DIREITO E NEGOCIOS
IMOBILIARIOS




Objetivos

» Estimular a compreensao das regras do Direito Imobiliario e condominial.

« Compreender a complexidade das normas atinentes a contratos especificos ao Direito
Imobiliario.

» Favorecer a compreensdo dos sistemas registrais e notariais.

» Estabelecer a compreensao do posicionamento da doutrina e da jurisprudéncia nos casos
relacionados ao Direito Imobiliario.

Habilidades

» Exercitar a destreza para a aplicagéo das normas imobiliarias, a fim de salvaguardar
interesses diversos.

» Exercitar a capacidade interpretativo-argumentativa.

» Desenvolver o raciocinio estratégico em circunstancias complexas para a apresentagéo de
solugdes juridicas para os destinatarios das normas juridicas aplicaveis ao Direito Imobiliario.

» Desenvolver formacgao proativa para a compreensao das demandas estabelecidas nos
negocios imobiliarios.

Atitudes

» Provocar nocdo ampla de diversas matérias relacionadas ao Direito Imobiliario.
» Valorizar o didlogo entre a teoria e a pratica, sobretudo no enfrentamento de problemas
complexos do Direito Imobiliario, sob uma perspectiva transdisciplinar.

Objetivos

Modulo 1

- Observar os fundamentos dos direitos reais e imobiliario;
- Discutir a desjudicializag&o do Direito Imobiliario;

- Apresentar a boa fé objetiva e a probidade nos contratos imobiliarios.

Modulo 2

- Diferenciar os contratos de compra e venda e de cessao de posse;

- Verificar as diferentes garantias imobiliarias;



- Entender os contratos de locagao e incorporagao imobiliarias.

Modulo 3

- Estudar a diferenga entre condominio em geral e condominio edilicio.

Modulo 4

- Observar os aspectos gerais do direito notarial e registral;

- Entender o que séo atos notariais e registrais recorrentes.

Direito e Negocios Imobiliarios

Acesse o0 material digital para assistir o video.

Apresentacao

Carissimos alunos e alunas,
Saudacoes!

Este conteudo é essencial para a compreensao dos diversos dilemas presentes na realidade do
Direito e Negdcios Imobiliarios. Em fungao disso, sem o interesse de esgotamento da matéria,
varios temas recorrentes foram objeto de analise.

Neste conteudo é possivel encontrar os fundamentos dos direitos reais e suas diferengas com os
direitos pessoais, com destaque para as consequéncias praticas dessa classificagdo. Observa-se,
ainda, a tendéncia crescente de desjudicializagao do Direito Imobiliario, com destaque para a
possibilidade de atuagéo dos notarios e registradores em atividades de mediagao e conciliagao,
bem como em atividades que, outrora, somente eram exequiveis no Poder Judiciario (como os
inventarios, divorcios e usucapiao).

Os alunos encontraréo ainda, neste conteudo, diversos temas relacionados ao condominio em
geral e também dos condominios edilicios, com destaque para atos de instituicdo, construgcéo da
convengao e do regimento interno dos condominios.

Por fim, este conteudo apresenta diversos detalhes da dinamica dos cartérios de notas e de
registro atrelados ao Direito Imobiliario. Demonstrou-se a importancia de os profissionais que
atuam no Direito Imobiliario aproximarem-se do ambiente notarial e registral, para que, dessa



forma, possibilidades juridicas sejam efetivadas nas instancias extrajudiciais, seja por op¢ao, seja
para atender imposigao legal.

Desejo a todos boa leitura!



Modulo 1

Caracteristicas dos direitos reais,
desjudicializacao do Direito Imobiliario
e teoria geral dos contratos imobiliarios

Apresentacao dos Direitos Reais

Acesse o0 material digital para assistir o video.

Direitos Reais e Imobiliario

Acesse o material digital para assistir o video.

Fundamentos dos direitos reais e imobiliario

Para fins didaticos, o Direito costuma ser classificado em varios ramos, embora a ciéncia juridica
seja uma so. As divisbes sao organizadas para facilitar a compreensao da estrutura e o
detalhamento de cada um dos segmentos juridicos. Assim, convém ressaltar que os direitos reais
e imobiliarios fazem parte de um grande género do fenémeno juridico que denominamos Direito
Civil. Nesse sentido, quando o assunto & Direitos Reais e Direito Imobiliario, estamos nos
referindo a um, dos diversos temas, do Direito Civil.

A norma mais importante do Direito Civil € a Lei n° 10.406/2002, identificada como o Codigo Civil.
E nela que encontramos regras relativas aos Direitos Reais e Imobiliario, embora néo seja o
referido cédigo a unica fonte normativa desses ramos do Direito. Nosso propdsito é destacar os
principais fundamentos dessas duas variantes do Direito Civil que, vale dizer, contém
peculiaridades que merecem estudos em separado dos demais temas relacionados ao Cadigo
Civil.



CcODIGO
CIVIL

Lei n° 10.406/2002

/

Figura 1 - Codigo civil
Fonte: solarseven / istock.com

Ainda sob essa ética relacional, cabe destacar que o Direito Imobiliario diz respeito a
especialidade dos Direitos Reais, que dispdem sobre os principios € normas atrelados aos bens
imoéveis, tais como propriedade, posse, usucapiao, contratos de locagao imobiliaria, serviddes,
direitos de vizinhanga etc. Desse modo, os fundamentos dos Direitos Reais sdo aplicaveis ao
Direito Imobiliario, haja vista que este € uma subespécie daquele. Desse modo, registramos que a
concentracéo deste conteudo recai sobre os direitos imobiliarios. Diante das consideragoes,
seguem as caracteristicas principais desses temas relacionados com os bens imoveis.

O que sao Direitos Reais

Acesse o material digital para assistir o video.

Do ponto de vista conceitual, vale destacar que os Direitos Reais, também conhecidos por
Direitos das Coisas, sao compreendidos como a reunido das “normas legais e institutos juridicos
que norteiam a superacgao de conflitos e interesses relacionados, em ultima instancia, ao
aproveitamento dos seres humanos de bens valiosos para eles” (COELHO, 2020, p. 5). A
principal caracteristica dos direitos reais € o vinculo da pessoa com um ou mais bens corpoéreos,
seja essa relagao estabelecida pela posse, pela propriedade, pelo usufruto etc.

Figura 2 - Exemplo de bens
compreendidos nos Direitos das



Coisas
Fonte: tarras79 / istock.com

Figura 3 - Direito sem intermediario
Fonte: tarras79 / istock.com

O direito real de propriedade, por exemplo, regulamenta o vinculo entre uma pessoa e um bem,
sem intermediacdo de pessoas. Assim, quando estamos diante de Antbnio, proprietario do
apartamento 32 do condominio Vilas Mares, encontram-se, no ordenamento juridico, regras que
inserem esse imével no patriménio de Anténio, sem intermediarios. Morrendo Anténio, a
propriedade de seu apartamento passara para a titularidade de seus herdeiros, caso nao haja
dividas que reduzam o seu patriménio a nada. Em tais casos, essa transmissao de propriedade
ocorrera de acordo com as diretrizes do Direito das Sucessdes.

Direitos Reais e Pessoais

Acesse o material digital para assistir o video.

Os direitos reais se diferenciam dos direitos pessoais (também chamados de direitos
obrigacionais). Os direitos pessoais apresentam principios e regras geradores de deveres entre
pessoas, como a obrigagdo alimenticia entre um pai e um filho. Por outro lado, os direitos reais
disciplinam as relagdes juridicas entre uma pessoa e um bem (mdvel, imével, corpdreo ou
incorporeo).

O direito real é absoluto, na medida em que confere ao seu titular senhoria sobre um determinado
objeto. A coisa torna-se submissa ao titular do direito real, que sobre ela recai. Por tal motivo, o
titular do direito podera fazer da coisa o que estiver de acordo com o que a legislagao permitir,
pois ela se sujeita a sua vontade. Por esse motivo, todos os membros da coletividade devem



respeitar a relag&o do titular do direito real com a coisa. E o que se denomina eficacia erga
omnes. O mesmo n&o ocorre com os direitos pessoais, em que ha apenas uma relagao de
obrigacao entre as partes, estabelecendo uma eficacia inter partes. Assim, caso o paciente “A”
celebre um contrato de pagamento de honorarios médicos para “B”, apenas os dois contraentes, a
principio, estdo vinculados a esse pacto de natureza pessoal e relativa, ndo sendo possivel exigir
que “C”, outro paciente, cumpra o contrato ou a ele se dobre. Por conta disso, afirma-se que os
direitos reais séo atributivos e os pessoais sdo cooperativos.

O exercicio dos Direitos Reais

Acesse o material digital para assistir o video.

O titular do direito real exerce o seu poder diretamente sobre a coisa, sem a necessidade de
intermediarios. Diversamente, nas relagdes pessoais, ha necessidade da atuagcédo de um sujeito
para que o direito seja satisfeito. Exemplo: Antonio celebra contrato com Maria para a pintura de
sua casa. O direito de Antdnio em ver a casa pintada, conforme as suas orientagdes, somente
acontecera por meio da atuagcédo de Maria. Em decorréncia, conforme Venosa (2021, p. 5),
“afirmamos que o direito real é atributivo, porque atribui uma titularidade, uma senhoria ao sujeito,
enquanto o direito obrigacional é cooperativo, porque implica sempre uma atividade pessoal”.

Figura 4 - Direito com intermediario
Fonte: tarras79 / istock.com

De outro giro, os direitos reais sdo permanentes, de modo que sao constituidos para durar no
tempo e no espacgo. Ja os direitos pessoais sao celebrados para duracéo temporaria. Exemplos
significativos: a propriedade imobiliaria € permanente enquanto for da vontade do seu titular,



sendo que diante do proprietario, passara ela para os seus herdeiros. Em sentido diverso, &
possivel citar um contrato de pintura de um veiculo, em que ele nasce com previsao de fim, pois
nao ha sentido em servigos de funilaria perpétuos.

Direito de Sequela

Acesse o0 material digital para assistir o video.

Outra caracteristica dos direitos reais € o direito de sequela exercido pelo seu titular. Os titulares
dos direitos reais tém a faculdade de reaver a coisa das maos de quem injustamente a detenha
(direito a coisa). O mesmo nao se da para os titulares de direitos pessoais em que, na hipotese de
inadimpléncia do devedor, tera apenas o patriménio do devedor como garantia e ndo uma coisa
individualizada (direito a uma coisa, a uma prestagéao). Em fungao dessa caracteristica, os direitos
reais séo criados apenas pela legislagcéo (dai a expressao numerus clausus); enquanto os direitos
pessoais séo criados pela vontade das partes, como os contratantes que podem criar as mais
variadas clausulas contratuais, desde que nao firam a legislagcao (por este motivo fazem parte de
numerus apertus).

