias para desocupagdo; hipdtese na qual, poderd acarretar
enorme dessabor para o locatdrio, a medida que sera desfeita a locacdo, ainda que em
curso, salvo se, tal como consta do proprio artigo em comento, se o contrato continha

clausula de vigéncia, estivesse por prazo determinado e devidamente registrado na

97 BRASIL, ref. 4.
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matricula do Registro de iméveis correspondente, com fundamento no artigo 167, I,

n°® 3 alei 6015 de 1973, combinado com o artigo em comento:

Art. 8° Se o imével for alienado durante a locacdo, o adquirente podera denunciar o contrato, com o
prazo de noventa dias para a desocupagao, salvo se a locacdo for por tempo determinado e o contrato
contiver clausula de vigéncia em caso de alienagdo e estiver averbado junto a matricula do imovel.
§ 1° Idéntico direito terd o promissario comprador € o promissario cessionario, em carater
irrevogéavel, com imissao na posse do imével e titulo registrado junto & matricula do mesmo. § 2° A
denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do registro da venda ou do
compromisso, presumindo - se, apos esse prazo, a concordancia na manutengdo da locagao.

Considerando o desfazimento da locagdo, outro efeito que nos parece bastante
contundente ¢ o direito do locatario em ajuizar a¢ao indenizatéria em face do locador
insolvente que, em razao de suas dividas, deu causa a extingdo da locagdo pelo adquirente
do imdvel em publico leildo, ocorrendo com isso, flagrante descumprimento de obrigagao
originaria do locador, qual seja, a de salvaguardar durante todo tempo da locagdo o uso
pacifico do imovel locado, portanto, passivel de vir a suportar com acao indenizatoria
movida pelo locatdrio prejudicado pelo desfazimento da locacdo motivada no
inadimplemento do locador, tudo com amparo no artigo 22, II da lei especial, no qual,
costa como segue: “artigo 22. O locador ¢ obrigado a; II - garantir, durante o tempo da
locagao, o uso pacifico do imével”.

Traduzindo-se nesses pontos as principais repercussoes em face da insolvéncia do

locador.

5.2 Da insolvéncia que ocorra ao locatario

Essa ¢ uma realidade que permeia o instituo da locagdo, ndo por acaso, para garantir
o locador, o positivismo instalado aparelhou o instituto com algumas modalidades de
garantia. Por conta do grande assoberbamento da justica no Brasil, ocasionando potencial
acumulo de prejuizo para os proprietarios de imoveis colocados para locagdo, comumente
se exige que o locatario apresente apenas uma entre algumas modalidades de garantia
previstas no artigo 37 da Lei do Inquilinato, pois, afinal, se o locatario restar insolvente,
espera-se que a garantia venha suprir o passivo acumulado.

Se por um lado o locador faz jus a apresentacdo da garantia, por outro lado, ndo ¢

facil para o locatario conseguir suprir esse costume. Ora pelas despesas inerentes para sua
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formatagdo ou, por vezes, decorrente do custo moral advindo, por exemplo, quando a
garantia se traduz na fianga pessoal concedida por outrem.

As garantias estdo elencadas no artigo 37, quais sejam: a Caucdo; a Fianga e o
Seguro Fianca. No que tange a Caucdo, esta por sua vez, desdobra-se em: Caugao em
dinheiro, limitada a trés vezes o valor do aluguel, nessa modalidade, se por um lado,
traduz velocidade na contratacdo em decorréncia da inexisténcia de burocracia, bastando
ao locatario pagar o valor da caugdo no inicio da contratagao; por outro, notabiliza-se por
ser um modelo de garantia pouco eficiente, a medida que, por estar limitado a trés
alugueres e, sobretudo, por conta da anunciada morosidade da tutela jurisdicional em sede
de acdo de despejo, na pratica, podera ocorrer do aporte financeiro ndo ser suficiente para
respaldar eventual insolvéncia que ocorra ao locatario.

Demais dessa espécie, temos a caugao em bens moéveis, mas, em face do
perecimento que pode ocorrer a esses bens, essa modalidade € pouco usual; temos ainda
a Caucdo em bens imdveis, com carateristicas bem peculiares, no sentido de que, para
que tenha eficacia erga omnes (contra todos), o contrato de locacao precisa ser averbado
na matricula no Registro Imobilidrio da circunscri¢ao do local do imoével oferecido em
caugdo, procedimento que por vezes € burocratico e dispendioso, mas, que encontra
fundamentacdo no artigo 38 da lei 8245 de 1991%%, combinado com o artigo 167, I, n° 8
da lei 6015 de 1973.

Nesta modalidade, resta ainda a Caucgao em Titulo de Capitalizagdo, na qual, o pano
de fundo advém do pagamento pelo locatario, de um aporte financeiro, costumeiramente,
entre cinco a dez vezes o valor do aluguel, direcionado a Companhia de Seguros ou do
Sistema Bancario, que, capta o valor, remunerando-o até o termino do contrato e, se, ao
final da locagdo, ndo existir inadimplemento contratual, o valor sera estornado ao
locatario com acréscimo da remuneragdo que houver ocorrido no periodo. A incidéncia
desta espécie de caugdo ainda ¢ timida, mas, vem crescendo nos ultimos anos, ainda
assim, ndo ¢ facil encontrar locatario disposto em imobilizar tais cifras.

Seguimos para identificar o modelo de garantia nomeado por Seguro Fianga, o qual,
esta @ mercé do locatario para contratacdo, desde que efetue o pagamento do prémio,
diretamente a companhia de seguros, precificado em média préximo do valor de 100 %

(cem por cento) do aluguel por ano. Notabiliza-se por eficiente modalidade para o

% BRASIL, ref. 4.
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locador, pois, comumente as companhias de seguros garantem o equivalente a 30 (trinta)
meses de encargos e, se houver o pagamento do prémio para coberturas complementares,
estardo igualmente cobertas a multa resciséria, danos e pintura no imovel.

No que tange a fianga, mesmo diante de uma série de circunstancias, ainda assim,
se notabiliza pela espécie de garantia mais utilizada, no entanto, faz-se necessario
esclarecer suas implicagdes. Em preliminar, trata-se de um contrato acessorio (fianca) de
um contrato principal (locacao), ou seja, se o fiador, for exonerado da garantia, isso nao
impactara no desfazimento da locagdo, fazendo com que esteja prejudicada a seguranca
inaugural do contrato, enfim, a locagdo como contrato principal ird prosseguir sem
garantia, mas, em sentido oposto, se o contrato principal (locacdo) for desfeito, a fianca
estara igualmente desfeita. Outro ponto de singular contorno advém do momento da
contratagdo da fianga, pois, se o fiador for casado, salvo no regime da separagao total de
bens, obrigatoriamente, seu conjuge tera de firmar conjuntamente a garantia, tal como o
Superior Tribunal de Justica do Brasil, pontificou na Sumula 332: “A fianca prestada sem
autorizacdo de um dos conjuges implica a ineficacia total da garantia™®.

