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1. Temas em Destaque

Sancionada com vetos lei sobre mo-
dernizacdo de cartorios

mO presidente sancionou a Lei n° 14.382

de 2022, que efetiva o Sistema Eletronico
dos Registros Publicos (Serp) para mo-
dernizar e unificar sistemas de cartorios
em todo o pais e permitir registros e
consultas pela internet. O ato foi publi-
cado na edicdo de 28.06.2022 do Dia-
rio Oficial da Uniao. Dez itens foram
vetados e serao analisados pelo Con-
gresso Nacional.

Q Q

SAD PAULO CAMPINAS
(11) 2018-4848 (19} 37624205

A nova norma é resultado da Medida
Provisoria (MP) 1.085 de 2021, apro-
vada pelo Senado em 31 de maio. O
relator foi o senador Weverton (PDT-
MA).

0 Serp deve ser implantado até 31 de
janeiro de 2023. A partir dessa data,
as certidées serdo extraidas por
meio reprografico ou eletrénico, ou
seja, os oficiais de registro estarao
dispensados de imprimir certidoes
(civil ou de titulos). As certiddes ele-
tronicas devem ser feitas com o uso
de tecnologia que permita ao usuario
imprimi-las e identificar sua autenti-
cidade, conforme critérios do Conse-
lho Nacional de Justica (CNJ).

O sistema deve permitir o atendi-
mento remoto aos usuarios dos re-
gistros publicos por meio da internet;
a recepgao e o envio de documentos
e titulos; a expedicdo de certiddes; a
prestacao de informagoes em for-
mato eletronico e a visualizacao ele-
tronica dos atos transcritos, regis-
trados ou averbados nos cartorios.

Q Q
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Segundo o governo, o Serp deve
"desburocratizar" o acesso a docu-
mentos, hoje espalhados por diferen-
tes cartorios, e reduzir custos. Por
meio do sistema, devera ser possivel
ter acesso a varios documentos ele-
tronicamente, em um so lugar.

Vetos

A MP recebeu alteragoes durante sua
tramitacdo que resultaram em um
projeto de lei de conversao. O presi-
dente Bolsonaro vetou dez pontos.

O primeiro deles dizia que os extra-
tos eletronicos para registro ou
averbacao de fatos, de atos e de ne-
gocios juridicos relativos a bens imo-
veis deveriam ser, obrigatoriamente,
acompanhados do arquivamento da
integra do instrumento contratual,
em copia simples. Para o governo, a
intencao do legislador foi boa, mas
contraria o interesse publico por
criar etapas burocraticas na tramita-
cao dos extratos eletronicos para o
usuario.

A proposicao legislativa institui que a
mediagao, a conciliagao e a arbitra-
gem realizadas por tabelidaes de no-
tas seriam remuneradas conforme
as tabelas de emolumentos estadu-
ais. Todavia, para o Executivo, existe
ai um vicio de inconstitucionalidade,
pois tais atividades nao sao servigos
publicos e ndo cabe ao Estado esta-
belecer tabela de emolumentos, sob

pena de violagdo ao principio consti-
tucional da livre iniciativa.

O presidente vetou ainda ponto de-
terminando que seria indenizatoria a
compensacao recebida pelos regis-
tradores civis das pessoas naturais
pelos atos gratuitos por eles pratica-
dos. O Ministério da Economia argu-
mentou que ao conceituar como in-
denizatoria a compensacao recebida,
poderia se afastar a tributacao pelo
Imposto de Renda (IR), o que implica-
ria renuncia de receita sem que esti-
vesse acompanhada da demonstra-
cdo do impacto orcamentario-finan-
ceiro e de medidas de compensacao.

0 governo vetou também um item da
lei relativo a adjudicacdo, que é o ato
judicial de transferéncia de um bem
de um devedor a um credor para sa-
tisfagdo da divida. Segundo o texto,
o pedido extrajudicial de adjudicacao
compulsoria de imdvel objeto de pro-
messa de venda ou de cessao pode-
ria ser realizado no servicgo de regis-
tro de imdveis da situagdo do imdvel
e deveria ser instruido com ata nota-
rial lavrada por tabeliao de notas da
qual constassem uma série de infor-
macgoes.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Q Q
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0 item foi vetado sob alegagao de
que a proposicao contraria o inte-
resse publico, pois o processo de ad-
judicacdo compulsoria de imovel é
instruido de forma documental, ndo
havendo necessidade de lavratura de
ata notarial pelo tabelidao de notas.

"Assim, tal previsdo cria exigéncia
desnecessaria que ird encarecer e
burocratizar o procedimento, e pode-
ria fazer com que o imovel permane-
cesse na informalidade”.

Agéncia Senado Federal em 28.06.2022.

MP limita em 10,06% reajuste de
laudémio e demais receitas patrimo-
niais da Uniao

mMedida provisoria publicada no Diario
Oficial da Unidao em 24.06.2022, limita em
10,06% o reajuste das receitas patrimo-
niais da Unido, entre elas o laudémio.

A Medida Provisoria n® 1.127 de 2022

alteraalei 9.636 de 1998, que trata de
regularizagdo de imoveis federais.