Em sede de comparagéao entre os direitos reais e pessoais, significativa a sintese do quadro
formulado por Farias e Rosenvald (2012, p. 47):

Direitos Reais Direitos Pessoais

Absoluto (eficacia erga omnes) Relativo (eficacia inter partes)

Atributivo (um s6 sujeito) Cooperativo (conjunto de sujeitos)

Imediatividade Mediatividade

Permanente Transitério

Direito de sequela Apenas tem o patriménio do devedor como
garantia

Numerus clausus Numerus apertus

Jus in re (direito a coisa) Jus ad rem (direito a uma coisa)

Objeto: a coisa Objeto: a prestacao

Quadro 1 — Comparacao entre Direitos Reais e Pessoais.
Fonte: Farias & Rosenvald (2012, p. 47).

Do ponto de vista pratico, qual € a importancia na diferenciacéo entre os direitos reais e os
direitos pessoais? Ha varias, mas aqui destacamos as mais significativas para o campo deste
conteudo. Veja-se, por exemplo, o contetudo dos incisos | e Il do art. 1.647 do Codigo Civil:



Art. 1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum dos cdnjuges pode, sem autorizagéo do
outro, exceto no regime da separagao absoluta:

| - alienar ou gravar de 6nus real os bens imoéveis;

Il - pleitear, como autor ou réu, acerca desses bens ou direitos;

(...).

No didlogo do artigo citado, como no art. 1.648 do mesmo cédigo, na hipétese de impossibilidade
de suprimento da outorga, ou quando o outro cénjuge a negue sem motivo justo, em negocios
imobiliarios o juiz podera supri-la. Embora a norma em destaque seja a principio direcionada aos
cbnjuges, ela também se aplica a unido estavel, dada a equivaléncia aplicada pela jurisprudéncia
em consonancia com a Constituicao Federal.

A titulo de exemplo, consideremos que Antbnio, em regime de comunhé&o parcial de bens com o
seu par afetivo Laura, pretende vender um imével para Maria. Neste caso, € preciso que Laura
participe do contrato de compra e venda, pois estamos diante de um negdcio juridico que versa
sobre direitos reais. Nesta hipotese, caso Laura se negar a autorizar a venda sem motivo justo,
Antbnio podera obter o suprimento (da outorga) em juizo. Caso contrario, o ato € invalido.

Figura 5 - Participacédo no contrato
Fonte: tarras79 / istock.com

E, nos termos do art. 1.650 do Caodigo Civil, sera possivel que o cdnjuge ou aquele que deveria
conceder a outorga ou, ainda, os herdeiros, busquem a outorga da invalidagao do ato negocial
que versou sobre direitos reais. No plano do Direito Processual Civil, a outorga uxoria é
regulamentada no art. 73, com destaque para que, na hipotese de unido estavel, deve ela ser
comprovada nos autos em que se discute a decretagao de invalidade do ato sob ataque.

Desjudicializacao do Direito Imobiliario

Acesse o material digital para assistir o video.



O grande desafio a ser enfrentado pelos tedricos e praticos do direito € a criagado de mecanismos
juridicos, judiciais ou extrajudiciais, capazes de solucionar, em tempo razoavel, os conflitos
decorrentes das interagdes sociais. Ha quase 20 anos ja denunciavamos o relativo consenso
entre os juristas de que o processo judicial padece de lentidao que, no extremo, inviabiliza a
consecucao do direito material (DURAES, 2004). Em fungéo disso, a tecnologia juridica tem
procurado criar mecanismos extrajudiciais para a solugéo de conflitos. “Fator econémico limitante
ao acesso a justica é a duragao do tramite das agdes. Em muitos paises, as causas levam em
média mais de trés anos para se tornarem exequiveis, 0 que acaba por elevar consideravelmente
as despesas” (CESAR, 2002, p. 95).

O Cadigo de Processo Civil de 2015 dispde que o Estado, sempre que possivel, deve promover a
solugao amigavel dos conflitos sociais. Nesse sentido, significativa a norma constante no § 3° do
art 3° do referido diploma: “A conciliagdo, a mediagéo e outros métodos de solugdo consensual de
conflitos deverao ser estimulados por juizes, advogados, defensores publicos e membros do
Ministério Publico, inclusive no curso do processo judicial’.

Em decorréncia da orientacdo do Codigo de Processo Civil e de legislagéo extravagante, cada
vez mais observamos o Estado atuando no estimulo na solugao consensual de litigios, seja no
proprio processo judicial, seja também em outras formas, nas vias extrajudiciais. No ambito
judicial, o Diploma Processual, a partir do art. 165, dispde de diversas normas juridicas para a
atuacéao de conciliadores e mediadores, em varios momentos da atividade jurisdicional. Por outro
lado, ha outros espacos destinados a solugéo alternativa de litigios, fora da esfera judicial.

Figura 6 - Mediacao
Fonte: fizkes / istock.com

Havendo litigio, € possivel a arbitragem, regulamentada pela Lei n® 9.307/1996, sendo necessario
que, para tanto, as partes decidam em clausula, especifica e expressa, o interesse em submeter
seus litigios a respeito de um determinado fato, ou contrato, para a decisao arbitral. O arbitro,
normalmente escolhido em decorréncia de seu conhecimento especializado no tema do litigio,
recebe, pelas partes, o poder de decidir a quem assiste o direito, bem como estabelecer a
maneira de solugdo do conflito de interesses. Os arbitros atuam como juizes n&o togados e suas
decisdes tém forga executiva judicial e nao permitem recurso. Com isso, tem-se a rapida solugao
do litigio.

Na mediagao, por outro lado, o mediador atua sobretudo com vistas a viabilizar o didlogo entre as
partes em atrito. Ndo é ele que apresenta solucao para o conflito, mas as proprias partes. Ja o
conciliador atua de maneira mais intensa nas causas do litigio, apresentando, as partes, possiveis



solucdes para que, assim, elas decidam ou nao pela composi¢cdo amistosa.

No Brasil, por disposi¢cao do Conselho Nacional de Justica, desde 2018, os notarios e
registradores podem oferecer servigos de mediagao e conciliagdo em seus respectivos cartorios.
As secobes de conciliagdo e mediagao ocorridas nos cartérios que oferecem esses servigos sao
revestidas de confidencialidade, sendo que deverdo providenciar colaboradores capacitados, de
acordo com a Resolugéo n° 125/2010 do CNJ. Os litigios envolvendo questdes de ordem
imobiliaria poderao ser solucionados nesta alternativa extrajudicial de solugao de conflitos, desde
que nao haja direitos indisponiveis envolvidos, como os interesses de pessoas incapazes, pois,
em tais casos, o caminho ainda sdo as vias judiciais.

| ,
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Figura 7 - Mediador em cartério
Fonte: Yindee123 / istock.com

Ainda quanto a desjudicializagado do Direito Imobiliario, facilitada pela legislagdo em vigor, em
casos de auséncia de litigios ou do envolvimento de interesses de incapazes, podemos citar, a
titulo de exemplo, o inventario extrajudicial, a usucapido e o divorcio. Em tais casos, néo havendo
incapazes e/ou litigios, a transferéncia de bens (mdveis ou imoveis) e a atribuicdo de direitos reais
(a exemplo do usufruto) podera ocorrer sem a necessidade de um processo judicial. Para tanto,
desde que haja interesse das partes, os procedimentos ocorrerao na esfera das instancias
cartorarias extrajudiciais.

As escrituras publicas de inventario e divorcio, por exemplo, em que ha transferéncia de
propriedade de bens imoveis, serdo levadas a registro no Cartério de Registro Civil. Na hipotese
de usucapiao, o processo administrativo correra nas instancias do Cartoério de Registro Civil. Tais
procedimentos extrajudiciais, no geral, tramitam de maneira célere e eficiente, sendo possivel que
0 advogado iniciante conte, ainda, com o apoio dos notarios e registradores, que, na condi¢ao de
experts do Direito, costumam atuar de maneira proativa nos feitos que lhes sdo apresentados.

A boa-fé objetiva e a probidade nos contratos
imobiliarios

Estabelece o art. 422 do Cadigo Civil que “os contratantes sao obrigados a guardar, assim na
conclusao do contrato, como em sua execugao, os principios de probidade e boa-fé”. Pelo que se
observa, a legislagdo em vigor imp&e aos contratantes um dever ético em todas as fases do

contrato: a fase pré-contratual (durante as negociagdes preliminares); a fase da execugéo
propriamente dita; e a fase da concluséo.



Principio da boa-fé objetiva

Acesse o material digital para assistir o video.

O art. 422 do Cadigo Civil, ao impor a obrigagao de as partes agirem de maneira proba e ética
nos contratos, de acordo com os principios da probidade e boa-fé objetiva, criou um dever geral
integridade de todos os participantes em contratos. Essa diretriz normativa tem efeitos praticos
relevantes. O principio da boa-fé objetiva, exigivel nos contratos imobiliarios, impde a maxima de
que todos devem ser honestos nas relagdes reciprocas. Dessa forma, “é regra de conduta.
Incluida no direito positivo de grande parte dos paises ocidentais, deixa de ser principio geral de
direito para transformar-se em clausula geral de boa-fé objetiva” (GONCALVES, 2014, p. 56).

Como exemplo de violagao da boa-fé objetiva, consideremos que Antdnio anuncia a venda de
imével de sua propriedade, construido em regido de alagamento. Durante as negociagdes, em
manifesta desonestidade, omite essa informacéo ao comprador Heleno. Em tal episédio, estamos
diante de manifesta violagdo da boa-fé objetiva, pois o vendedor omitiu informacéao relevante a
condi¢ao do bem, permitindo-se até mesmo o desfazimento do negdécio, a depender do caso
concreto.

REALIDADE

Figura 8 - Ma fé
Fonte: tarras79 / istock.com

Recapitulando

O entendimento dos fundamentos e caracteristicas elementares dos direitos reais deve ser uma
preocupacgao constante de todos aqueles que lidam com o Direito e negdcios imobiliarios,
sobretudo em decorréncia das dimensodes praticas de seus conteldos. Destacamos ainda a
importancia da compreensao da diferenca entre os direitos reais e os direitos pessoais.