Demais do exposto, também acirra o debate, a exoneragao da fianca quando o
contrato esteja por prazo indeterminado, o fato ¢ que, com advento do Cddigo Civil de
2002, seu artigo 835 estabeleceu a exoneracao da fianga supostamente para tal hipotese,
causando enorme polémica, no entanto, considerando que a locag@o dispde de lei especial,
seu artigo 39 ja estabelecia a regra de que, salvo disposi¢do contratual em contrario,
qualquer das garantias se estenderia até a entrega das chaves, pelo que, ndo haveria que
se aplicar a sumula 214 do Superior Tribuna de Justica'%, pois, ndio se trata de aditamento
prorrogando a locagdo por prazo indeterminado, ao qual o fiador deixou de aderir, em
verdade, traduz hipotese de prorrogacao por prazo indeterminado por imperativo legal.

Entretanto, toda essa controvérsia foi pacificada com a Lei 12.112 de 2009, a qual,

1101 estabelecendo a

acrescentou no artigo 40, o inciso X, na Lei 8245 de 199
possibilidade da exoneragdo do fiador no prazo indeterminado, desde que notifique o
locador, sabendo-se, contudo, que, permanecera responsavel pelos efeitos da fianga até

120 dias ap6s a dita notificagdo. Demais disso, ainda podera ocorrer ao fiador: morte,

% SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA [STJ]. Sizmula 332 [em linha]. Brasilia: STJ, 2012 [consult. 12 jan. 2021]. Disponivel em
https://www.stj.jus.br/docs_internet/revista/eletronica/stj-revista-sumulas-2012_28 capSumula332.pdf.

100 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA [STJ]. Stimula 214 [em linha]. Brasilia: STJ, 2011 [consult. 12 jan. 2021]. Disponivel em
https://www.stj.jus.br/docs_internet/revista/eletronica/stj-revista-sumulas-2011_16_capSumula214.pdf.
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auséncia, interdi¢do, recuperacdo judicial, faléncia, insolvéncia, alienacdo ou gravacgdo
dos seus bens; no entanto, que tais motivos poderdo levar o locador a exigir a substitui¢ao
da garantia em 30 dias, sob pena e desfazimento da locagcdo, com fundamento no artigo
40 da Lei 8245 de 199110,

Por fim, outro aspecto polemico relativo a insolvéncia do locatario decorre do
acionamento da garantia fianca, isso por que nos deparamos com oscilagdo do
entendimento do Supremo Tribunal Federal acerca da penhora do imével do fiador em
sede de garantia no contato de locagao, ao analisar importante questdao na qual o pano de
fundo é o inciso VII, do artigo 3° da lei 8009'%, o qual, faz admitir a penhora do imével
do fiador, por obrigagdo decorrente de fianca concedida em contrato de locagdo.
Referimo-nos ao Recurso extraordinario do Supremo Tribunal Federal n® 605.709'%, do
qual extraimos abrupta alteracdo do sentido da jurisprudéncia predominante na Suprema
Corte, tendo sido entdo, proferido Acorddo na linha de inadmissibilidade da penhora do
imével do garantidor (fiador) do locatario insolvente, colocando em cheque, parte do
sistema de garantias.

Nao obstante todo o exposto, se restar comprovando o inadimplemento contratual
do locatario, demostrado por sua incapacidade de solver suas obrigacdes, caberd ao
locador manejar em face do locatério insolvente a a¢do de despejo com amparo no artigo
5°, 58 e seguintes da lei 8245 de 1991'%, com destaque para o artigo 59 por trazer o elenco
das hipoteses nas quais serdo admitidas as liminares em sede de despejo, mas, que, por
conta do cendrio da pandemia, desdobra-se grande celeuma juridica em razao de regimes

especiais que inibem liminares e os protocolos de admissibilidade estampado.

Art. 59. Com as modificagdes constantes deste capitulo, as agdes de despejo terdo o rito ordinario.§
1° Conceder - se - & liminar para desocupagdo em quinze dias, independentemente da audiéncia da
parte contraria e desde que prestada a caucdo no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas a¢des
que tiverem por fundamento exclusivo: I - o descumprimento do mutuo acordo (art. 9°, inciso 1),
celebrado por escrito e assinado pelas partes e por duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o
prazo minimo de seis meses para desocupagdo, contado da assinatura do instrumento; II - o disposto
no inciso II do art. 47, havendo prova escrita da rescisdo do contrato de trabalho ou sendo ela
demonstrada em audiéncia prévia; III - o término do prazo da locagdo para temporada, tendo sido
proposta a agdo de despejo em até trinta dias apos o vencimento do contrato; [V - a morte do locatario
sem deixar sucessor legitimo na locacdo, de acordo com o referido no inciso I do art. 11,
permanecendo no imdvel pessoas ndo autorizadas por lei; V - a permanéncia do sublocatario no

102 BRASIL, ref. 4.

103 BRASIL. Lei n°8.009, de 29 de marco de 1990 [em linha]. Brasilia: Presidéncia da Republica, 1990 [consult. 14 abr. 2020].
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18009.htm.
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imovel, extinta a locagao, celebrada com o locatario. VI — o disposto no inciso IV do art. 92, havendo
a necessidade de se produzir reparagdes urgentes no imovel, determinadas pelo poder publico, que
nao possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatério, ou, podendo, ele se recuse
a consenti-las; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009) VII — o término do prazo notificatdrio previsto
no paragrafo tinico do art. 40, sem apresentacdo de nova garantia apta a manter a seguranga inaugural
do contrato; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009);VIII — o término do prazo da locacdo nao
residencial, tendo sido proposta a acdo em até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de
notificagdo comunicando o intento de retomada; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009);IX — a falta
de pagamento de aluguel e acessorios da locacdo no vencimento, estando o contrato desprovido de
qualquer das garantias previstas no art. 37, por nédo ter sido contratada ou em caso de extingdo ou
pedido de exoneragdo dela, independentemente de motivo. (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009);§
2° Qualquer que seja o fundamento da agdo dar - se - 4 ciéncia do pedido aos sublocatarios, que
poderdo intervir no processo como assistentes; § 32 No caso do inciso IX do § 12 deste artigo, podera
o locatario evitar a rescisdo da locagdo e elidir a liminar de desocupagao se, dentro dos 15 (quinze)
dias concedidos para a desocupagdo do imovel e independentemente de calculo, efetuar depdsito
judicial que contemple a totalidade dos valores devidos, na forma prevista no inciso II do art.
62. (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009).