A MP limita o reajuste de laudémio,
cobrado em operagdoes de compra e
venda de imoveis no centro de Petro-
polis (RJ) e de terrenos da Unido,
como os de marinha. De acordo com
o Ministério da Economia, a atual le-
gislacao acaba por “gerar obrigagoes
elevadas ao contribuinte em mo-
mento de recuperagao dos efeitos
econdmicos e sociais da pandemia de

covid-19 e em momento de elevacao
da inflagdo mundial em decorréncia
do conflito armado que ocorre na
Ucrania”.

Para 2022, a Lei 9.636 determinou,
para fins de foros e taxas de ocupa-
¢ao, que a atualizacao dos valores do
dominio pleno dos imoveis da Unido
aforados ou ocupados por particular
fosse limitada em até cinco vezes a
variagdo acumulada do indice Nacio-
nal de Pregos ao Consumidor Amplo
(IPCA) do exercicio anterior, reajuste
que passaria, dessa forma, de 50%.

Para o governo, a manutengao dessa
situacdo podera ensejar agoes judici-
ais futuras. Por isso, a MP propoe
para o ano de 2022 o reajuste ma-
ximo de 10,06% sobre os valores co-
brados no exercicio de 2021. Medida
semelhante foi aplicada em relacao
ao exercicio de 2016, justifica o go-
verno.

Assim, a partir da alteracao da Lei
9.636, o reajuste observara o percen-
tual maximo de atualizacdo estabele-
cido em regulamento, aplicado sobre
os valores cobrados no ano anterior,
ressalvada a correcao de inconsis-
téncias cadastrais, “o que amplia a
governabilidade sobre os reajustes
em beneficio dos cidaddos”, de
acordo com o Ministério da Econo-
mia.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Q Q
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Enquanto nao editado o novo regula-
mento, para o exercicio de 2023 em
diante, o reajuste dos valores ficara
limitado a duas vezes a variagao acu-
mulada do IPCA do exercicio anterior
ou ao percentual previsto para o
exercicio de 2022, devendo prevale-
cer o de menor valor.

Em sua justificativa, o governo reco-
nhece que havera reducgdo de recei-
tas da Unido, estimadas em R$ 55,6
milhdes para 2022, R$ 53,4 milhdes
para 2023 e R$ 51,7 milhoes para o
exercicio de 2024.

Diante dessa realidade, o governo
apresenta como medida de compen-
sacdo para 2022 parte da receita ad-
vinda do valor adicionado a ser pago
pela Eletrobras, por meio dos novos
contratos de concessado de geragao
de energia elétrica.

0 prazo de 60 dias para analise par-
lamentar da MP encerra-se em 4 de
setembro. Tal prazo podera ser pror-
rogado por igual periodo. Se ndo de-
liberada, a MP perdera sua vigéncia.

Agéncia Senado em 27.06.2022.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Camara aprova projeto sobre mu-
danca de destinagdo de imovel em
condominio

m0 Plenario da Camara dos Deputados
aprovou em 21.06.2022, o Projeto de Lei
4.000 de 2021, do Senado, que altera o
Cédigo Civil para autorizar a mudancga da
destinagdo do edificio ou da unidade
imobilidria pelo voto de 2/3 dos condd-
minos. Atualmente, é necessaria a apro-
vacao por unanimidade. A proposta se-
gue para sangao presidencial.

A regra vale, por exemplo, para deci-
soes de mudancas sobre a destina-
cao de areas comuns: a transforma-
¢cao de um saldao em academia; de um
jardim em vagas de garagem; de
areas comerciais em residenciais;
entre outros.

A relatora, deputada Clarissa Garoti-
nho (Unido-RJ), afirmou que a regra
da unanimidade é um entrave para a
adaptacao das cidades. Ela destacou
que a pandemia mudou as regras da
demanda por imodveis comerciais ou
residenciais nas cidades.

“E razodvel o estabelecimento de um
quorum qualificado de dois tercos
para a aprovacao de alteracao de
mudanca de destinacao, sendo o
mesmo admitido para as questoes
mais complexas da vida de um con-
dominio, como demoli¢do e constru-
cao do prédio, ou sua alienagdo, por

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501

www.tortoromr.com.br

5


https://www.camara.leg.br/deputados/178939
https://www.camara.leg.br/deputados/178939

TORTORO

@ vervii

ADVOGADOS §

TMR SETORIAL — IMOBILIARIO

motivos urbanisticos ou arquitetoni-
cos”, defendeu.

Clarissa Garotinho destacou que a
mudanca pode privilegiar a ocupacgao
de regides centrais em grandes cida-
des, com a conversdo de edificios
para uso residencial ou misto. “E fato
que estas politicas publicas se tor-
nam ineficientes caso nao seja pos-
sivel encontrar o consenso condomi-
nial, atualmente com a exigéncia de
unanimidade, para a aprovacao da al-
teracao da destinacao das unidades
ou do edificio”, afirmou.

A deputada enfatizou que a mudancga
de destinagdo, ainda que aprovada
pelos condéminos, ndo podera infrin-
gir as regras do plano diretor e das
demais normas de zoneamento ur-
bano. Essas normas podem proibir,
por exemplo, o comércio em bairros
exclusivamente residenciais.