De outro lado, foi ainda um espaco para observarmos um caminho sem volta: o da
desjudicializacéo do Direito Imobiliario, oportunidade em que observamos a possivel atuagao dos
notarios e registradores, dos denominados cartérios extrajudiciais, para a solugéo alternativa de
conflitos, notadamente quando nao houver interesses de incapazes e litigios. Em tais casos, a
legislagédo permite a transferéncia de bens iméveis, bem como a imposigéo de certos direitos reais
sobre imoveis.

Observamos ainda a teoria geral dos contratos, com destaque para as principais novidades no
cenario da contratualistica contemporanea atreladas ao principio da boa-fé objetiva, em que os
contraentes sdo compelidos pela legislagdo a se comportar de maneira ética em suas obrigacdes
contratuais.

Verificando o aprendizado

Do ponto de vista da teoria geral dos direitos reais, assinale a alternativa em que constam
elementos estranhos as suas caracteristicas.

A) Eficacia erga omnes; direito de sequela; coisa como objeto.
B) Imediatividade; perpetuidade; eficacia inter partes.
C) Eficacia inter partes; mediatividade; vinculagao patrimonial do devedor.

D) Carater permanente; direito de sequela; coisa como objeto.

Analise as assertivas a seguir e, posteriormente, escolha a alternativa correta.

I. Nao ha interesse pratico na diferenciagao entre os direitos reais e os direitos pessoais.
II. No casamento, sob o regime de comunhao parcial de bens, nenhum dos cbénjuges podera,
sem autorizagao do outro, vender bens imoéveis.
lll. Os direitos reais ndo garantem ao seu titular reaver a coisa das maos de quem injustamente a
detenha, dada a auséncia do direito de sequela nessa categoria de direitos.

A) Apenas a Il esta correta.
B) | e Il estdo corretas.
C) 1, Il e lll estao corretas.

D) I e Il estdo incorretas.

Considere que Jodo Adalberto, estudante de Direito do ultimo semestre, ao assistir as aulas do
professor Jodo Marinalvo, fez as seguintes anotagdes:



I. Marcio, em regime de comunhao parcial de bens com o seu par afetivo Diana, vendeu um
imovel para Santiago. Neste caso, por ser o regime de comunhao parcial de bens, ndo é
necessario que Diana participe em anuéncia ao contrato de compra e venda, pois ndo se trata
de um contrato que dispde sobre direitos reais.

Il. Timéteo, em regime de separacgao total de bens com Paula, vendeu seu imovel para Tiago.
Neste caso, por conta do regime de casamento adotado, € necessario que Diana participe em
anuéncia ao contrato de compra e venda, pois ndo se trata de um contrato que dispde sobre
direitos reais.

[ll. Em nenhuma hipétese, diante de companheiros em unido estavel, é preciso anuéncia de
qualquer deles para a entrega de bem imével em hipoteca.

A) Somente as afirmacgdes Il e Il estdo incorretas.
B) As afirmacdes I, Il e lll estdo incorretas.
C) Apenas a afirmacéo | esta correta.

D) Apenas a afirmacgao Il esta correta.

O corretor de imoveis Joao Sibério Tolstéi veiculou em suas redes sociais as seguintes
informacdes:

l. Direitos reais e Direitos pessoais s&o expressdes sindbnimas, historicamente acolhidas nos
negocios e direito imobiliarios.
Il. N&o ha outorga uxoéria ou marital no sistema juridico brasileiro, pois 0 que importa € a boa-fé.
lll. Os direitos reais, também conhecidos como direito das coisas, ndo admitem a eficacia erga
omnes.

A) Somente as afirmacdes | e Il estdo incorretas.
B) Apenas a afirmacéo Il esta correta.
C) Apenas a afirmacao lll esta correta.

D) As afirmacdes |, Il e Il estdo incorretas.

No que diz respeito a discussao relacionada a desjudicializagéo do Direito Imobiliario, escolha a
alternativa correta.

A) O Brasil ndo adotou os meios alternativos de solugéo de conflitos em seus sistemas de
distribuicdo de justica.

B) O Poder Judiciario nao admite a solugao alternativa de conflitos, sendo que, por esse
motivo, todos os acordos firmados entre as partes, sem a sua interferéncia, sao nulos.



C) De longa data, os tedricos e praticos do direito afirmam que o Poder Judiciario padece de
lentidao na tomada de decisbes, motivo pelo qual surge a proposta dos meios alternativos de
solucao de conflitos.

D) Os cartérios de notas e de registro nao estao autorizados a atuacéo em solugao alternativa
de conflitos, por meio da conciliagao.

A respeito da solugao alternativa de conflitos, por meio da conciliagdo e mediagéo, o Codigo de
Processo Civil em vigor:

A) estabeleceu diversas normas destinadas a atuagao de conciliadores e mediadores no
contexto da atividade jurisdicional.

B) néo apresentou regras de conciliagdo, mas apenas de mediagédo durante o andamento de
processos.

C) somente admite a atuagao de conciliadores e mediadores em processos relacionados ao
Direito de Familia, tais como: divorcio e pensao alimenticia.

D) permite a atuagéo de conciliadores e mediadores somente em causas relativas ao direito
imobiliario.

O sistema juridico brasileiro, em casos relacionados ao direito e negdcios imobiliarios, admite a
realizacédo de alguns procedimentos na esfera extrajudicial. Sob essa afirmacéo, escolha a
alternativa incorreta.

A) Os inventarios somente poderao ser realizados na esfera cartoraria quando houver litigio
entre os herdeiros.

B) Divércios e partilhas de bens imdveis, entre os conjuges, poderédo ocorrer na esfera
extrajudicial.

C) Preenchidos os requisitos legais, admite-se a usucapido extrajudicial, independentemente
do valor do bem imovel.

D) O divércio extrajudicial podera ocorrer desde que os conjuges estejam em comum acordo,
ou seja, sem litigio.

No Direito Imobiliario ha um principio muito importante para as atividades envolvendo negdcios
juridicos diversos. Trata-se do principio da boa-fé objetiva. Deste principio é correto afirmar:

A) A boa-fé objetiva somente € aplicavel nas relagdes negociais em que ndo ha a presenca de



corretor de imoveis ou de advogados.

B) A boa-fé objetiva, por ser um principio de caracteristicas genéricas, ndo € admitida nos
negocios juridicos envolvendo direitos reais.

C) A boa-fé objetiva diz respeito a uma regra de conduta, de natureza ética, acolhida pelo
direito nacional. Impde-se, por esse principio, o dever de honestidade nas relagdes negociais.

D) A boa-fé objetiva somente é aceita nos acordos celebrados diante do Poder Judiciario, pois
€ o magistrado que ira determinar os seus limites.



Modulo 2
Contratos imobiliarios em espécie

Contratos de compra e venda e de cessao de
posse

O direito imobiliario, embora vinculado aos direitos reais, apresenta uma particularidade: também
avoca para o seu ambito de interesse os contratos imobiliarios, em que pese serem essas
modalidades contratuais ligadas aos direitos pessoais. Contudo, assim segue a tradigdo do direito
imobiliario brasileiro, quando estamos diante de negdcios juridicos envolvendo a locagao de bens
imoveis.

Contrato de compra e venda

Acesse o0 material digital para assistir o video.

Trata-se de contrato destinado a aquisicéo da propriedade imobiliaria, que se concretiza por meio
da formalizagéo da escritura publica no Cartério de Registro de Imoveis. Esta é essencial quando
o bem imovel for de valor superior a 30 vezes o maior salario-minimo em vigor em nosso pais.

E contrato complexo, dado o rol de direitos e obrigagdes impostos aos contratantes. A sua
fundamentagao normativa esta presente entre os arts. 481 a 532 do Caodigo Civil. Quanto aos
efeitos, podemos destacar o nascimento de obrigagdes reciprocas entre os contraentes, a
responsabilidade do vendedor pelos vicios do imével e a sadia propriedade da coisa, pois ndo é
possivel transmitir o direito que nao se tem.

@
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Figura 9 - Contrato de compra e venda
Fontes: tarras79 e sesame / istock.com

E possivel que o contrato de compra e venda contenha clausulas especiais, estabelecidas entre
0s contratantes, como a retrovenda, conforme arts. 505 a 508 do Cadigo Civil. A clausula de
retrovenda garante ao vendedor de bem imével o direito de reaver a coisa do comprador, no prazo
maximo decadencial de trés anos. Caso o vendedor queira invocar o seu direito a retrovenda,
devera depositar, em beneficio do comprador, o preco recebido, bem como as despesas de



manutencgao da coisa. Neste caso, na hipotese de o comprador se recusar a receber a coisa,
podera o vendedor depositar a quantia em juizo e exigir o cumprimento forgado da clausula, por
meio de ordem judicial.

A respeito do prazo trienal maximo para o exercicio da retrovenda, ja se questionou se é possivel
as partes, livremente, estabelecerem prazo maior. Neste particular, com acerto, afirmou
Gongalves (2014, p. 252): “O prazo maximo para o exercicio do direito de retrato ou de resgate &
de trés anos. Se as partes ajustarem prazo maior, reputa-se nao escrito somente o excesso.”

Os contratos de compra e venda de bens iméveis também podem ser precedidos da denominada
promessa de compra e venda, conforme arts. 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil. Ganhara eficacia de
direito real, quando registrada no Registro de Imdveis. Apds o registro,

o direito do promissario comprador alcanga terceiros estranhos a relagéo contratual originaria. A
oponibilidade absoluta emanada do nascimento do direito real gera sequela e torna ineficazes, em
face do promissorio comprador, as alienagdes e oneragdes posteriores ao registro do contrato
preliminar.

(FARIAS; ROSENVALD, 2012, p. 966).

Usucapiao

Acesse o material digital para assistir o video.

Contrato de cessao de posse

Os direitos sobre a posse de bens imdveis tém valor mercadolégico. Por conta disso, costumam
estar presentes em negdcios imobiliarios, com intensidade entre os contratantes de baixa renda.
Além disso, a depender do caso, é possivel a contagem do tempo de posse entre os possuidores
para a aquisicdo da usucapido.

Nos contratos de cesséo de direitos possessorios, ndo se negocia a propriedade, mas apenas a
posse, haja vista que o cedente da posse nao é titular do dominio da coisa junto ao registro de
imoveis, mas apenas possuidor. Por esse motivo, o cessionario (“comprador”) da posse devera
avaliar os riscos antes de efetuar negécios dessa natureza.