Desse modo reprisamos que o efeito pratico da insolvéncia do locatario tende ser o
ajuizamento da a¢ao de despejo, combinado com o pedido de antecipacao de tutela, desde
que esteja inserido no elenco taxativo das hipoteses de concessdo de liminar e a cobranca
dos encargos através de uma das garantias instituidas, devendo pois, estarmos ciente da
legislagdao protetiva e transitéria decorrente do estado de Pandemia e, no tocante ao
locador, o desdobramento aparente em face do mesmo, tende ser o leildo do imdvel
locado, com desdobramentos para a possibilidade do adquirente vir a desfazer a locacgao,

tal como consta positivado no artigo 8° da lei 8245 de 1991.
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6 DESDOBRAMENTOS DA INSOLVENCIA NOS
CONTRATOS DE COMPRA E
ARRENDAMENTO EM PORTUGAL

Ante o ordenamento juridico portugués, o instituto da Insolvéncia consta positivado
no Decreto Lei n.° 53/2004 e modificagdes posteriores, sendo costumeiramente designado
pela sigla CIRE (Codigo de Insolvéncia e Recuperacdo de Empresa). Tal como
pontificado no seu artigo 3, numero 1, podemos extrair o seguinte conceito de Insolvente:
“[é] considerado em situacdo de insolvéncia o devedor que se encontra impossibilitado
de cumprimento das suas obrigagdes vencidas”.

A tonica estampada nos contornos do CIRE, ¢ que, diante da insolvéncia, o
encaminhamento fosse para a faléncia-liquidagdo, com foco na maior celeridade
procedimental, no entanto, a Lei n.° 16/2012, buscou relativizar e trazer a baila a tentativa
de recuperagao, em alinhamento ao rumo delineado entre Portugal e a Unido Europeu, foi
o que depreendemos dos ensinamentos colhidos na obra da Doutora Leticia Marques

Costa'%, in verbis:

O CIRE tem sido objeto de algumas altera¢des legislativas pontuais, em virtude de obrigagdes
assumidas nos pontos 2.17 e 2.18 do Memorando de Entendimentos, assinado entre o Governo da
Republica, o Banco Central Europeu, a Comissdo Europeia ¢ o Fundo Monetario Internacional.
Neste Contexto, entrou em vigor a Lei n® 16/2012, de 20 de abril, que veio trazer importantes
alteragdes a versao primitiva do CIRE. Este diploma teve como finalidade efetiva a estimulagdo da
recuperacdo empresarial, tentando, deste modo, mitigar a opcao clara de faléncia-liquidacdo que
constituiu a versdo original do CIRE.'"

Desta feita, com tais modificagdes inseridas pela Lei 16/2012, insta observar um
sentido “diametralmente oposto” ao proposito originario do CIRE, mas, o fato ¢ que, na
dura realidade do contexto da Insolvéncia, ndo obstante a filosofia da boa vontade em se

erguer o insolvente, na pratica, casos se amontoam de faléncia-liquidagao.

1% Faco registro do orgulho em fazer a citagdo da obra da Doutora Leticia Marques Costa, a qual, tive a honra de poder contar com
sua orientagao neste trabalho e, que, a escolha da tematica objeto do presente deveu-se ao seu brilhantismo na condugédo da ementa da
disciplina do Direito da Insolvéncia no Curso de Mestrado da Universidade Portucalense na Cidade do Porto — Portugal.

197 COSTA, Leticia Marques. 4 Insolvéncia de Pessoas Singulares. 1* ed. Coimbra: Almedina, 2021, p. 78-79.
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Considerando as especificidades e complexidade advinda da Insolvéncia, desde logo
fazemos registro que nossa pretensdo ¢ uma abordagem panoramica da legislagao
Portuguesa, como também, limita-la aos efeitos sobre os negocios em curso de compra
com reserva da propriedade e da locacdo, sobretudo porque, tal como trouxemos no
capitulo um, em qualquer que seja a Nagdo, a insolvéncia no curso dos negocios
imobiliarios acaba por acarretar uma enorme repercussdo social, ainda mais em tempos
de pandemia.

Diante do exposto, salientamos que a massa insolvente se destina a satisfagao dos
credores e, salvo disposi¢do em contrario, abrange todo o patriménio do devedor nadata
da declaragdo de insolvéncia, assim como, todos os bens que venha adquirir na pendéncia
do processo, tudo tal como apuramos no Artigo 46 do CIRE, neste sentido, colacionamos

a seguinte jurisprudéncia vinculada'®® (grifo nosso):

1. Ac. do TRG de 10.07.2018 Insolvéncia. Gradua¢do de créditos. Penhora. Crédito comum. I - As
garantias especais das obrigagdes, sejam elas de natureza pessoal (como a fianga ou o aval) ou real
(v. g. o penhor ou a hipoteca) sdo acessorios do crédito, acompanham-no desde a sua constituig¢éo.
II - A penhora ndo esta prevista no Cédigo Civil entre as garantias especiais das obrigagdes (Capitulo
VI do Cédigo Civil), mas sim no Capitulo VII (Cumprimento e ndo cumprimento das obrigacdes)
Seccdo III (Realizacdo coactiva da prestacdo). III - A penhora nio ¢é, em sentido rigoroso, uma
garantia do crédito. E apenas o meio de obter o cumprimento coercivo da obrigagdo, consistindo na
apreensao do bem? conservacdo da garantia geral relativamente a um ou mais bens, na medida do
necessario? satisfagdo daquele crédito? para, através dele (venda ou adjudicacdo), os Tribunais se
substituirem ao executado no cumprimento da respectiva obrigagdo pecuniaria. IV - Nao sendo, tal
como a configuramos, uma garantia real do crédito, consistindo a penhora numa apreensao do bem
por acto de autoridade publica e sua consequente relativa indisponibilidade, os actos do devedor, de
disposi¢do ou oneragdo do bem penhorado, sdo ineficazes art.® 819° do CC.V - A preferéncia
resultante da penhora vale apenas no ambito da execugao (limitada ao processo) em relag@o a outros
créditos igualmente comuns, para efeitos dos pagamentos a efectuar, quando, havendo mais do que
uma execugdo onde o mesmo bem tenha sido penhorado, os credores com penhoras posteriores ali
reclamem os seus créditos (art.® 788° n° 5 do CPC).VI - A inoponibilidade de garantias reais
posteriormente constituidas, decorre naturalmente dos efeitos da penhora (indisponibilidade do bem
colocado sob a algada publica ou ineficacia dessa disposi¢cdo ou oneragao posterior ? penhora). VII
- Declarada a insolvéncia do executado, os bens penhorados ou apreendidos em qualquer
processo sao apreendidos para a massa insolvente (art®s 36° n° 1 al. g), 46° ¢ 149° do CIRE) e o
exequente terd de reclamar o seu crédito na insolvéncia (art’s 90° ¢ 128° do CIRE). A graduacao dos
créditos obedecera ao estabelecido no art.’ 140° n° 2 do CIRE, o qual, mesmo para quem perfilhe o
entendimento de que a penhora ¢ uma garantia real, estabelece, no seu n° 3: «Na graduagdo de
créditos ndo ¢ atendida a preferéncia resultante de hipoteca judicial, nem a proveniente da penhora,
mas as custas pagas pelo autor ou exequente constituem dividas da massa insolvente». Como ja
antes e ha muitos anos o estabeleciam disposi¢des equivalentes do Codigo de Processo Civil de 1961
(art®s. 1235° n°3 e 1315%) ou do CPEREEF (art.° 200° n°2). VIII - Assim, o crédito da recorrente &
apenas um crédito comum (art.® 47° n° 4 al. ¢) do CIRE) e como tal devera ser graduado, a par dos
demais créditos comuns. IX - A apelante fica em situacdo de igualdade com os demais credores