Noticias em

Agéncia Camara de

21.06.2022.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Receita Federal prorroga o envio de
informacoes sobre o Valor da Terra
Nua

mPublicada em 20.06.2022 a Instrugao

Normativa RFB n° 2.089, de 15 de junho

de 2022, que altera a Instrugcdo Norma-
tiva RFB n° 1.877, de 14 de marco de 2019,
que dispoe sobre a prestacao de infor-
macoes sobre Valor da Terra Nua - VIN
a Receita Federal.

Com a alteracgao, o prazo para que os
municipios e o Distrito federal infor-
mem os valores de terra nua de 2022
passa para o ultimo dia do més de ju-
nho deste ano. O limite originalmente
previsto era o ultimo dia util de abril.

0 Valor da Terra Nua é usado para
calcular a base de calculo do Imposto
sobre a Propriedade Territorial Rural
- ITR. Para sua definicao sao consi-
derados os precos de mercado dos
imoveis, compreendido o valor do
solo com sua superficie e a respec-
tiva mata, floresta e pastagem nativa
ou qualquer outra forma de vegeta-
¢ao natural.

Sao levados em consideracao a loca-
lizacdo e dimensdo do imovel, além
da aptiddo agricola; sendo despreza-
dos valores relativos a construcgoes,
instalagoes ou culturas sobre as ter-
ras.

Receita Federal em 20.06.2022.

Q Q
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Governo avanca na regularizagao
fundiaria e na venda de imaveis fede-
rais

mA Secretaria do Patrimdnio da Unido
(SPU) substituiu processos manuais, ob-
soletos, por ferramentas digitais dispo-
niveis para o cidaddo no portal eletr6-
nico VendasGov, que contém informa-
¢des sobre os imadveis do governo fede-
ral. O resultado dessa mudanga,
ocorrida nos ultimos trés anos e
meio, foi um aprimoramento da ges-
tdo do orgdo, salientou o secretario
especial de Desestatizagao, Desin-
vestimento e Mercado do Ministério
da Economia, Diogo Mac Cord. Ele fez
a declaracao durante o painel “Opor-
tunidades de Investimento no Mer-
cado Imobiliario Brasileiro” no Brasil
Investment Forum - BIF 2022, encer-
rado em 15.06.2022.

“Criamos mecanismos completa-
mente novos para que esses imoveis
possam ser vendidos de uma ma-
neira transparente e competitiva”,
disse Mac Cord. Ele destacou ainda o
trabalho de regularizacdo fundiaria
realizado pelo governo por intermé-
dio da SPU. “Temos feito o maior pro-
grama de regularizacdo fundiaria ur-
bana da historia do pais. J& estamos
chegando a 400 mil pessoas benefi-
ciadas”, ressaltou.

Mac Cord explicou que as areas fede-
rais que estao ocupadas irregular-
mente sao objeto de uma parceria
entre o governo e o municipio. Citou
o exemplo do Complexo da Maré, no
Rio de Janeiro, o ultimo grande pro-
jeto assinado. “Sao 150 mil pessoas
numa area consolidada, com ocupa-
cao irregular ha 70 anos. Agora, as
pessoas poderdo ter o titulo de pro-
priedade e fazer uma reforma no
imodvel, vender, comprar. Isso é uma
transferéncia de patrimonio impor-
tantissima para a geracdo de ri-
queza.”

Formas de venda

A regularizacao urbana, portanto, faz
parte do contexto de compra e venda
da Unido. “Essa é uma primeira
frente, que, para nos, tem um foco
social, mas com grande geracao de
valor”, salientou Mac Cord. De forma
mais tradicional, a negociagao de
imoveis federais ocorre pelo portal,
no qual o candidato a compra encon-
tra imoveis selecionados para venda
pela SPU. E um processo normal de
concorréncia, em que, quem oferece
o maior valor, vence.

Uma segunda forma de compra é a
Proposta de Aquisicdo de Imovel
(PAI), por meio da qual o candidato
faz uma proposta por um imovel que
ndo esta a venda. Esse candidato
providencia o laudo de avaliacao e o

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205
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submete a homologacdo da SPU. Na
sequéncia é aberto um edital, e o
candidato que fez a primeira pro-
posta fica com o direito de preferén-
cia. “E o caso do Edificio A Noite, na
Praca Maua, no Rio de Janeiro”,
exemplificou Diogo Mac Cord. “Esta
publicado no site. O leildo sera no dia
14 de julho”, comentou.

Fundos imobilidrios

A terceira possibilidade se da por
meio dos fundos imobiliarios, forma-
dos por um grande imovel ou um
conjunto de imdveis similares. 0 ob-
jetivo do governo, de acordo com o
secretario, é licitar, na primeira leva,
quatro ou cinco consorcios (gestores
e administradores), que serao res-
ponsaveis pelo desenvolvimento da
area em questdo. Mac Cord adiantou
que, de inicio, deverdo ser negocia-
das duas grandes areas em Brasilia;
a Estagao Leopoldina, no Rio de Ja-
neiro; em torno de 25 imdveis proxi-
mos a rodovias nos estados de Sao
Paulo e Minas Gerais (perfil logis-
tico); uma grande area a beira-mar
no centro de Floriandpolis; e uma
area contigua ao Aeroporto Salgado
Filho, em Porto Alegre.