O ideal é que os contratos de cessao dos direitos sobre a posse de bem imével sejam
elaborados de modo rigoroso, conforme as expectativas das partes, sendo até mesmo

possivel, a depender das circunstancias, constar clausula de ndo indenizar, na hipotese
de o interesse da frustracao de interesses de uma das partes do contrato. As
fazem parte da tecnologia juridica contratual em contratos de risco.

Garantias imobiliarias: hipoteca, alienacao
fiduciaria e cédula de crédito imobiliario



Os contratos de compra e venda de bens imdveis, em que ndo ha pagamento a vista, admitem a
estipulacéo de garantia. Em nosso sistema juridico existem as garantias reais e as fidejussorias.
Sao elas definidas como garantias para o cumprimento da obrigacdo. Nas garantias fidejussorias,
um terceiro, pessoa fisica ou juridica, compromete-se ao pagamento da obrigagdo assumida pelo
devedor em caso de inadimpléncia deste. Exemplo classico de terceiro garantidor € bem
representado na figura do fiador, bastante comum nos contratos de locagao de bens imoéveis.

Garantias reais e fidejussorias

Acesse o material digital para assistir o video.

Nos contratos de compra e venda, as garantias reais e fidejussorias vinculam uma coisa ou uma
pessoa ao cumprimento das obrigagdes contraidas pelos contratantes. Assim, consideremos o
seguinte exemplo: Anténio celebra com Benedito contrato de compra e venda a prazo, cujo objeto
€ um apartamento. H4, no contrato, clausula em que o responsavel pelo pagamento das parcelas,
Antbnio, designa um bem de sua propriedade, uma chacara, como garantia hipotecaria. Neste
caso, se Antonio nao pagar as parcelas, o credor podera exigir o cumprimento da hipoteca. Em
contrapartida, o bem dado em garantia assim permanecera até que o contrato seja cumprido,
caso os contratantes ndo decidam de modo diverso. A partir deste exemplo, sigamos para os
pormenores mais relevantes para a compreensao das garantias mais discutidas em contratos
imobiliarios.

Figura 10 - Garantia
Fonte: tarras79 / istock.com

A hipoteca, regulamentada em detalhes a partir do art. 1.473 do Cddigo Civil, € modalidade de
garantia possivel em contratos imobiliarios. Em sua dinadmica, poderao ser utilizados diversos
bens e interesses para a garantia da obrigacao contratual. Neste sentido, o Cédigo Civil apresenta
a seguinte lista de coisas passiveis de serem vinculadas em garantias hipotecarias:

Art. 1.473. Podem ser objeto de hipoteca:

l. os imoveis e os acessoérios dos imdveis conjuntamente com eles;
Il. o dominio direto;



[ll. o dominio util;
IV. as estradas de ferro;
V. os recursos naturais a que se refere o art. 1.230, independentemente do solo onde se acham;
VI. 0s navios;
VIIl. as aeronaves.
VIII. o direito de uso especial para fins de moradia;
IX. o direito real de uso;
X. a propriedade superficiaria.

A proposito, Silvio Venosa (2021, p. 581) destaca que o credor hipotecario tem “o direito de exigir
que o bem seja mantido integro no curso da garantia. O ndo pagamento autoriza a excussao do
bem hipotecado, como decorréncia da exigibilidade da obrigagao”. Tratando-se de garantia real, é
necessario o registro da hipoteca junto ao Cartorio de Registro de Imdveis para a sua imposigao a
terceiros.

A garantia hipotecaria, embora prevista no ordenamento juridico, tem perdido espacgo para outras
modalidades de garantias reais, como a alienagao fiduciaria e cédulas de crédito imobiliario. Tal
qual a hipoteca, ambas exigem seus respectivos registros no Cartorio de Registro de Imdveis para
que se possa considerar a imposi¢cao erga omnes de seus efeitos. Ou seja, para que tais
modalidades de garantia sejam oponiveis, além dos contraentes, e alcancem terceiros.

Na alienacao fiduciaria, “o credor (fiduciario) se torna titular da propriedade resoltuvel da coisa e
seu possuidor indireto, quanto o devedor (fiduciante) é investido na condicao de possuidor direto e
depositario” (COELHO, 2020, p. 241). Quando o devedor cumpre a sua obrigagao contratual, o
devedor adquire a propriedade plena do bem. A norma de regéncia dessa modalidade de
garantia, quando o objeto do negdcio seja bem imovel, é a Lei n® 9.514/1997.

Na hipétese do pagamento das quantias previstas no contato de compra e venda, nos termos do
art. 26 da Lei n® 9.514/1997, o devedor (fiduciante) obtera a plena propriedade da coisa. Por outro
lado, em hipétese de inadimpléncia, apos a constituicido do devedor em mora, a propriedade do
bem imovel sera consolidada em nome do credor. Ou seja, o credor tornar-se-a o proprietario
pleno do bem imovel. “Enfim, o credor nao deseja a coisa, mas se investe na condi¢ao de seu
titular temporario, como forma de pressionar o devedor a pagar o financiamento do débito”
(FARIAS; ROSENVALD, 2012, p. 577-578).

Os contratos de alienagéo fiduciaria poderao ser objeto de cessao de fiduciaria de direitos
creditorios por parte do credor. Trata-se de mais uma modalidade de cessao de crédito, no d&mbito
dos contratos imobiliarios. Nas palavras de Coelho (2020, p. 254),

a cessao fiduciaria de direitos creditorios € o contrato pelo qual uma das partes (cedente
fiduciario) cede a titularidade de direitos creditérios a outra (cessionario fiduciario), em garantia do
cumprimento de obrigagdes assumidas pelo primeiro. Os devedores do cedente (cedidos) devem
pagar suas obrigagdes diretamente ao cessionario, cuja titularidade se resolve quando esses
pagamentos importarem a integral satisfagéo de seu crédito.

Importa ressaltar que a garantia real dessa modalidade de cessao fiduciaria de crédito é
instrumentalizada apds o competente registro no Cartério de Registro de Imoveis do domicilio do
cedente do crédito.



Por outro lado, a cédula de crédito imobiliario é espécie de titulo de crédito representativo de
divida relacionada a financiamento, cuja garantia seja um imével. A norma fundamental desse
titulo de crédito é a Lei n° 10.931/2004, sendo que 0s seus contornos e requisitos de validade
encontram-se dispostos a partir do art. 18. A legislagdo permite que as cédulas de crédito contem
com garantia real ou fidejussoéria.

Cédula de
Crédito Imobiliario

Flgura 11 - Cédula de Crédito
Imobiliario (CClI)
Fonte: tarras79 / istock.com

Para melhor compreensao, considere o seguinte exemplo: Antonio, interessado em obter um
financiamento no valor de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais) junto ao Banco “X” SA, entrega o
seu imével como garantia do crédito e, para tanto, emite uma cédula de crédito imobiliario em
favor do banco credor. Esse tipo de operacao é bastante usual e, cada vez mais, tem substituido
as outras modalidades de garantia contratuais envolvendo imoveis. Neste tipo de operagéo
juridica, o imovel de Antbnio sera entregue em garantia pelo pagamento do empréstimo contraido
com o banco. Para que essa garantia vincule terceiros, sera preciso o registro da cédula junto ao

Cartério de Registro de Imdveis.
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Figura 12 - Garantia e CClI
Fonte: tarras79 / istock.com

Cédula de crédito imobiliario

Acesse o material digital para assistir o video.



A cédula de crédito imobiliario, como ocorre com os titulos de crédito, pode ser objeto de
transferéncia por meio de endosso em preto. Para tanto, no que couber, aplicam-se nessa
operacgao de transferéncia, da titularidade do crédito, representada na cédula, as mesmas regras
do direito cambiario, atinentes ao regime juridico do endosso. Com isso, observa-se que a cédula
de crédito imobiliario surge para facilitar a circulagao de capital.

Nos termos do art. 36 da Lei de Regéncia da Cédula de Crédito Imobiliario, quando um bem for
entregue para prover o pagamento da divida em caso de inadimplemento por parte do devedor, &
possivel que, durante a contratagdo do empréstimo, o credor imponha ao devedor a celebragao
de contrato de seguro sobre o bem, sendo que, em tal hipétese, o credor sera indicado na apdélice
de seguro como o unico beneficiario, permitindo-lhe o recebimento da indenizagéo securitaria
para liquidar ou amortizar a divida garantida.

Contratos de locacao

Acesse o material digital para assistir o video.

Contratos de locacao e incorporacao imobiliarias

O direito de propriedade concede ao seu titular o direito de valer-se dos frutos da coisa, incluindo
nesta expressao os alugueres. No contexto do Direito Imobiliario, os contratos de locagao
imobiliaria adquirem especial importancia e fluxo continuo, dado o grande volume de imoveis
alugados em territério nacional.

A Lei n® 8.245/1991 dispde sobre a locagao de iméveis urbanos, com destaque para os imoéveis
residenciais e nao residenciais. O contrato de locagao estabelece, naturalmente, direitos e
deveres tanto para o locador como para o locatario, conforme se observa nos arts. 22 e seguintes
da referida norma juridica.

Fonte: tarras79 / istock.com

Relativamente as locagdes residenciais, prescreve o art. 46 que:

Art. 46. Nas locagdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a trinta meses, a
resolugcao 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 oposigéo do locador, presumir-se-a prorrogada a locagao por prazo indeterminado,
mantidas as demais clausulas e condi¢des do contrato.



§ 2° Ocorrendo a prorrogacgao, o locador podera denunciar o contrato a qualquer tempo,
concedido o prazo de trinta dias para desocupacéo.

Do ponto de vista pratico, consoante as disposigdes relatadas, € importante que o locador ajuize
acao de despejo antes de se completar 30 dias do término do contrato, juntando nos autos
notificagao da respectiva constituicdo em mora, por seguranga. Essas providéncias sao
necessarias caso nao haja desocupacgao voluntaria do imovel por parte do locatario.

Ata notarial e a vistoria de imoveis

Acesse o0 material digital para assistir o video.

Atencao especial deve ser dada aos contratos de locacao para fins residenciais, com prazo
inferior a 30 meses. Exemplo: em um contrato de locacédo dessa natureza com a estipulagao de
prazo de duracao de 24 meses, regras rigidas sdo aplicadas para dificultar a saida do locador do
imoével locado. Neste caso em particular, nas locagbes de imoveis para finalidade residencial, com
prazo abaixo de 30 meses, findo o contrato,

o locador nao podera retomar o imoével, salvo se comprovar além das hipéteses de falta de
pagamento e de violagéo contratual e legal, que: 1) a locagao estava vinculada ao contrato de
trabalho do locatario, e que este foi extinto; 2) precisa do imével para uso proprio, ou para seu
descendente que nao disponham de imovel proprio; 3) precisa fazer demoli¢ao, reforma ou
construcao de obra, licenciadas pelo Poder Publico, que ultrapassem de 20% da area anterior; 4)
a soma dos prazos do contrato ou o prazo indeterminado ultrapassam cinco anos; 5) o Poder
Publico determinou a realizagdo de reparagdes urgentes, que nao possam ser feitas com a
permanéncia do locatario do imovel.