18 PORTUGAL. Acérdio do Tribunal da Relagdo de Guimardes [em linha]. Guimardes: Tribunal da Relagio de Guimaries, 2018
[consult. 11 abr. 2021]. Disponivel em
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86c252698e4e7cb7802579ec004d3832/7dc613812139907980258304003171ad?OpenDocument.
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comuns, que ndo suportaram as custas de uma execugdo, pois que estas, sendo dividas da massa
insolvente, sdo pagas com anterioridade a qualquer crédito (art.° 172° do CIRE).

Isto posto, consignamos que, em Portugal, nos termos do artigo 158 do CIRE, uma
vez decreta a insolvéncia, os bens serdo arrecadados e vendidos para saldar os credores,

inclusive no tocante ao bem de familia, vejam o preceito instituido:

Artigo 158 — Comego da venda dos bens - Transitada em julgado a sentenga declaratoria da
insolvéncia e realizada a assembleia de apreciagdo do relatorio, o administrador da insolvéncia
procede com prontiddo a venda de todos os bens apreendidos para a massa insolvente,
independentemente da verificagdo do passivo, na medida em que a tanto se ndo oponham as
deliberagdes tomadas pelos credores na referida assembleia.

Neste sentido, observamos diferencas em relacao a legislagao do Brasil, a medida
que, inexiste no ordenamento portugués salvaguardas ou protecdes em face do bem de
familia; salvo no que tange a dispensa da liquidagdo estampada no artigo 171 do CIRE,
mas, que pelos seus termos mostrasse inexequivel, a medida que o devedor insolvente
precisaria possuir todo o valor do saldo devedor do imovel que serve de morada da
familia, fato que data vénia ¢ incompreensivel.

Tragando entdo um paralelo ao positivismos dessa nossa amada terra Tupiniquins,
ndo obstante o artigo 391 do Coédigo Civil do Brasileiro determinar que, pelo
inadimplemento das obrigagdes respondem todos os bens do devedor, haveremos de
observar o dispositivo que trata da impenhorabilidade do bem de familia, lei 8009 de
1990'%°, mas, com a ressalva das excegdes trazidas pelo seu artigo 3°, sobretudo no que
tange aos incisos I1, V e VII, por tratarem dos contratos em curso que sio o pano de
fundo deste trabalho, ou seja, diante dos quais, nfo se aplicaria a impossibilidade da
penhora do bem de familia, desse modo colacionamos a seguir o dispositivo em

comento, a saber:

Art. 1° O imovel residencial proprio do casal, ou da entidade familiar, ¢ impenhoravel e nao
respondera por qualquer tipo de divida civil, comercial, fiscal, previdenciaria ou de outra natureza,
contraida pelos conjuges ou pelos pais ou filhos que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo
nas hipoteses previstas nesta lei. Artigo. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer
processo de execucdo civil, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se
movido: IRevegade II - pelo titular do crédito decorrente do financiamento destinado a construgédo
ou a aquisi¢cdo do imoével, no limite dos créditos e acréscimos constituidos em fungdo do respectivo
contrato; III — pelo credor da pensdo alimenticia, resguardados os direitos, sobre o bem, do seu
coproprietario que, com o devedor, integre unido estavel ou conjugal, observadas as hipoteses em

109 BRASIL, ref. 104.
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que ambos responderdo pela divida; IV - para cobrancga de impostos, predial ou territorial, taxas e
contribui¢des devidas em func¢do do imdvel familiar; V - para execugdo de hipoteca sobre o imdvel
oferecido como garantia real pelo casal ou pela entidade familiar; VI - por ter sido adquirido com
produto de crime ou para execugdo de sentenga penal condenatdria a ressarcimento, indenizagdo ou
perdimento de bens. VII - por obrigacdo decorrente de fianca concedida em contrato de locagao.

Reiteramos a racionalidade dos incisos Il € V do artigo 3° supra mencionado, os
quais, nos parece em alinhamento para com o artigo 174 do CIRE, no sentido de que,
ambos os casos nos conduzem ao instituto da hipoteca, acerca da qual, ocorrendo
insolvéncia em meio ao curso do contrato de compra com garantia hipotecaria, tanto em
Portugal como no Brasil, o credor da hipoteca tera prioridade, nesse diapasao, reiteramos
analogia ao preceito instituido no artigo 32 da Lei 9514''°, objeto de comentario no
capitulo 4.3 deste trabalho, salientando que a mencionada Lei cuidou de adaptar o
instituto da Aliena¢ao Fiduciaria, o qual, desde entdao suplantou a utilizagao das hipotecas.

Com a liquidagao do patrimonio, havera o dificil enfretamento da desocupagao dos
bens por parte do insolvente. Que essa questdo possui um enorme apelo social, sobretudo
quando analisamos o cenario pandémico atual, pois, afinal, a principal recomendagao da
Organizag¢ao Mundial da Saude ¢ para que se pratica o isolamento social.

Nesse diapasao, o CIRE nos remete ao Codigo de Processo Civil Portugués na
combinagdo dos artigos 862 com o artigo 150, n°® 5, letra a, estabelecendo uma nitida
pretensdo de aproximacdo para os casos de desocupagdo decorrente do arrendamento,
diante do qual, a fim de que seja observado o principio da dignidade da pessoa humana,
serd concedido tempo de tolerancia para que o locatario dignamente possa procurar outra
morada para sua familia, desse modo, isso se traduz na mesma ambiéncia que se pretende
oferecer ao devedor insolvente que, comprovadamente pontificar seu estado de
necessidade!!.