“Esse é o tipo de ativo que colocamos
no fundo imobiliario”, disse Mac Cord.
“Pegamos ativos que estao acumu-
lando pneu, sendo invadidos, para

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

que a iniciativa privada possa criar
algo formidavel a partir do zero.”

0 painel com a participacao do secre-
tario foi mediado pelo presidente da
Camara Brasileira da Industria da
Construcao (CBIC), José Carlos Mar-
tins, e contou ainda com o CEO da
Maraey, Emilio Izquierdo Merlo; o di-
retor-gerente da GTIS Partners, Die-
trich Heidtmann; e o CEO da Growth
Tech, Hugo Pierre Furtado.

ME em 15.06.2022.

Ministério da Economia regulamenta
a proposta de aquisicdo de imoveis

mDivulgada a Instrucdao Normativa n° 43
de 2022, que publicou o detalhamento

dos procedimentos gerais atrelados a
venda de imoveis, o que trara agilidade e
maior seguranca juridica no processo de
negociacdo dos bens imobilidrios da
Unido.

A PAI (Proposta de Aquisicdo de Imo-
veis) é uma inovagao na gestdo patri-
monial - trabalho realizado pela Se-
cretaria de Coordenagao e Gover-
nancga do Patrimonio da Unido do Mi-
nistério da Economia (SPU) - trazida
pela Lei n° 14.011 de 2020. Com esse
mecanismo, a ldgica de venda de
imoveis é invertida, permitindo que o
mercado fagca propostas de compra
de imoveis que pertencem a Unido.

Q Q
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Com essa alteragao foram disciplina-
dos os procedimentos gerais para
venda de imoveis nesta modalidade.

Uma das novidades é que sera possi-
vel, por exemplo, que o proponente
da compra desista da proposta, situ-
acao que nao estava prevista na
norma anterior vigente. Além disso,
procedimentos sobre avaliagcdao e
laudos foram detalhados, bem como
questdes de governanca, modalidade
do certame, pagamento, transparén-
cia e transferéncia do imavel.

A publicacao dessa Instrugao Nor-
mativa vai revogar a Portaria 19.837
de 25 de agosto de 2020, ainda vi-
gente.

As novas regras entram em vigor no dia
1° de julho de 2022.

ME em 06.06.2022.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

2. Julgamentos Relevantes

Destacamos nesta edicao as seguin-
tes decisoes:

Bem de familia pode ser penhorado
por divida de contrato de empreitada
global para construgdo do imovel

mA Terceira Turma do Superior Tribunal
de Justica (STJ) entendeu que se admite
a penhora do bem de familia para saldar
o débito originado de contrato de em-
preitada global celebrado para a cons-
trucdo do proprio imovel.

A discussao surgiu na cobranca de
divida originada de contrato firmado
para a construcdo do imovel de resi-
déncia dos devedores. O tribunal de
segunda instancia autorizou a pe-
nhora, entendendo que o caso se en-
quadra na excecdo a impenhorabili-
dade do bem de familia prevista
no artigo 3°, Il, da Lei 8.009 de
1990 (divida relacionada ao financia-
mento).

Os devedores alegaram que, sendo
excecdo a protecdo legal da moradia,
o dispositivo deveria ser interpretado
restritivamente, alcancando apenas
o titular do crédito decorrente do fi-
nanciamento, ou seja, o agente finan-
ceiro. Isso excluiria o empreiteiro
que fez a obra e ficou de receber di-
retamente do proprietario.

Q Q
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Protecdo especial do bem de familia ndo
é absoluta

Relatora do processo no STJ, a mi-
nistra Nancy Andrighi lembrou que o
bem de familia recebe especial pro-
tecdo do ordenamento juridico. No
entanto, ela observou que a impe-
nhorabilidade n3o é absoluta, de
forma que a propria lei estabeleceu
diversas excecgoOes a essa protecao -
entre elas, a hipétese em que a agdo
é movida para cobranca de divida de-
corrente de financiamento para
construcdo ou compra de imavel.

A magistrada destacou que as hipé-
teses de excecao, por restringirem a
ampla protecdo conferida ao imdvel
familiar, devem ser interpretadas de
forma restritiva, conforme entendi-
mento ja firmado pela Terceira e pela
Quarta Turma do STJ.

"Nao significa, todavia, que o julga-
dor, no exercicio de interpretacdo do
texto, fica restrito a letra da lei. Ao in-
terpretar a norma, incumbe ao intér-
prete identificar a mens legis, isto é,
o que o legislador desejaria se esti-
vesse vivenciando a situagao anali-
sada", afirmou.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Legislador se preocupou em evitar de-
turpacao do objetivo da Lei 8.009 de 1990

No caso analisado, a relatora ponde-
rou que ha a peculiaridade de ser a
divida relativa a contrato de emprei-
tada global, segundo o qual o emprei-
teiro se obriga a construir a obra e a
fornecer os materiais.

Nancy Andrighi salientou que o STJ ja
se manifestou no sentido de que a
excecao do artigo 3° Il, da Lei 8.009
de 1990 se aplica a divida oriunda do
contrato de compra e venda do imo-
vel e a contraida para aquisicdo do
terreno onde o devedor edificou, com
recursos proprios, a casa que serve
de residéncia da familia.