(LOBO, 2014, p. 341).

As locacgdes de imoveis ndo residenciais para pessoas juridicas, por exemplo, recebem
regramento especifico na Lei n® 8.245/1991, com destaque para a possibilidade da acao
renovatéria. Essa espécie de acao permite ao locatario (sociedade empresaria, empresario
individual, Eireli ou sociedade simples) buscar em juizo a renovagédo compulsoéria do contrato de
locacdo de bem imdével, mesmo diante da resisténcia do locador, desde que, para tanto, cumpra
cumulativamente os seguintes requisitos presentes no art. 51 da Lei n°® 8.245/1991:

| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos
escritos seja de cinco anos;

Il - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto
de trés anos.



Caso esses requisitos ndo sejam comprovados na peti¢cao inicial da agao renovatoria, devera ela
ser julgada improcedente, com a consequente necessidade de entrega do imével por parte do
locatario. A acao renovatéria devera ser ajuizada entre um e seis meses anteriores ao término do
contrato que se pretende renovar, sob pena de decadéncia. E preciso muita cautela com esse
prazo, devendo o locador se programar com bastante antecedéncia, sob pena de irremediavel
perda de prazo.

Figura 14 - Entrega do imovel
Fontes: tarras79 e Gleb Kosarenko /
istock.com

No intuito de esclarecer a importancia dos interesses envolvidos na agdo renovatéria, ha de se
considerar que o “dono do imovel e o dono da empresa sao, portanto, ambos proprietarios, cada
um do seu bem, alcangados pelas garantias constitucionais” (BRUSCATO, 2011, p. 135). E por
esse motivo que a agao renovatoéria impde um rigoroso conjunto de requisitos, que ora beneficiam
o locador, ora o locatario. Contudo, ndo € demais anotar que o Estado, na busca de equilibrio,
“intervém nessa relacdo eminentemente privada, para impor limite ao dono do imoével em favor do
dono da empresa, partindo do pressuposto que a atividade empresarial precisa estar ativa para
cumprir sua funcao social” (BRUSCATO, 2011, p. 135).

Em sede de defesa, além dos argumentos meramente processuais, podera ainda o locador do
imovel apresentar, em seu favor, varios argumentos para procurar impedir a renovagao
compulsoéria do imével. Os mais usuais sdo 0s seguintes:

» prova de que o Poder Publico impds a realizagdo de obras de significativa transformagao no
imovel locado, bem como o interesse do locador em realizar obras para aumentar o valor da
propriedade ou do negdcio;

» demonstracao de que o imével sera utilizado pelo préprio locador (uso préprio), transferéncia
de seu estabelecimento negocial, de seu conjuge (ou companheiro), ascendente ou
descendente;

« comprovacgao de descumprimento, por parte do locatario, dos requisitos legais para a
renovagao compulsoria;

» apresentacao de proposta de terceiro, em melhores condigdes, bem como comprovar que a
proposta da renovacgao elaborada pelo locatario esta abaixo do valor de mercado; e

» auséncia de garantia locaticia revestida de idoneidade e demonstracdo da inadimpléncia do
contrato (BRUSCATO, 2011, p. 136).

O objetivo da agao renovatoria é a protecdo do ponto empresarial, ou seja, o local onde o
empresario e a sociedade simples exercem suas atividades econémicas, “sendo nulas as



clausulas que visem sua proibicdo ou que imponham obrigagdes pecuniarias para tanto
(NEGRAO, 2021, p. 99).

O Acao renovatdria
& T

Figura 15 - Agao renovatoria
Fontes: tarras79 / istock.com

Por fim, ha de se registar que a ndo renovacgao do contrato de locagao nao residencial abre
espago para que o locatario, em algumas circunstancias, obtenha o direito a reparacao de danos.
Assim, quando o contrato n&o for renovado

nas hipéteses de aceitagao de melhor proposta e quando houver exigéncia de reforma pelo Poder
Publico e, neste caso, o proprietario quedar-se inerte por prazo igual ou superior a trés meses da
data da entrega do imovel para reforma. Incluem-se na indenizagao os prejuizos e os lucros
cessantes, compreendendo o que razoavelmente deixou de lucrar em razdo da mudanca.

(NEGRAO, 2021, p. 104).

Assim, € preciso que o locador pondere se vale a pena, ou néo, recusar a renovagao do contrato
quando esta ele diante de melhor oferta de terceiro ou, ainda, diante do argumento de obras
necessarias, por conta de imposigao do Poder Publico. A possibilidade de o locatario obter
indenizagao de seus prejuizos pela ndo renovagao do contrato tem o objetivo de evitar
argumentos do locador centrados na ma-fé ou interesses de concorrentes na eliminagcéo de
atividade de agente econdmico atuante no mesmo ramo de atividade do terceiro que apresenta
melhor oferta.

Sigamos para os contratos de incorporagao imobiliaria, que sdo muito relevantes para o segmento
do Direito Imobiliario. Essa espécie contratual, regulamentada pela Lei n°® 4.591/1964, funciona da
seguinte maneira: o empreendedor interessado em construir um prédio procura o proprietario de
um terreno para que este aceite celebrar contrato, de forma que a obra seja construida em sua
propriedade. No mesmo negdcio havera a incorporadora, responsavel pela venda das unidades
autdbnomas. E comum que o dono do terreno receba o pagamento por meio de unidades
autbnomas que comporao o prédio. Ou seja, se estivermos diante da construgado de prédios de
apartamentos, o proprietario do terreno costuma receber em apartamentos.



Figura 16 - Incorporagao imobiliaria
Fontes: tarras79 e sesame / istock.com

Pelo exposto, a incorporagéo imobilidria € composta de trés partes: o proprietario do terreno,
vazio ou com obras com destino de demolicao; a construtora, responsavel pela construgdo do
prédio; e, por fim, a incorporadora, com a responsabilidade de comercializar as unidades
autbnomas, podendo vender tanto as unidades ja prontas ou ainda na planta.

Patriménio de afetacao

Acesse o material digital para assistir o video.

Para a garantia da execugéo da obra, objeto da incorporagéo imobiliaria, a Lei n® 4.591/1964, em
seu art. 31-A, cria interessante instrumento juridico denominado patrimdnio de afetagdo. Por meio
desse instituto, inserido na referida norma em 2004, o patriménio é retirado do patriménio geral do
incorporador; desta forma, o terreno e a obra objeto do contrato de incorporagao imobiliaria
passam a constituir patriménio de afetacdo, de modo que tais bens nao responderao pelas dividas
do incorporador.

Exemplo: considere que estamos diante de um incorporador com patriménio de R$ 10.000.000,00
(dez milhdes de reais). Neste caso, imagine que esse empreendedor adquiriu um terreno para a
construcdo de unidades condominiais e ja estd com a obra em estagio avangado. Levemos em
conta que este negdcio em andamento é avaliado em R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais).
Ora, esta obra, porquanto ainda nao tenha sido vendida, pertence ao incorporador. Mas para que
nao seja colocado em risco o sucesso da conclusdo do condominio, a legislagdo permite que esse
empreendimento seja destacado do patriménio geral do incorporador, ndo respondendo pelas
suas dividas.
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Figura 17 - Patriménio de afetacéo
Fonte: tarras79 / istock.com

Entdo, neste cenario, os R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes) da obra incorporada poderéo, a critério
do incorporador, fazer parte de um patriménio de afetagdo. Sera constituido como um patriménio
separado, ndo alcangavel pelos credores gerais do incorporador. A propdsito, de acordo com
paragrafo primeiro do art. 31-A, da Lei n® 4.591/1964, o patriménio de afetagéo, para garantia da
execugao da obra, ndo se comunicara com os “demais bens, direitos e obrigagdes do patriménio
geral do incorporador ou de outros patriménios de afetagdo por ele constituidos e sé responde por
dividas e obrigagdes vinculadas a incorporagao respectiva”.

Os maiores detalhes do patriménio de afetagdo encontram-se dispostos entre os arts. 31-A a 31-F
da Lei n°® 4.591/1964. Além desse instrumento destinado a reservar bens do incorporador,
desvinculando-os de suas dividas gerais, o sistema juridico apresenta outros mecanismos para a
protecdo daqueles que, no geral, sdo os destinatarios finais do produto da incorporacao
imobiliaria: os consumidores, haja vista a significativa presenca de consumidores na aquisi¢ao de
iméveis para moradia decorrentes dessa espécie de contrato. Para tanto, em tais operagcbes em
que se encontrarem consumidores adquirentes de iméveis vinculados a contratos de incorporagao
imobiliaria, sera aplicado o regime de protegdo do Codigo de Defesa do Consumidor, com
destaque para a consideracao de que o consumidor € figura vulneravel quando negocia com a
incorporadora, impondo-se o regime de controle de clausulas abusivas, conforme previsao do art.
51 da Lei n° 8.078/1990.

Recapitulando

Aprendemos a dindmica dos principais contratos imobiliarios, com destaque para os de compra e
venda, em que os contraentes tém a oportunidade de elaborar clausulas diversas de modo a
adequar seus interesses decorrentes das negociagoes.

Aprendemos ainda os mecanismos para financiamento de imoéveis, em que o comprador se
compromete a pagar a coisa a prazo, mediante a concessao de garantias ao vendedor.



Como vimos, ha mecanismos juridicos rigorosos para garantir o pagamento das obrigagdes
imobiliarias envolvendo a aquisicao de imoveis, que se encontram presentes desde a compra
propriamente dita até a locag&o imobiliaria.

Verificando o aprendizado

Nos contratos de compra e venda de bens imoveis, a efetiva transferéncia da propriedade ocorre:

A) ap0s a elaboragéo da escritura publica no cartdrio de notas, com a assinatura do comprador
e vendedor.

B) apds o registro da escritura publica no Cartério de Registro de Imdveis.

C) apds o registro da escritura publica no Cartério de Registro de Imdveis, quando estamos
diante de bem imodvel, cujo valor venal exceda a 60 vezes o salario-minimo Estadual.