Que os contratos em curso, nos termos do Artigo 102 do CIRE, traduzem-se por
contratos bilaterais em que, na data da declaragdo da insolvéncia, ndo se fazia presente o
cumprimento do conjunto de obrigagdes das partes, assim, justifica-se o elenco de normas
para bem salvaguardar os direitos dos credores na Insolvéncia, sem que se perca de vista,

as implicagdes para com os outros atores das relacdes em comento.

110 BRASIL, ref. 44.

11'N4o ¢ por demais reiterar que muito da ideia que me propicia prosperar no desenvolvimento deste trabalho, decorre da obra da
minha orientadora e professora, a Dra. Leticia Marques Costa, cujo langamento do seu livro “A INSOLVENCIA DE PESSOAS
SINGULARES?”, ocorreu justamente em meio ao desenvolvimento deste trabalho, servindo de inspiradora fonte de consulta, termos
em que, a referida obra consta mencionada em ref. 108.
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Identificamos dois requisitos preexistente, o primeiro deles de cunho positivo, no
qual, aduz-se a existéncia de um contrato bilateral celebrado entre o Insolvente e um
terceiro; demais desse, havera por se observar um outro requisito, mas, de cunho negativo,
ou seja, sintetizado pelo fato de que, na época da declaragdo da insolvéncia, era pendente
o cumprimento da totalidade das obrigacdes.

Outro aspectos deveras importante vem no sentido de que, em tais contratos em
curso, assim como nos outros que ndo estdo em comento, a regra geral ¢ a de que, se na
data da declaragdo de insolvéncia, em nao se identificando o implemento do total das
obrigagdes, quer seja pelo insolvente, tdo pouco pela outra parte, o cumprimento fica
suspenso até que o administrador da insolvéncia declare optar pela execucao ou recusa
do cumprimento dos termos em curso, cabendo contudo a outra partes, fixar um prazo
razoavel ao administrador da insolvéncia para que este exerga a sua opcao, findo o qual,
considerar-se-a4 como se recusasse 0 cumprimento.

Assim como mencionamos no Direito Brasileiro a tipificagdo da Fraude a
Execugdo, analogamente, ela consta inserida no bojo do Artigo 123 do CIRE, ou seja,
Portugal segue na mesma linha da presungao relativa de validade dos negocios juridicos,
pois se for identificada a celebracgdo de atos prejudiciais a massa, sustentar-se-a ineficacia
do negdcio para que seja desfeito em beneficio dos credores da insolvéncia, devendo pois,
a resolucao ser efetuada pelo administrador da insolvéncia por carta registada com aviso
de recebimento nos seis meses seguintes ao conhecimento do ato praticado, acarretando
por via de consequéncia ineficdcia do negocio, em ato de fundamental prestigio e
estabilidade juridica para os credores da insolvéncia.

Desse modo, para que se fixe a ideia, a luz do Direito Comparado, colacionamos a
seguir o positivismo norteador da Fraude a Execu¢ao constante no artigo 792 do Codigo
de Processo Civil e o artigo 1247 do Codigo Civil no tocante a repercussao posta perante

o negdcio imobilidrio no registro de imoveis.

Artigo. 792. A alienacio ou a oneracio de bem é considerada fraude a execucio: I - quando
sobre o bem pender acdo fundada em direito real ou com pretensdo reipersecutdria, desde que a
pendéncia do processo tenha sido averbada no respectivo registro publico, se houver; II - quando
tiver sido averbada, no registro do bem, a pendéncia do processo de execugdo; III - quando tiver
sido averbado, no registro do bem, hipoteca judiciaria ou outro ato de constrigao judicial originario
do processo onde foi arguida a fraude; IV quando, ao tempo da alienacio ou da oneracio,
tramitava contra o devedor acio capaz de reduzi-lo a insolvéncia; V - nos demais casos
expressos em lei.



82

Artigo. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o interessado reclamar que se
retifique ou anule. Paragrafo tinico. Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o imoével,
independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.

Especificadamente no que se refere aos efeitos da Compra em curso com reserva
da propriedade, salientamos o detalhamento contido no Artigo 104 do CIRE, no sentido
de especificar que: “n° 1 - No contrato de compra e venda com reserva de propriedade em
que o vendedor seja o insolvente, a outra parte podera exigir o cumprimento do contrato
se a coisa ja lhe tiver sido entregue na data da declaragio da insolvéncia.!'? 2 - O disposto
no numero anterior aplica-se, em caso de insolvéncia do locador, ao contrato de locacdo
financeira e ao contrato de locacdo com a cldusula de que a coisa locada se tornara
propriedade do locatario depois de satisfeitas todas as rendas pactuadas”.

Depreendemos que tais dispositivos possuem o condao de prestigiar o adquirente,
ainda mais se o contrato em curso tiver como objeto a casa da morada da familia. Noutro
ponto, nos termos do item 3 do artigo em comento, se o insolvente for o comprador, o
Administrador da Insolvéncia analisara o valor do saldo e, se for elevado ndo arrecadara
o bem, mas, se o contrario for, promovera a arrecada¢do do bem.

Depurando o artigo em comento, agora no que se refere ao item 4, A clausula de
reserva de propriedade, nos contratos de alienacao de coisa determinada em que o
comprador seja o insolvente, s6 ¢ oponivel a massa no caso de ter sido estipulada por
escrito, at¢é o momento da entrega da coisa; ou seja, a reserva da propriedade ¢ eficaz
frente a massa, observada a condi¢do resolutiva imposta.