Além disso, citou precedente em que
a Quarta Turma, ao enfrentar questao
semelhante (REsp 1.221.372), enten-
deu que a palavra "financiamento",
inserida no inciso |l do artigo 3° da Lei
8.009 de 1990, nao restringiu a impe-
nhorabilidade as situacdes de com-
pra ou construgao com recursos de
agentes financiadores.

"E nitida a preocupac3o do legislador
no sentido de impedir a deturpacao
do beneficio legal, vindo a ser utili-
zado como artificio para viabilizar
aquisicao, melhoramento, uso, gozo
e/ou disposicdo do bem de familia
sem nenhuma contrapartida, a custa
de terceiros”, declarou a ministra.

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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"Portanto, a divida relativa a contrato
de empreitada global, porque viabi-
liza a construcdo do imodvel, esta
abrangida pela excegao prevista no
artigo 3°, Il, da Lei n° 8.009 de 1990",
concluiu.

REsp. n° 1.976.743.

Execucao - Lein®8.009 de 1990 - Ale-
gacdo de bem de familia - Fiador em
contrato de locacao comercial e resi-
dencial - Penhorabilidade do imadvel -
Possibilidade

m0 Superior Tribunal de Justica (STJ),
Segunda Secdo, definiu que é valida a
penhora do bem de familia de fiador
apontado em contrato de locagao de
imovel, seja residencial, seja comercial,
nos termos do inciso VII, do art. 3° da Lei
n° 8.009 de 1990.

O STF, no julgamento do RE
612.360/SP (Rel. Ministra Ellen Gra-
cie, DJe de 3.9.2010), reconhecida a
repercussao geral (Tema 295), afir-
mou a seguinte tese: "E constitucio-
nal a penhora de bem de familia per-
tencente a fiador de contrato de loca-
cao, em virtude da compatibilidade da
excecao prevista no art. 3°, VII, da Lei
8.009 de 1990 com o direito a moradia
consagrado no art. 6° da Constituicao
Federal, com redacao da EC n° 26 de
2000". Importante pontuar que no
caso objeto de julgamento se tratava
de locacao comercial.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Logo apos, o STJ, na alcada dos re-
cursos repetitivos, decidiu a tese
de que "é legitima a penhora de
apontado bem de familia perten-
cente a fiador de contrato de loca-
¢ao, ante o que dispoe o art. 3°, in-
ciso VIl, da Lei n° 8.009 de 1990"
(REsp 1.363.368/MS, relator Minis-
tro Luis Felipe Salomao, Segunda
Secdo, DJe de 21.11.2014).

Tematica que ensejou a edi¢do, em
2015, da Sumula 549 pelo STJ, se-
gundo a qual "é valida a penhora de
bem de familia pertencente a fiador
de contrato de locacao".

Nota-se que os referidos prece-
dentes nao fizeram distingao, para
fins de constricao judicial, entre o
contrato de fianga atrelado a loca-
cao residencial ou nao residencial,
surgindo a ddvida sobre a incidén-
cia de tal posicionamento nos loca-
ticios comerciais.

Nesse passo, em 2018, sobreveio o
julgamento, pela Primeira Turma
do STF, do RE 605.709/SP que, ao
apreciar a alegacao de impenhora-
bilidade do bem de familia do fiador
de contrato de "locacao comercial",
visualizou distinguishing apto a
afastar a incidéncia da solidificada
jurisprudéncia das Cortes Superi-
ores.

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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Naquela oportunidade, a maioria
dos Ministros da Primeira Turma
do STF decidiu que o bem de familia
do fiador, destinado a sua moradia,
nao poderia ser sacrificado a pre-
texto de satisfazer o crédito de lo-
cador de imdvel comercial ou de
estimular a livre iniciativa.

Conforme se depreende do voto
condutor, a adocao de exegese
contraria ofenderia o principio da
isonomia, pois o fato de eventual
bem de familia do locatario/afian-
cado (na locagdo comercial) ndo se
submeter a penhora configuraria
situacao mais gravosa ao fiador
(garante), ja que ndo haveria a jus-
tificativa de promocao do direito
fundamental a moradia (do locata-
rio).

Destacou-se, ainda, a existéncia de
instrumentos outros suscetiveis
de viabilizar a garantia da satisfa-
cdo do crédito do locador de imovel
comercial, a exemplo da caucao,
seguro de fianca locaticia e cessado
fiduciaria de quotas de fundos de
investimento (art. 37 da Lei n°
8.245 de 1991). Em conclusao, afir-
mou-se que ‘admitir a penhora de
bem de familia para satisfazer dé-
bito decorrente de locagao comer-
cial, em nome da promocao da livre
iniciativa, redundaria, no limite, em
solapar todo o arcaboucgo erigido
para preservar a dignidade hu-
mana em face de dividas "

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {$9) 37621205

Recentemente, a Suprema Corte
julgou o mérito do Recurso Extra-
ordinario, de relatoria do Ministro
Alexandre de Moraes, definido pela
constitucionalidade da penhora do
bem de familia do fiador de con-
trato de locagao comercial.

Portanto, a Tese definida no Tema
1127 foi a de que "é constitucional a
penhora de bem de familia perten-
cente a fiador de contrato de loca-
cao, seja residencial, seja comer-
cial".