D) apo6s o encaminhamento do contrato para o cartorio de notas, devidamente assinado e com
as firmas dos contraentes reconhecidas.

Via de regra, o contrato de compra e venda esta atrelado a liberdade das partes para a inclusao
de clausulas contratuais, conforme o interesse das partes. Neste particular, escolha a alternativa
incorreta.

A) O contrato de compra e venda nao admite a clausula de retrovenda.

B) O contrato de compra e venda deve conter clausulas essenciais para a sua validade, como
0 preco.

C) O contrato de compra e venda de bens imoveis devera conter a anuéncia do conjuge do
vendedor, a depender do regime de casamento.

D) O contrato de compra e venda de bens imdveis, para a seguranca juridica dos envolvidos,
devera conter a individualizagdo e os pormenores do bem.

A respeito do prazo a constar na clausula de retrovenda, escolha a alternativa correta.

A) A clausula de retrovenda garante ao vendedor de bem imoével o direito de recobra-la do
comprador, no prazo maximo decadencial de oito anos.

B) A clausula de retrovenda garante ao vendedor de bem imovel o direito de recobra-la do
comprador, no prazo maximo decadencial de cinco anos.

C) A clausula de retrovenda garante ao vendedor de bem imoével o direito de recobra-la do
comprador, no prazo maximo decadencial de trés anos.

D) A clausula de retrovenda garante ao vendedor de bem imével o direito de recobra-la do



comprador, no prazo maximo decadencial de dez anos.

Nos contratos de compra e venda, de acordo com o interesse dos contratantes, é possivel a
insercao de clausula de retrovenda. Nesse cenario, quanto ao exercicio do direito do vendedor,
escolha a alternativa correta.

A) Caso o vendedor queira invocar o seu direito a retrovenda, devera depositar, em beneficio
do comprador, o preco recebido, bem como as despesas de manutengao da coisa.

B) A clausula de retrovenda somente podera ser invocada por parte do comprador, que devera
assim fazer mediante autorizacao judicial.

C) A clausula de retrovenda nao podera ser invocada pelos herdeiros do vendedor, dada a
natureza de direito real dos contratos de compra e venda de bens iméveis.

D) Os contratos de compra e venda de bens imdéveis somente permitem o exercicio do direito
do vendedor, na hipotese de morte do comprador.

Sobre a cessao contratual da posse:

I. N&o se negocia a propriedade, mas apenas a posse, haja vista que o cedente da posse nao é
titular do dominio da coisa junto ao registro de iméveis, mas apenas possuidor.
Il. Nao se admite a clausula de ndo indenizar, por ser ela permitida apenas em negécios
juridicos licitos, excluindo-se, por este motivo, a negociagao da posse.
lll. O sistema juridico brasileiro ndo admite a cessao contratual da posse, dada a impossibilidade
de advogados na elaboragao desses negocios juridicos.

A) Il e lll estao corretas.
B) Somente | e |l estdo corretas.
C) Somente | esta correta.

D) Todas as assertivas estao corretas.

A respeito da estipulagéo de garantias nos contratos de compra e venda de bens iméveis:

I. Nao se admitem garantias reais, apenas fidejussorias.
Il. Somente sdo admitidas garantias reais, diante da assinatura de um fiador.
[ll. As garantais reais somente s&o aceitas em contratos que contenham clausula de nao
indenizar.



A) Apenas | e Il estéo corretas.
B) Apenas |l esta correta.
C) Apenas Il e lll estéao corretas.

D) Todas as afirmagdes estao incorretas.

A respeito do regime de garantias no contrato de compra e venda de bens imdveis, assinale a
alternativa correta.

A) Nos contratos de locacado ndo se admitem garantias fidejussorias, mas apenas as de
natureza real.

B) As garantais reais sdo admissiveis somente em contratos cujo valor venal do bem
ultrapasse 30 vezes o maior salario-minimo vigente no pais.

C) Nas garantias fidejussorias, um terceiro, pessoa fisica ou juridica, compromete-se ao
pagamento da obrigagdo assumida pelo devedor em caso de inadimpléncia deste.

D) As garantias reais sdo admitidas apenas em contratos de cessao de direitos possessorios.

A respeito da alienagao fiduciaria, modalidade negocial bastante utilizada nos dias atuais, assinale
a alternativa correta.

A) A alienacgao fiduciaria exige o respectivo registro no Cartério de Registro de Imoveis para a
imposicao erga omnes de seus efeitos.

B) A alienacao fiduciaria dispensa o registro no Cartério de Registro de Imoveis, pois essa
pratica é reservada apenas as hipotecas.

C) A alienagao fiduciaria diz respeito a instituto negocial estranho ao sistema juridico brasileiro.

D) Nao se admite alienagéo fiduciaria sobre bens moéveis.



Modulo 3
Condominios edilicios

Copropriedade

Acesse o material digital para assistir o video.

Condominio em geral

O estudo da propriedade condominial € sempre um agradavel desafio. Nesse arranjo juridico, em
que duas ou mais pessoas assumem a condicio de proprietarios de um mesmo bem, movel ou
imovel, ha incontaveis regras destinadas a estabelecer, pelo menos em tese, a convivéncia
harménica entre os sujeitos envolvidos com a copropriedade. O condominio pode ser instituido de
maneira voluntaria ou necessaria.

Em regra, a propriedade de qualquer coisa pertence a uma so6 pessoa. Pode-se dizer que a nogéo
tradicional de propriedade esta ligada a ideia de assenhoreamento de um bem, com exclusao de
qualquer outro sujeito. Mas, ha casos em que uma coisa pertence a duas ou mais pessoas,
simultaneamente. Essa situagao € designada por indivisdo, compropriedade, comunh&o ou
condominio .

(GONCALVES, 2014, p. 383)

Condominios voluntario e necessario

Acesse o material digital para assistir o video.

O condominio voluntario nasce de mera disposi¢ao da vontade. A titulo de exemplo, podemos
citar trés irmaos que, voluntariamente, compram um imével e, nesta condigdo, exercem a
copropriedade sobre o bem.

Condbminos voluntarios
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Figura 18 - Condéminos voluntarios
Fonte: tarras79 / istock.com



Por sua vez, o condominio necessario € aquele que decorre da forga da lei, pois ndo ficam
diretamente relacionados aos atos de voluntariedade. Alguns exemplos sao as cercas, muros e
valas no ambito do direito de vizinhanga, ou ainda a condi¢do dos herdeiros de um falecido que,
até a partilha regular dos bens, assumem a condigédo de condéminos. Nestes ultimos ha a
provisoriedade, pois espera-se que o inventario e a partilha sejam efetivados para que o
condominio seja extinto. Por isso, também é denominado de condominio fortuito (FARIAS;
ROSENVALD, 2014, p. 685).

Conddminos necessarios
Figura 19 - Condébminos necessarios
Fonte: tarras79 / istock.com

E preciso bastante atencdo ao fato de que os condominios est&o sujeitos a rigorosas normas de
convivéncia, para que a propriedade condominial seja sustentavel. O Codigo Civil, a partir do art.
1.314, dispbe um conjunto de regras gerais com vistas a estabelecer os direitos e deveres
elementares da propriedade em condominio. A norma de abertura, no Codigo Civil, dispde que
“cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinacéo, sobre ela exercer todos os direitos
compativeis com a indivisao, reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva
parte ideal, ou grava-la” (Codigo Civil, art. 1.314).

Pela previsao legal, o condémino exercera a plenitude dos direitos de propriedade, entendidos
como uso, gozo e disposigdo. Neste ultimo caso, somente podera dispor a parte que Ihe cabe na
comunhao, além disso, tem o direito de reivindicar a coisa das maos de quem injustamente a
detenha. N&o € permitido que o condémino, a seu bel-prazer, altere a destinagdo da coisa.

O art. 1.316 do Cadigo Civil estabelece que ha presungao de que, na auséncia de disposi¢gdao em
sentido contrario, presume-se igual a cota-parte entre os condéminos. Assim, na hipotese de
quatro pessoas comprarem um apartamento, sem que haja estipulagdo contratual da cota-parte
de cada um deles, por forga de lei, entende-se que os coproprietarios sao titulares de % sobre a
coisa.

Por uma questéo 6bvia, os conddbminos séo responsaveis pelas despesas incidentes sobre a
coisa, na proporgao da cota-parte que lhes cabe. O mesmo se da em relagédo as vantagens sobre
a coisa. Desse modo, ainda levando em conta o exemplo dos quatro sujeitos, que compraram o



apartamento, se ele for alugado, os alugueres serao divididos na razdo de 25% para cada.

-------- S

Figura 20 - Divisao do aluguel
Fonte: tarras79 / istock.com

As regras para a divisdo do condominio, em geral, seguem as diretrizes da partilha de bens na
heranca, sendo que no interesse de venda da cota-parte de um condémino, os sujeitos que
participam da comunhao terdo preferéncia a um estranho, nas mesmas condi¢cées. Caso todos os
conddéminos queiram adquirir a cota-parte a venda, entre eles tera preferéncia o que realizou
benfeitorias na coisa; caso nao haja alguém nessa condigéo, o que tera privilégio na aquisigéo € o
que tem maior cota-parte. Persistindo o impasse, sera realizada licitacdo entre os condéminos,
prevalecendo o maior lance. Ndo sendo solucionado o problema, a discusséo se tornara litigiosa,
junto ao Poder Judiciario, caso os conddéminos nao optem pelas vias extrajudiciais de solugao de
conflitos, como a mediagéo ou arbitragem.

Bens moéveis ou imoveis, para preservacao de substancia ou intensificacdo da rentabilidade,
devem ser administrados. Assim, o Cdodigo Civil reservou espago para normatizar a gestdo do
condominio entre os arts. 1.323 a 1.326. A maioria decidira quem sera o administrador do
condominio, podendo ser pessoa estranha a comunhao.

Caso a totalidade dos condéminos nao deliberem pela divisdo da coisa comum ou sua venda para
reparticdo do precgo, poderao todos usa-la livremente, conforme o seu destino. Mas se esse uso
comum for impossivel ou inconveniente, por circunstancias de fato ou desacordo, a coisa deve ser
administrada ou locada, mediante escolha da maioria absoluta, que deliberara, dentre outros
tépicos, acerca do regime de administragao, remuneracgao, atribuicdes do administrador, bem
como a prestagao de contas de sua gestao.

(FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 699).