Outro ponto de destaque e, que, salvo melhor juizo, merece aplauso para a
legislagao Portuguesa, advém da modernidade simbolizada pela exoneragdo do passivo

restante, devendo, pois, serem observadas as regras do Artigo 236 do CIRE, a saber:

Artigo 236.° Pedido de exoneragdo do passivo restante. 1 - O pedido de exoneragdo do passivo
restante ¢ feito pelo devedor no requerimento de apresentagdo a insolvéncia ou no prazo de 10 dias
posteriores a citagdo, e sera sempre rejeitado, se for deduzido apds a assembleia de apreciacdo do
relatdrio, ou, no caso de dispensa da realizag@o desta, apos os 60 dias subsequentes a sentenga que
tenha declarado a insolvéncia; o juiz decide livremente sobre a admissdo ou rejeicdo de pedido
apresentado no periodo intermédio. 2 - Se ndo tiver sido dele a iniciativa do processo de insolvéncia,
deve constar do acto de citagdo do devedor pessoa singular a indicacéo da possibilidade de solicitar
a exoneragdo do passivo restante, nos termos previstos no niimero anterior. 3 - Do requerimento
consta expressamente a declaragdo de que o devedor preenche os requisitos e se dispde a observar

112 Neste ponto fazemos nota de registro de similitude entre as legislagdes do Brasil e de Portugal, isto posto, colacionamos os
positivismos do artigo 1418 do Codigo Civil, a saber: “O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente
vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o
disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicagio do imével.”. BRASIL, ref. 33.
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todas as condigdes exigidas nos artigos seguintes. 4 - Na assembleia de apreciag@o de relatorio ou,
sendo dispensada a realizagdo da mesma, no prazo de 10 dias subsequente ao decurso do prazo de
60 dias previsto na parte final do n.° 1, é dada aos credores e ao administrador da insolvéncia a
possibilidade de se pronunciarem sobre o requerimento.

Nesse momento detectamos outro ponto de parcial similaridade quando
comparamos com a legislacdo do Brasil, a medida que, a insolvéncia que houver no curso
da compra com reserva da propriedade em garantia, regulamentada pela contemporanea
legislagao que adaptou o instituto da alienagao fiduciaria (capitulo 4, subitem 4.3), faz
mencao ao fato de que, diante da insolvéncia, haverd como consequéncia, a perda da
propriedade resoluvel pelo devedor e, ato continuo celebragdo de leildo, sendo certo que,
observado o rigor e formalismo do artigo 27 da Lei 9514, mas, ndo logrando éxito na
arrematacao por valor superior a divida, ainda assim, o credor podera aceitar lance menor
do que a divida, mas, exonerando o devedor do passivo restante, isto posto, asseveramos

o contetdo dos paragrafos do artigo 27, quais sejam:

§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior ao valor referido no §
2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigacdo de que trata o § 4°. § 6° Na
hipotese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias a contar da data do
segundo leildo, dara ao devedor quitagdo da divida, mediante termo proprio.'!?

No que tange ao arrendamento vigente, considerando a Insolvéncia do Locador,
vale destacar sua eventual equiparagdo ao contrato de Compra em curso, mas, desde que,
nesta locacdo, conste cldusula de que a coisa locada se tornard propriedade do locatario
depois de satisfeitas todas as rendas pactuadas'!'*, isso, é o que consta fundamentado no
Artigo 104°, n° 2 do CIRE, hipotese na qual, a outra parte poderd exigir o cumprimento
do contrato, mas, desde que esteja imitido na posse direta do bem; isto feito, o credor da
Insolvéncia recebera os frutos da locagdo. Ante o exposto frise-se o preceito do artigo
109° do CIRE - A declaragdo de insolvéncia ndo suspende a execu¢do de contrato de
locagdo, e a sua denuncia por qualquer das partes apenas ¢ possivel para o fim do prazo
em curso, sem prejuizo dos casos de renovacao obrigatéria, distanciando-se do artigo 8°

da 8245 de 1991 positivado no ordenamento do Brasil.

113 BRASIL, ref. 44.

14 Merece registro que inexiste precedente de contorno similar no ordenamento juridico brasileiro, em que pese, no mercado
imobiliario, vez por outra se “ventila” acerca do contrato de locagdo com opcdo de compra, mas, carece nosso ordenamento de
positivismo acerca desse negocio.
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Noutro giro, quando o Insolvente for o locatario, o administrador poderé optar pela
execucao ou pela recusa de cumprimento do contrato, ou seja, a declaragao de insolvéncia
ndo suspende o contrato de locagdo em que o insolvente seja locatario, mas o
administrador da insolvéncia pode sempre denuncid-lo com um pré-aviso de 60 dias, se
nos termos da lei ou do contrato ndo for suficiente um pré-aviso inferior, demais disso,
Se for locagdo residencial, ndo poderd o locador exercer o direito aos recebiveis no
processo de insolvéncia, estando limitado a trés meses, hipotese na qual, o artigo 108 do
CIRE, assim dispoe:

Artigo 108° - Locagdo em que o locatario € o insolvente. 1 - A declaragdo de insolvéncia nao
suspende o contrato de locacdo em que o insolvente seja locatdrio, mas o administrador da
insolvéncia pode sempre denuncid-lo com um pré-aviso de 60 dias, se nos termos da lei ou do
contrato nao for suficiente um pré-aviso inferior. 2 - Exceptua-se do nimero anterior o caso de o
locado se destinar a habitagdo do insolvente, caso em que o administrador da insolvéncia podera
apenas declarar que o direito ao pagamento de rendas vencidas depois de transcorridos 60 dias sobre
tal declaragdo ndo sera exercivel no processo de insolvéncia, ficando o senhorio, nessa hipodtese,
constituido no direito de exigir, como crédito sobre a insolvéncia, indemnizagdo dos prejuizos
sofridos em caso de despejo por falta de pagamentos de alguma ou algumas das referidas rendas, até
ao montante das correspondentes a um trimestre. - A dentincia do contrato pelo administrador da
insolvéncia facultada pelo n.° 1 obriga ao pagamento, como crédito sobre a insolvéncia, das
retribui¢des correspondentes ao periodo intercedente entre a data de produgdo dos seus efeitos e a
do fim do prazo contratual estipulado, ou a data para a qual de outro modo teria sido possivel a
demincia pelo insolvente, deduzidas dos custos inerentes & prestagdo do locador por esse periodo,
bem como dos ganhos obtidos através de uma aplicacdo alternativa do locado, desde que imputaveis
a antecipacao do fim do contrato, com actualizagdo de todas as quantias, nos termos do n.° 2 do
artigo 91.°, para a data de producdo dos efeitos da denuncia. 4 - O locador ndo pode requerer a
resolucdo do contrato apods a declaragdo de insolvéncia do locatdrio com algum dos seguintes
fundamentos: a) Falta de pagamento das rendas ou alugueres respeitantes ao periodo anterior a data
da declaragdo de insolvéncia; b) Deterioragdo da situacdo financeira do locatario. 5 - Nao tendo a
coisa locada sido ainda entregue ao locatario a data da declaracdo de insolvéncia deste, tanto o
administrador da insolvéncia como o locador podem resolver o contrato, sendo licito a qualquer
deles fixar ao outro um prazo razoavel para o efeito, findo o qual cessa o direito de resolugao.

Nao obstante todo o exposto, ainda se faz necessario conjugar os dispositivos
trazidos a baila, para com as regras excepcionais decorrentes do periodo da pandemia, tal
como viemos vez por outra mencionado no decorrer deste trabalho, possibilitando um
link de aproximagao do instituto da insoléncia para com o “case” do COVDI19.