Nessa perspectiva, a Segunda Se-
cao do STJ, assim como o fez o STF,
deve aprimorar os enunciados de-
finidos no REsp Repetitivo
1.363.368/MS e na Sumula 549 para
reconhecer a validade da penhora
de bem de familia pertencente a fi-
ador de contrato de locacao co-
mercial.

Isso porque a lei nao distinguiu en-
tre os contratos de locacao para
fins de afastamento do bem de fa-
milia, (art. 3°, inciso VII, da Lei n°
8.009 de 1990).

Como bem pontuado pelo Min. Ale-
xandre de Moraes em seu voto
condutor, ndo é possivel criar dis-
tincdo onde a lei nao distinguiu,
pois haveria "flagrante violacao ao
principio da isonomia relacionada
ao instituto da fianga, haja a vista
que o fiador de locagao comercial,

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3500
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embora também excepcionado
pelo artigo 3° VII, teria incolume o
seu bem de familia, ao passo que o
fiador de locagao residencial pode-
ria ter seu imovel penhorado. Teri-
amos uma diferenciagcao nao pre-
vista por lei e sem diferenciagao, a
meu ver, principioldgica que a em-
base".

Ao que parece, se realmente fosse
para conferir algum tipo de prote-
cao com base na igualdade, esta
seria o de salvaguardar o fiador
que deu o seu imavel para proteger
o direito fundamental a moradia do
locador residencial e nao o de so-
correr aquele fiador que esponta-
neamente afiangou negocio juri-
dico voltado a promover o comér-
cio.

Ademais, verifica-se que rema-
nesce a premissa dos antigos pre-
cedentes que reconheceram a
constitucionalidade e a legalidade
da penhora do bem de familia do fi-
ador de contrato de locagao resi-
dencial, por haver prevaléncia ao
principio da autonomia de vontade
e ao direito de propriedade,
atraindo, assim, a incidéncia do ve-
lho brocardo latino: ub/ eadem ra-
tio , ibi eadem legis dispositio, ou
em vernaculo: onde existe a
mesma razao fundamental, preva-
lece a mesma regra de Direito.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {$9) 37621205

Deveras, o fiador, no pleno exerci-
cio de seu direito de propriedade
de usar, gozar e dispor da coisa
(CC, art. 1.228), pode afiangar, por
escrito (CC, art. 819), o contrato de
locagdo (residencial ou comercial),
abrindo mao da impenhorabilidade
do seu bem de familia, por sua livre
e espontanea vontade, no ambito
de sua autonomia privada, de sua
autodeterminacdo. Alias, "admitir o
contrario se constituiria, a um so
tempo, clara violacdo do principio
da boa-fé objetiva" (RE 1.303.71,
Rel. Min. Nunes Marques, Dje de
19.3.2021).

Nao se pode olvidar que entender
de forma diversa (reconhecendo a
impenhorabilidade do imovel do fi-
ador) acabaria por ensejar grave
impacto na liberdade de empreen-
der do locatario e no direito de pro-
priedade do fiador, notadamente
porque a fianca é sabidamente a
garantia menos custosa e a mais
aceita pelos locadores. Afastar a
protecdo do bem de familia foi o
instrumento juridico de politicas
publicas que o Estado se valeu
para enfrentar o problema publico
da auséncia de moradia e de fo-
mento da atividade empresarial
decorrente das dificuldades im-
postas aos contratos de locacgao.

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{16) 39759100 (61) 3247-350
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Ademais, por uma analise econo-
mica do direito, a interpretacao que
afasta a garantia fiduciaria da loca-
cao comercial, mais precisamente
a possibilidade de penhora do imé-
vel do fiador, muito provavelmente
acabara retirando a eficiéncia do
mercado imobilidrio de locacdes
para fins de exercicio de atividade
economica, influindo nas leis da
oferta e da procura, ja que havera
um aumento no custo do contrato,
reduzindo o nimero de possiveis
locatarios com poder de locagdo,
diminuindo a riqueza e o bem-es-
tar, com o aumento do custo social,
por reduzir o empreendedorismo,
a oferta de empregos e, conse-
quentemente, a renda da popula-
cao.

REsp. n° 1.822.040.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Prazo maximo de renovagao compul-
soria de aluguel comercial é de cinco
anos

mAo negar provimento ao recurso espe-
cial interposto por uma rede de fast-
food, a Quarta Turma do Superior Tribu-
nal de Justica (STJ) reafirmou a juris-
prudéncia da corte no sentido de que o
prazo maximo para a renovagio com-
pulséria de aluguel comercial, prevista

no artigo 51 da Lei n° 8.245 de 1991 (Lei
do Inquilinato), &€ de cinco anos, ainda

que o contrato inicial tenha duragao su-
perior.

Para o colegiado, permitir que o in-
quilino possa obrigar o locador, por
meio de acao judicial, a renovar o
contrato por prazo mais elevado, de-
sestimularia a celebracao de contra-
tos de locagcdao comercial mais lon-
gos.

No caso dos autos, a rede de restau-
rantes pleiteou a renovacao do alu-
guel de varias lojas em um shopping
center, nas mesmas condicoes do
contrato original, que tinha duracao
de 12 anos e 11 meses. Porém, o Tri-
bunal de Justica do Rio Grande do Sul
(TJRS), seguindo a jurisprudéncia do
STJ, deferiu a renovagao por mais
cinco anos, apenas.