Ha abertura, na norma codificada, para o administrador presumido, sendo aquele que, de fato,
administra a coisa, sem atos de oposi¢ao dos demais condéminos. As decisdes envolvendo a
coisa serao tomadas por deliberagdo da maioria dos quinhdes e, havendo empate, a solucao sera
buscar o Poder Judiciario. Assim, o magistrado devera decidir conforme o melhor interesse da
coisa comum.

Condominio edilicio

Acesse o0 material digital para assistir o video.



Assunto de grande interesse no universo da propriedade condominial € o dos condominios
edilicios. Essa espécie de copropriedade pode ter natureza residencial e nao residencial. Ha,
ainda, a possibilidade de destinagao hibrida, decorrente da conjun¢gdo de condominios em que
unidades residenciais e espacos para lojas sao construidos, por exemplo.

Do ponto de vista histérico, lembra Monteiro (1986, p. 224) que os condominios edilicios (também
denominados de horizontais, de edificios de andares ou de apartamentos pertencentes a
proprietarios diversos) surgiram no inicio do século XX, apds a Primeira Guerra Mundial. Salienta
que, diante da crise decorrente do referido confronto bélico,

apareceu o condominio em edificios de apartamentos, que teve, desde logo, franca aceitagao, em
virtude de fatores varios. Em primeiro lugar, devido ao melhor aproveitamento do solo,
redundando, destarte, indiretamente, no seu barateamento. Em segundo lugar, porque se torna
mais econémico a edificagdo, combatendo assim a elevagao do custo de vida mercé da aquisigao
de grandes quantidades de materiais. Em terceiro lugar, porque facilita obten¢ao da casa proépria,
que a todos interessa fomentar, como poderoso elemento de coesao familiar.

(MONTEIRO, 1986, p. 224).

Entendem Farias e Rosenvald (2014, p. 704) que o condominio edilicio é regulamentado pelo
Cadigo Civil, entre os arts. 1.331 a 1.358, ficando derrogados os arts. 1° a 27 da Lei n°®
4.591/1964. Concordamos com essa posigao doutrinaria, haja vista que a codificacao de 2002
regulamentou totalmente a matéria atinente aos condominios edilicios.

Vagas de garagem em condominios edilicios

Acesse o material digital para assistir o video.

Ha uma particularidade interessante nos condominios edilicios, eis que nesta espécie de
condominio “os condéminos consideram-se, ao mesmo tempo, titulares exclusivos das unidades
autbnomas (proprietarios individuais sobre partes exclusivas) e cotitulares das partes comuns”
(FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 705).
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Figura 21 - Titularidade exclusiva e cotitularidade
Fontes: tarras79 e Madhuri Shah / istock.com

O condominio edilicio deve, obrigatoriamente, possuir trés documentos essenciais, sendo eles: o
Ato de Instituigdo; a Convencao e o Regimento Interno (também denominado Regulamento).

Ato de
- Instituicdo |
: - CONVENGAO | -
: f : REGIMENTO
; : - INTERNO

Figura 22 - Trés documentos do condominio edilicio
Fonte: kolotuschenko / istock.com

Ato de instituicao

O documento instituidor do condominio, o Ato de Instituicdo, responsavel pela sua criacéo, por
forca do art. 1.332 do Cdédigo Civil, devera ser levado a Registro no Cartério de Registro de
Iméveis, devendo constar, além do disposto em normas especiais, as seguintes informacdes:

| - a discriminacao e individualizagdo das unidades de propriedade exclusiva, estremadas uma
das outras e das partes comuns;

Il - a determinagao da fragao ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes
comuns;

[l - o fim a que as unidades se destinam.

Instituicdo dos condominios

Acesse o0 material digital para assistir o video.

O condominio edilicio, enquanto ato de disposi¢cao de vontade por exceléncia, podera ser
instituido tanto por ato negocial (instituicao inter vivos) ou por ato de disposi¢ao de ultima vontade
(instituicao causa mortis), podendo ser formado através das seguintes alternativas: i) destinagao
do proprietario do edificio; ii) por incorporagao; ou, iii) por ato de disposi¢ao testamentaria. Neste
sentido,

pela primeira, o dono do terreno constroi um edificio, dividindo-o em apartamentos auténomos.
Edificio ja construido também é suscetivel de ser adaptado para o mesmo fim, mediante escritura
publica. A venda das unidades pode ser efetuada depois de concluida a obra ou no periodo de



construgédo, mas, no caso, € o proprio dono do edificio quem constitui o condominio sui generis,
ao alienar as unidades em que o secionou.

(GONGCALVES, 2014, p. 402).
A segunda forma mais usual de formag&o do condominio edilicio € a incorporacao. Vale destacar
que

a incorporagao imobiliaria € considerada na lei uma atividade, mas tecnicamente € o negdcio
juridico de constituicdo da propriedade horizontal. Normalmente os apartamentos ou conjuntos
séo vendidos na planta. O incorporador se compromete a construir o edificio e entregar, apta a
habitacao, a cada adquirente a unidade que este se comprometeu a comprar.

(GONCALVES, 2014, p. 402).
Por fim, ha de se registrar que a terceira maneira de instituigdo do condominio edilicio é o
testamento,

em que se recebe, por heranga, um prédio que devera ter tal configuragdo. Assim, se constar do
acervo hereditario um edificio de apartamentos da propriedade exclusiva do de cujus e se a
partilha entre os coerdeiros consistir na outorga de apartamentos a cada um deles, claro esta que
esse fato da origem a uma propriedade horizontal.

(GONCALVES, 2014, p. 402).

Convencao

De todas as formas de constituigdo do condominio edilicio, seja por forgca prépria do proprietario
do terreno, seja por incorporagao imobiliaria ou por testamento, a convengao deve ser subscrita
por, no minimo, dois tergos dos titulares das fragcdes ideais, tornando-se, de imediato, “obrigatoria
para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou
detencgao”, conforme o art. 1.332 do Cddigo Civil.
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Figura 23 - Dois tergos dos titulares
Fonte: tarras79 / istock.com

Nos termos do paragrafo unico do art. 1.332 do Cdédigo Civil, o ato de instituicado do condominio,
para ser imposto a terceiros, devera ser levado a registro no Cartério de Registro de Imoveis. Do
ponto de vista eminentemente pratico, ha de se destacar que



no ato de instituigdo do condominio é necessario constar o calculo das areas de edificacao,
discriminando: a) a area global: dimenséo total da edificagéo; b) a area comum: dimenséo das
partes destinadas ao uso de todos os condéminos; e c) a area privativa: dimensao de cada
unidade autbnoma. A cada unidade autbnoma cabera, como parte inseparavel, uma fracao ideal
no solo e nas outras comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no instrumento
de instituicao.

(ASSIS; KUMPEL; PERES, 2016, p. 224).

Convencao de condominio

Acesse o0 material digital para assistir o video.

A convengéo do condominio € outro documento necessario para a vida condominial. Trata-se de
documento constitutivo do condominio edilicio. De acordo com o art. 1.333 do Cadigo Civil, a
convengao devera obrigatoriamente “... ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tergcos das
fracOes ideais e torna-se, desde logo, obrigatoria para os titulares de direito sobre as unidades, ou
para quantos sobre elas tenham posse ou detencao”, sendo que, nos termos do paragrafo unico
do referido artigo, “para ser oponivel contra terceiros, a convengao do condominio devera ser
registrada no Cartoério de Registro de Imdveis”.

O registro da convengéo do condominio € um ato necessario para tornar o seu conteudo
obrigatdrio, até mesmo entre terceiros, que ndo a subscreveram. Assim, diante da convencéao
registrada no Cartério de Registro de Imdveis, os futuros adquirentes de unidades condominiais,
bem como os locatarios e visitantes, por exemplo, deverao se submeter as regras estabelecidas
na convengao condominial.

Figura 24 - Registro da convengéao
Fonte: mizar_21984 / istock.com

Mas, se porventura a convengao nao for registrada, conforme prescreve a legislacao, tera ela
carater obrigatério? A Sumula n® 260 do STJ, no enfrentamento de litigios envolvendo temas
dessa natureza, firma a jurisprudéncia da corte nos seguintes termos: “A convengéao de
condominio aprovada, ainda que sem registro, € eficaz para regular as relacdes entre os
condéminos”. Mas, em sentido contrario, o verbete sumular, firma entendimento de que, na
auséncia do registro, nao se impde a convencgao a terceiros.

E imperioso destacar que os dois atos sdo necessarios para a regularidade do condominio:
instituicdo e constituicdo. Diante desse cuidado,



aperfeigoa-se juridicamente a figura do condominio edilicio, com legitimidade de representagao da
coletividade dos condéminos nas relagdes juridicas que envolvam a regular administragao de
suas partes e interesses comuns, inclusive perante terceiros.

(ASSIS; KUMPEL; PERES, 2016, p. 227).

O conteudo minimo obrigatério da convencao esta presente no art. 1.334 do Cadigo Civil, com
destaque para o valor da cota condominial; a forma de pagamento das contribuigdes condominiais
para atender o conjunto das despesas comuns; a maneira pela qual o condominio sera
administrado; as competéncias da assembleia geral de condéminos, os critérios de convocagao e
0 quorum para as votagdes; o elenco de sangdes a serem impostas aos condéminos (e
possuidores) que desrespeitam as regras condominiais; e o regimento interno.

Como acerto, afirmam Assis, Kiimpel e Peres (2016, p. 229) que, na hipétese de um condominio
com varias torres, “é possivel estabelecer para cada edificio uma convencéao prépria, cujas
clausulas devem ser compativeis com as da convengéao geral”. Proposta interessante, a ser
verificada em circunstancias especificas em que cada torre ou conjunto de torres tenham
particularidades que justifiquem a multiplicidade de convencdes.

Regimento interno

O regimento interno, entendido como documento essencial a regularidade do condominio edilicio,
tem por finalidade regulamentar detalhes da vida dos condéminos no que diz respeito ao uso,
sobretudo, das areas comuns. Nesse sentido, com ateng¢ao as particularidades do condominio e
interesses dos conddminos, o regimento interno

contém normas disciplinadoras do uso e funcionamento do edificio e das areas comuns, ou seja,
regras para o exercicio das fungdes de zelador ou encarregado, disciplina da portaria, horarios de
utilizagéo das areas comuns ou de lazer, regime disciplinar aplicavel aos moradores etc. Isso nao
significa, entretanto, que nele ndo se possa constar normas geradoras de preferéncias ou direitos
de condéminos.

(ASSIS; KUMPEL; PERES, 2016, p. 232).