Brasil e Portugal amargam dificuldades, nesse diapasdo, por conta do Comunicado
do Conselho dos Ministros Portugueses de 10 de dezembro de 2020, citado em nota'!®
deste trabalho, foi aprovada pela Assembleia da Republica a lei n® 75-A/2020, publicada
no Diario da Republica n® 252/2020, 3° Suplemento, Serie I de 2020-12-39, a qual altera

o regime excepcional para situagdes de mora no pagamento da renda devida nos termos

15 PORTUGAL, ref. 9.
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de contratos de arrendamento urbano habitacional e ndo habitacional, com efeito arrefece
a pressao nos arrendatarios para que ndo tenham por desfeitos os seus contratos.
Nesse diapasio, destacamos as medidas estabelecidas na lei n® 1-A/2020''6, a qual,

trouxe flexibilizacao quanto a prorrogacao do prazo do contrato e oportunidade de

suspencao do pagamento das rendas vencidas durante a pandemia, para serem

pagas em momento subsequente, de modo parcelado e apos a cessacao das medidas

necessarias a contencio da pandemia, por outro lado, os senhorios que viessem a

ficar sem as rendas, teriam empréstimo concedido pelo governo, tudo com fito de

conter a insolvéncia dessas pessoas singulares.

Isto posto, trazemos os preceitos de maior contorno pratico, sobretudo, os que foram

instituidos no artigo 8° da lei em comento, quais sejam:

4 - No caso de contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais relativo a estabelecimentos que,
por determinagdo legal ou administrativa da responsabilidade do Governo, tenham sido encerrados
em marco de 2020 e que ainda permanecam encerrados a 1 de janeiro de 2021, a duragdo do respetivo
contrato ¢ prorrogada por periodo igual ao da duracdo da medida de encerramento. 5 - A prorrogagao
prevista no nimero anterior conta-se desde o termo original do contrato e dela nunca pode resultar
um novo periodo de dura¢dao do contrato cujo termo ocorra antes de decorridos seis meses apds o
levantamento da medida de encerramento e depende do efetivo pagamento das rendas que se
vencerem a partir da data de reabertura do estabelecimento, salvo se tiverem efetuado o respetivo
diferimento. Artigo 8.°-B - Estabelecimentos que permanecem encerrados a 1 de janeiro de 2021. 1
- Aos arrendatarios cujos estabelecimentos tenham sido encerrados, por determinacdo legal ou
administrativa da responsabilidade do Governo, desde, pelo menos, mar¢o de 2020, e que, a 1 de
janeiro de 2021, ainda permanegam encerrados aplica-se o disposto nos nimeros seguintes. 2 -
Relativamente as rendas vencidas em 2020, cujo pagamento tenha sido diferido ao abrigo da
presente lei, o arrendatario pode voltar a diferir o respetivo pagamento, nos seguintes termos: a) O
periodo de regulariza¢do da divida tem inicio a 1 de janeiro de 2022 e prolonga-se até¢ 31 de
dezembro de 2023; b) O pagamento ¢ efetuado em 24 prestagdes sucessivas, de valor correspondente
ao resultante do rateio do montante total em divida por 24, liquidadas juntamente com a renda do
més em causa ou até ao oitavo dia do calendario de cada més, no caso de renda ndo mensal. 3 -
Relativamente as rendas vencidas em 2021, o arrendatario pode requerer o diferimento do
pagamento das rendas, correspondentes aos meses em que os estabelecimentos se encontrem
encerrados, aplicando-se o disposto nas alineas do numero anterior. 4 - O arrendatario que pretenda
beneficiar do regime previsto nos niimeros anteriores deve comunicar a sua inten¢ao ao senhorio,
por escrito e até¢ 20 dias apos a entrada em vigor da Lei n.° 75-A/2020, de 30 de dezembro,
retroagindo os seus efeitos a 1 de janeiro de 2021, se a comunicagdo tiver sido posterior a esta data.
5 - A comunicacdo prevista no niumero anterior ¢ efetuada mediante carta registada com aviso de
rececdo, enviada para a respetiva morada constante do contrato de arrendamento ou da sua
comunicagdo imediatamente anterior. 6 - Caso o arrendatério requeira o diferimento do pagamento
das rendas nos termos do presente artigo, os senhorios podem requerer a concessao de um
empréstimo, nos termos da linha de crédito com custos reduzidos prevista no n.° 5 do artigo 8.°, por
referéncia as rendas do ano de 2020 e de 2021, vencidas e nao liquidadas. 7 - O diferimento no
pagamento das rendas nos termos do presente artigo ndo constitui falta ou mora no pagamento das
rendas em causa para quaisquer efeitos legais. Artigo 8.°-C 1 - Os arrendatarios que, no ano de 2020,
sofreram uma quebra de faturagdo entre 25 % e 40 %, recebem um apoio a fundo perdido de valor
equivalente a 30 % do valor da renda, com o limite de 1200 (euro) por més. 2 - Os arrendatarios que,

116 PORTUGAL. Lei 1-4/2020 [em linha]. Lisboa: Diario da Republica Eletronico, 2020 [consult. 04 abr. 2020]. Disponivel em
https://dre.pt/home/-/dre/130473088/details/maximized.
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no ano de 2020, sofreram uma quebra de faturagdo superior a 40 %, recebem um apoio a fundo
perdido de valor equivalente a 50 % do valor da renda, com o limite de 2000 (euro) por més.

Por todo o exposto, depreendemos que os Parlamentos de Portugal e do Brasil,
sensiveis para com o momento, trouxeram um conjunto de medidas para fins de tentar
arrefecer a insolvéncia das pessoas singulares em face dos contratos em curso que forma

objetos deste trabalho de pesquisa.
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7 CONCLUSAO

Podemos concluir que a propriedade imobilidria possui uma enorme fungao social,
ndo por acaso, consta pontificado o direito a propriedade e a moradia nos Pactos
Internacionais, tais como a Conven¢ao Europeia dos Direitos do Homem e o Pacto Sao
Jose da Costa Rica, de tal modo que, sendo Portugal e Brasil signatarios de tratados
Internacionais, eles trouxeram para as suas Constitui¢des o Direito fundamental a
propriedade e o direito social a moradia, positivando as normas inerentes em robusta
legislacdo ordinaria.

Em face de tal significacdo, quando a incapacidade de pagamento se impde sobre
os contratos em curso de compra e locacao de imodveis, sobretudo quando para fins de
moradia, isso ocasiona acentuado revés na vida das pessoas singulares e soa como ensejo
da ocorréncia do instituto da Insolvéncia.