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 2247-350
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Acdo renovatéria ndo pode eternizar o
contrato de locagao comercial

Ao STJ, a rede locataria alegou que
essa limitacdo de tempo ndo esta
prevista na lei, pois o artigo 51 da Lei
n°® 8.245 de 1991 estabelece a renova-
cdo compulséria do contrato locaticio
comercial pelo mesmo periodo em
que vigorou o ultimo contrato.

0 ministro Raul Aradjo, relator do re-
curso, lembrou que, de acordo com a
interpretacao dessa norma pelo STJ,
quando ela dispde que o locatario
tem direito de renovar o contrato
pelo mesmo prazo do ajuste anterior,
ela se refere ao prazo de cinco anos
previsto em seu inciso Il do artigo 52
da referida lei, e ndo ao prazo do Ul-
timo contrato celebrado.

De acordo com precedente da Ter-
ceira Turma (REsp 1.323.410), desta-
cado pelo magistrado, a acao renova-
toria tem a finalidade de proteger o
comerciante de abusos do locador,
que, anteriormente, exigia o paga-
mento de altos valores para a reno-
vacgao do contrato. Segundo esse jul-
gado, tal acao nao pode ser usada
para eternizar o contrato de locacao,
restringindo os direitos de proprie-
dade do locador e violando a natu-
reza consensual dessa espécie con-
tratual.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Renovagdao ilimitada desestimularia
contratos mais longos

Raul Araujo observou que, apesar de
a Quarta Turma nao ter debatido esse
tema, ndo ha razdo para deixar de
acompanhar a orientagdo ja consa-
grada pelo STJ.

"De fato, possibilitar que a agao reno-
vatéria de aluguel comercial seja ca-
paz de compelir o locador a renovar
e manter a relacdo locaticia, quando
ja ndo mais possui interesse, por
prazo superior ao razoavel lapso
temporal de cinco anos, certamente
desestimularia os contratos de loca-
¢ao comercial mais longos", apontou
o0 ministro.

Em seu voto pela manutencao do
acordao recorrido, o relator concluiu
que, se atendidos os requisitos le-
gais, esse prazo maximo de renova-
cdo compulsoria é razoavel, sobre-
tudo considerando as alteragoes
economicas que ocorrem ao longo do
tempo, bem como a possibilidade de
a renovacao ser requerida nova-
mente pelo inquilino, ao final de cada
quinquénio.

REsp. n®1.990.552.

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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Preclusdo em negocio imobiliario
cancelado e restabelecimento da
sentenca de liquidacao

mPor unanimidade, a Quarta Turma do
Superior Tribunal de Justica (STJ) aco-
lheu agravo interno para dar provimento
a recurso especial reconhecer a inci-
déncia de preclusdo e a inocorréncia de
violagdo a coisa julgada, com o conse-
quente restabelecimento da sentenca de
liguidacdo, em caso que envolveu o can-
celamento de negdcio juridico imobilia-
rio pela instituicao financeira.

O recurso especial foi apresentado
ao STJ contra decisdao do Tribunal
Regional Federal da 2* Regiao (TRF2)
que anulou sentenca de liquidacao
arbitrada (devido ao cancelamento
de negdcio imobiliario entre a Caixa
Economica Federal e o autor da agéo,
em 1986) e determinou o retorno dos
autos para que fosse proferida nova
sentenca de acordo com o titulo exe-
cutivo transitado em julgado.

0 autor da agao alegou que as formas
utilizadas para encontrar o valor de
mercado do imovel respeitaram o ti-
tulo executivo judicial, ndao sendo
possivel reexaminar o que ficou de-
cidido, sob pena de ofensa a preclu-
sdo e a coisa julgada.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Valor de mercado do imovel

Na hipdtese julgada, o relator, minis-
tro Marco Buzzi, reconheceu que o
ressarcimento deveria ser apurado
em liquidagao e compreenderia todas
as despesas que os autores da acao
realizaram em razao da formacao do
vinculo, do valor do imposto de
transmissao e da diferenca entre o
valor que pagaram pela compra do
imovel e outro imovel igual a preco
de mercado.

Segundo o relator, o pleito do banco
nao pode ser acolhido, pois foi for-
mulado quando ja havia ocorrido a
preclusao para que as partes se in-
surgissem acerca dos preceitos a
serem utilizados para se alcangar, de
maneira mais proxima possivel, o va-
lor de mercado do bem a época em
que ocorridos os fatos para apurar a
diferenca determinada pelo titulo ju-
dicial transitado em julgado.

Na sua fundamentacgao, o magistrado
pontuou que o entendimento predo-
minante no STJ é no sentido de que
os critérios utilizados na liquidagdo
de sentenca para a formacao do valor
do débito sofrem preclusdo, quando
nao impugnados oportunamente
(Agint no AREsp 1.464.166).

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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Marco Buzzi lembrou que o TRF2, sob
o argumento de violagdo a coisa jul-
gada, decidiu sobre a matéria pre-
clusa, julgando além do postulado
pela instituicao financeira (extra pe-
tita), quando determinou a realizacao
de nova pericia.