Que o desenvolvimento do presente trabalho ocorreu em meio a pandemia do
COVID19, quando entdo, monitoramos a promulgagao de alguns dispositivos, tanto no
Brasil como em Portugal com o proposito de minimizar ou procrastinar a insolvéncia das
pessoas singulares, enaltecendo a mencionada funcdo social dos instituto em comento e
seus contratos em curso.

Antes que ousdssemos adentrar nos contratos de compra, locacdo e analise da
insolvéncia que ocorresse no curso dos mesmo, sentimos a necessidade de aprofundar o
conhecimento acerca dos modos de aquisi¢ao da propriedade, pois, seria ela o ponto de
partida para celebragdo dos contratos, inclusive os de locagdo, quando nesse diapasio,
identificamos a existéncia do positivismos ordinario instalado em face da propriedade e
leis especiais sobre esse instituto em ambos os Paises em comento.

No que tange a Legislagdo Brasileira e relativamente a compra com reserva da
propriedade, identificamos impactante alteracdo do modus operandi, ou seja,
substituiram-se as hipotecas pela contemporanea alienagao fiduciaria, na qual o mais forte
dos seus propositos era dar celeridade aos ritos em meio a insolvéncia do devedor,
trazendo-o para a via extrajudicial, com efeito, os credores sentiram maior seguranga,
ampliou-se a concessdo do crédito e a alienacdo fiducidria passou para larga escala de

utilizagdo; sopesando que, ndo obstante o rito da constitui¢do do devedor em mora, a
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consolidacdo da propriedade para o credor e até o leildo serem mais rapido, o que poderia
soar como ndo beneficio aos devedores, mas, o fato € que, o interesse da esmagadora
coletividade se sobrepde ao interesse de pequena parcelas de inadimplentes, desse modo
maior gama de pessoas beneficiaram-se do instituto, inclusive com taxas de juros menos
proibitivas, em vista de uma melhor garantia, no entanto, restar comprovada a
insolvéncia, o bem ird a publico leildo e o produto da arrematacdo liquidard o saldo
devedor em face da prioridade nata do credor e, aquilo que sobejar, sera entregue ao
devedor, desde que, outros credores ndo se habilitem ao recebimento; por fim, serad
assegurado ao credor, seu sucessor ou arrematante o direito a reintegragdo da posse do
imoével, inclusive com obten¢do de liminar, tal como € o preceito do mencionado artigo
30 da Lei 9514'Y, fato de contorno mais agudo, quando comparado a legislagdo
Portuguesa e, que, sem sombra de davida foi um motivador incremento dos
financiamentos imobiliarios no Brasil.

Nao bastasse a relativa inovagdo decorrente da utilizagdo em larga escala da
alienacdo fiducidria; recentemente em 2018, surgiu para o outro viés de negocio de
compra em curso, a nova lei de rescisdes de promessa de compra e venda, fruto de revés
politico, economico e social que acometeu o Brasil, quando entdo, houve aumento
avassalador do ntimero de rescisdes desses contratos que tinham como pano de fundo o
Direito Real de Aquisicdo, mas, sem dispositivo regulador para os critérios do
desfazimento, passando a partir da nova Lei, estar positivado o perdimento de até 25%
daquilo que foi pago e demais cominagdes e especificidades contidas no texto legal.

Tanto Portugal como Brasil, possuem o rumo de prestigio aos credores, valendo-se
do acervo patrimonial do devedor para suprir suas dividas, mas, com fortes impactos para
os atores destas relagdes contratuais que se mostrarem insolventes; com efeito, no Brasil
a insolvéncia do locatario, ensejara o seu despejo e, se, por outro lado a insolvéncia for
do locador, acabara por acarretar a penhora do imodvel e, ocorrendo arrematacdo, o
locatario ndo possui preferéncia, demais disso, a regra geral ¢ que o adquirente podera
desfazer a locagdo, salvo preenchidas condi¢des especificas pelo locatario. Suponho neste
caso, at¢ mesmo existir o dever de reparagao pelo locador insolvente, ao locatario que

venha ter prematuramente por desfeita a sua locagao.

17 BRASIL, ref. 44.
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Em meio a investigagdo, o caminho foi ficando fértil para suposigoes,
recomendacdes e identificagdo de perspectivas, desta feita, fazemos consignar o seguinte:
a) suponho que se for aprovado no Parlamento Brasileiro o projeto de Lei n® 3999/2020,
de autoria do Deputado Hugo Leal, que trata do despejo extrajudicial, isso acabara por
acarretar o incremento nas locagdes, pois, propiciara um maior volume de ofertas em
disponibilidade em face do fenomeno da desajudicializagdo e, ndo ¢ s6 isso, com mais
ofertas o valor das locagdes tenderia a cair, além de mitigar a exigibilidade de garantia,
inclusive barateando seu custo e, como efeito impactar na diminui¢do da inadimpléncia
nos contratos em curso de locagdo, fato que, por vezes, tanto assola aos locatarios e
locadores; b) imagino a perspectiva de que para onde o futuro aponta, as geragdes mais
jovens desmitificardo a locagao como forma de acesso a moradia, deixando a aquisi¢ao
do imoével proprio para momento de maior maturidade, fazendo eclodir um forte nicho no
mercado imobilidrio (locagdo), onde tende se fazer presente o embarque de forte apelo
tecnologico como contratos de qualquer valor e espécie de locagdo assinados por
aplicativos e plataformas eletronicas; c) idealizaria que o Supremo Tribunal Federal
Brasileiro venha proferir decisdo de repercussao geral acerca da impenhorabilidade do
imoével do fiador, pois, em nada colabora com a sociedade a alternancia recorrente da
jurisprudéncia da Suprema Corte, a medida que se notabiliza como a casa do ultimo
refugio da paz social; d) em face do principio da dignidade da pessoa humana,
recomendaria que constasse do ordenamento da Republica de Portugal, dispositivo
protetivo ao bem de familia diante do caso de insolvéncia, mas, criando algumas excegdes
tais como as do artigo 3° da lei 8009 de 1990!'® do Brasil e dispositivos analogos do
positivismos dos Estados Unidos da América; por fim, e¢) com olhar para a Nagdo
Japonesa, outrora vitima de acentuados reveses e, posteriores apogeus, idealizo a
perspectiva que, passado o forte impacto da pandemia, a economia dos paises recuperem
suas forgas, minimizando a insolvéncia das pessoas singulares e que, sobretudo, faca

soerguer uma sociedade mais afinada com a resiliéncia.

118 BRASIL, ref. 104.
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