Parametros objetivos estabelecidos na
sentenca de liquidacdo

De acordo com o ministro, no en-
tanto, é desnecessario determinar o
retorno dos autos ao TRF2 para jul-
gamento do agravo de instrumento
nos limites do que foi proposto, pois,
no caso analisado, ja esta clara a in-
cidéncia da preclusao.

"Evidentemente, ndo ha que se falar
em ofensa a coisa julgada, pois a de-
cisao de piso teve o cuidado de esta-
belecer parametros objetivos para se
alcangar o mais proximo possivel o
valor de mercado (critérios que,
como dito, ambas as partes concor-
daram) em etapa anterior dada a au-
séncia de irresignacdo recursal a
época", acrescentou.

O relator destacou que o autor, o réu
e o responsavel pela pericia est3o ci-
entes da inviabilidade de elaboracao
de calculos capazes de apurar o va-
lor efetivo e real de mercado do imo-
vel a época.

"Considerando essas peculiaridades,
notadamente a auséncia de violagao
a coisa julgada, a inegavel incidéncia
de preclusdo quanto aos critérios
que deveriam ser utilizados para o
calculo da indenizagdo e, o mais im-
portante, a irreal probabilidade de se
lograr alcancar por quaisquer para-
metros que se utilize para a elabora-
cao de calculos, o real valor de mer-
cado do imédvel a época em que ocor-
ridos os fatos, deve-se dar provi-
mento ao reclamo especial para res-
tabelecer a sentenca de liquidagao”,
concluiu.

REsp. n° 1.385.113.

Condomino que exerce posse sem
oposicdo do coproprietario pode pe-
dir usucapido em nome proprio

mPara a Terceira Turma do Superior Tri-
bunal de Justica (STJ), o condomino que
exerce a posse do imovel por si mesmo
- sem nenhuma oposicao dos demais
coproprietarios - tem legitimidade para
pedir usucapido em nome proprio.

O entendimento foi firmado pelo co-
legiado ao confirmar acordao do Tri-
bunal de Justica de Sdo Paulo (TJSP)
que considerou o ex-conjuge parte
legitima para ajuizar a agdo de usu-
capido em nome proprio, apds a dis-
solucao da sociedade conjugal, desde
que exerca a posse exclusiva
com animus dominie sejam atendi-
dos os outros requisitos legais.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
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Segundo o processo, uma mulher pe-
diu o reconhecimento de sua propri-
edade sobre a fragao ideal de 15,47%
de varios imdveis. As partes, casadas
desde 1970, se divorciaram em 1983,
mas nao partilharam os bens. Por
estar na posse exclusiva dos imdveis
ha mais de 23 anos (desde o divorcio
até o ajuizamento da acdo, em 2007),
sem oposicao do ex-marido, a mu-
lher ajuizou acao objetivando a usu-
capido extraordinaria.

No recurso especial apresentado ao
STJ, o homem alegou que a copropri-
etaria - no caso, sua ex-esposa -,
enquanto administrava a fracao ideal
dos imdveis comuns (alugando-os a
terceiros), nao exerceu posse ad
usucapionem, por mais longa que te-
nha sido essa posse; por isso, nao
seria cabivel o reconhecimento
da usucapiao em seu favor.

Posse de imdvel com animo de dono

De acordo com o relator, ministro
Marco Aurélio Bellizze, a jurispru-
déncia do STJ considera que, dissol-
vida a sociedade conjugal, o imovel
comum do casal passa a ser regido
pelas regras do condominio - ainda
que nao realizada a partilha de bens
-, cessando o estado de mancomu-
nhao anterior.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

"Nesse contexto, possui legitimidade
para usucapir em nome proprio o
condomino que exerca a posse por si
mesmo, sem nenhuma oposicao dos
demais coproprietarios, tendo sido
preenchidos os demais requisitos le-
gais", afirmou o ministro, citando va-
rios precedentes do tribunal (REsp
668.131; REsp 1.631.859; Agint no REsp
1.787.720).

Segundo Bellizze, a posse de um
condémino sobre o imovel, exercida
com animo de dono, ainda que na
qualidade de possuidor indireto, sem
nenhuma oposicdo dos coproprieta-
rios, nem reivindicagao dos frutos
que lhes sdo inerentes, confere a
posse o carater ad usucapionem, que
legitima a procedéncia da usucapiao,
quando atendidas as outras exigén-
cias da lei.

Ex-marido abandonou os bens apds o
fim do casamento

No caso julgado, observou o relator,
apos o fim do matrimonio, o ex-ma-
rido abandonou completamente a
fracdo ideal dos imdveis pertencente
ao casal, sendo que a ex-esposa hao
lhe repassou nenhum valor proveni-
ente de aluguel - nem ele o exigiu -
e tampouco prestou contas por todo
o periodo antecedente ao ajuiza-
mento da agao.

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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Diante disso, o ministro entendeu ser
descabida a alegagcao de que a mu-
lher apenas administrava os bens. "0
que houve - e isso é cristalino - foi o
exercicio da posse pela ex-esposa do
recorrente com efetivo animo de
dona, a amparar a procedéncia do
pedido de usucapido, segundo ja foi
acertadamente reconhecido na ori-
gem", afirmou o relator.

REsp. n° 1.840.561.

Q Q

SAQ PAULD CAMPINAS

(11) 3018-4848 {19) 37621205
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