“O regimento interno, inserido ja na convengao, € uma espécie de manual que todos os
proprietarios e possuidores respeitardo em proveito da saudavel convivéncia e harmonia entre a
comunidade” (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 724).

Mesmo diante da observancia das formalidades de instituigdo e constituicao do condominio
edilicio, essa estratégia juridica destinada ao exercicio da copropriedade imobiliaria ndo se
tornara uma pessoa juridica. Portanto, o condominio ndo € uma pessoa juridica. Trata-se de ente
anémalo, compreendendo a “reunido de pessoas naturais ou de patrimdénios para alcancar fins
comuns segundo os ditames da ordem juridica” (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 712).

A extingdo do condominio edilicio dar-se-a nos termos dos arts. 1.357 a 1.358 do Cddigo Civil,
sendo pertinente destacar que a extingdo € fato acidental, pois essa espécie condominial surge
para perdurar no tempo. Assim, o condominio podera ser extinto em caso de sua distribuigéo,
ameaca de ruina ou desapropriagdo. Em tais casos, os condéminos, em assembleia geral,
deliberam pela sua reconstrugao ou venda, por votos representativos de metade mais uma das
fragbes ideais do condominio.



Os direitos e deveres dos condéminos estao previstos no Codigo Civil, sendo que a convengao, o
regimento interno e as assembleias gerais também poderao criar direitos outros dos condéminos.
Em linhas gerais, os arts. 1.335 e 1.336 apresentam um conjunto direitos e deveres dos
conddminos, constando neles o minimo necessario para a vida condominial.

Direitos e deveres dos conddminos
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No campo dos direitos, os condéminos poderao:

a. usar, gozar e, com liberdade, dispor de suas unidades autbnomas, sem a necessidade de
oferecer em igualdade de condi¢des aos demais conddminos;

b. utilizar as areas comuns, de acordo com a respectiva destinagdo, nao podendo excluir os
demais coproprietarios. Assim, por exemplo, o condémino nao podera utilizar a quadra de
futebol como saldo de festas. E, sob pena de cometer abuso de direito condominial, o
conddmino nao podera proibir a utilizacdo da piscina do condominio pelos demais
conddminos ou locatarios, ao argumento de que esta em treinamento para alguma
competicdo de seu interesse;

c. ter direito a voz e voto nas assembleias gerais do condominio, desde que esteja adimplente
com a sua contribuicdo condominial; e

d. ter acesso as prestagdes de contas do condominio, em nome da transparéncia dos interesses
condominiais.

De outro giro, embora a relagdo que sera mencionada nao seja exauriente, fazem parte do rol de
deveres dos condéminos:

a. estar adimplente com o pagamento das despesas condominiais, de acordo com a propor¢ao
de sua cota-parte, salvo outra forma prevista de rateio constante na convencao;

b. realizar obras em atencgao a legislacdo em vigor, de modo a n&do comprometer a seguranga do
condominio. Infelizmente é bastante comum encontramos condéminos que realizam obras
temerarias, quebrando paredes e colunas em suas unidades autbnomas, provocando danos
ao condominio e colocando em risco a vida dos demais habitantes;

c. observar o imperativo de nao alteragéo dos elementos essenciais da fachada, bem como das
partes e esquadrias que compdem a estrutura e apresentagao estética das fachadas
externas;

d. cumprir as regras constantes na legislagéo, na convengao e regimento interno, bem como as
decisdes tomadas em assembleias gerais;

e. atribuir as unidades autbnomas o mesmo destino atribuido a edificagdo no ato de instituicdo
do condominio, bem como nao se lancar a utilizagcdo de modo a colocar em risco aos
interesses da massa condominial, com destaque para o sossego, saude e seguranga dos
condéminos.

O Cadigo Civil estabelece rigoroso sistema de punigdes a serem aplicadas ao condémino que nao
cumpre com os seus deveres condominiais. Nos casos extremos, dispde o art. 1.337 do referido
diploma normativo:



O condbmino, ou possuidor, que nao cumpre reiteradamente com os seus deveres perante o
condominio podera, por deliberacéo de trés quartos dos condéminos restantes, ser constrangido a
pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragéo, independentemente das perdas e
danos que se apurem.

Nem sempre o condominio edilicio € lugar de tranquilidade e respeito, pois alguns condéminos,
ao que parece, nao estdo preparados para a vida em coletividade de modo harménico. Por vezes,
circunstancias angustiantes somente s&o estancadas por meio da atuagéo enérgica do
condominio junto ao Poder Judiciario.

Um exemplo sdo as ac¢des de obrigacao de nao fazer, quando condémino realiza festas em
horario improprio com barulho apto a retirar o sossego e tranquilidade da vida condominial.

Figura 25 - Barulho no apartamento
Fontes: gorodenkoff e Tero Vesalainen
/ istock.com

O condominio edilicio contara com os seguintes instrumentos de gestdo, manifestagéao e
execugao da vontade coletiva: sindico, assembleia geral e conselho fiscal, além de outros érgaos
ou comissdes eventualmente presentes na convencgao.

A figura do sindico
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O sindico € o administrador por exceléncia do condominio edilicio. Estabelece o art. 1.347 do
Cadigo Civil que a sua escolha cabe a assembleia geral, com mandato ndo superior a dois anos,
sendo possivel a sua reconducédo. Além disso, podera o sindico ser condémino ou ndo. Em
alguns condominios ha a figura do subsindico, previsto na convencdo. Da mesma forma, é a
convengao que se mostra como instrumento habil para estabelecer os critérios para a eleigdo do
sindico, bem como as qualificagbes exigidas.



e
Figura 26 - Escolha do sindico
Fontes: Gleb Korasenko e Nikolai
Ryabushkin / istock.com

Convém ressaltar que o sindico € o representante do condominio, seja na esfera judicial ou
extrajudicial. Ja que o sindico exerce gestdo em nome de interesses alheios, devera prestar
contas ao condominio, o que fara anualmente, sendo a assembleia geral o principal palco para o
cumprimento desse dever. O sindico esta sujeito ao regime de responsabilidade civil, caso seja
autor de prejuizos ao condominio.

Encontramos no Poder Judiciario grande acervo de discussées a respeito do comportamento do
sindico. No caso que citaremos, procurou-se impor a sindica o dever de indenizar condémino por
suposta abordagem vexatoria a respeito de seu comportamento com a sua companheira. Mas,
sempre que se procurar imputar ao sindico conduta irregular, é preciso que provas sejam levadas
aos autos. Veja:

Auséncia de prova a respeito da alegada abordagem vexatoria por parte da sindica. Ademais, ndo
se fala em prevaléncia do direito de liberdade ou propriedade do investigado na pendéncia de
medida restritiva concedida com base na Lei Maria da Penha. Honorarios que foram arbitrados
nos termos do art. 85, § 2°, do CPC. Sentencga de improcedéncia mantida. Recurso improvido
(TJSP, Apelagao Civel n°® 1028850-43.2019.8.26.0564, rel. Ruy Coppola, 322 Camara de Direito
Privado, data de publicagao: 30/3/2021).

Este julgado é muito interessante, pois coloca o sindico na condigdo de gestor da normalidade no
condominio, assegurando a lei e a ordem, notadamente no que diz respeito a manutengao de
decisao judicial de protecao de condémino. Assim, caso invertamos a logica da decisao, na
hipétese de o sindico fazer vista grossa a presenca do impedido por ordem judicial de aproximar-
se da ex-companheira, pelo menos em tese, seria possivel que esta demandasse contra o
condominio, caso fosse atacada pelo seu ex-companheiro.

Por outro lado, cabe anotar que o sindico deve prestar contas ao condominio, via assembleia
geral, e ndo a condéminos individualmente considerados. O rol de competéncias e obrigagcdes do
sindico esta previsto no art. 1.348 do Caddigo Civil, sendo possivel que a convengao acrescente
atribuicoes, desde que nao desconsidere normas de ordem publica.



Figura 27 - Prestagao de contas
Fontes: Gleb Korasenko e Nikolai
Ryabushkin / istock.com

Assembleia geral

A assembleia geral é o 6rgdo maximo de representagao do condominio. Atua como 6rgao
executivo, pois decide sobre questdes de gestao condominial. Também exerce fungao legislativa,
quando cria regras a serem observadas, obrigatoriamente, por todos os condéminos. Por fim,
exerce funcéo julgadora quando delibera sobre o comportamento dos condéminos, decidindo a
respeito da aplicagdo ou ndo aplicacéo de sangdes por desrespeito as regras condominiais.

Muito se repete a maxima de que as decisdes da assembleia geral sdo soberanas. Essa
afirmacao deve ser absorvida com bastante cuidado, sobretudo quando as manifestacdes da
assembleia geral ndo observarem a legislagdo em vigor ou os documentos normativos do
condominio (FARIAS; ROSENVALD, 2014, p. 753). As diretrizes da assembleia geral de
conddminos estao presentes nos arts. 1.347 a 1.356 do Cadigo Civil, devendo ser objeto de
bastante atencéo na dindmica do condominio, sob pena de abrir-se espacgo para questionamento
da validade de suas decisbes, até mesmo em juizo.

Conselho fiscal

Por fim, de acordo com o art. 1.356 do Cdédigo Civil, o conselho fiscal é érgao facultativo no
condominio edilicio. Caso seja formado, a sua composi¢ao devera contar com trés membros
eleitos pela assembleia geral, sendo que a convengao sera o documento normativo que definira
pela remuneragao ou nao de seus membros. Poderao eles ser condéminos ou nao. Os pareceres
do conselho fiscal ndo terdo efeito vinculante para as decisbes do condominio, dada a liberdade
para a assembleia geral julgar as contas que lhe foram apresentadas. Assim, trata-se de
manifestagdo meramente opinativa.
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Recapitulando



Observamos nesta secéo temas relevantes relacionados a copropriedade, com destaque para os
critérios de gestao da propriedade comum, no ambito dos condominios em geral.

Tivemos ainda a oportunidade de observar os documentos essenciais para a regularidade dos
condominios: o ato de instituicdo, a convengéao e regimento interno, bem como os seus conteudos
essenciais.

No contexto do condominio edilicio, tivemos a oportunidade de analisar o funcionamento desse
tipo de copropriedade, em que ha propriedades autbnomas e propriedades em areas comuns.
Além disso, observamos o funcionamento dos 6rgaos de gestdo do condominio edilicio, com
destaque para a atividade do sindico, que é o representante do condominio nas esferas judicial e
extrajudicial.

Verificando o aprendizado

Os condominios edilicios estao presentes na realidade imobiliaria de nosso pais. Sob esta
maxima, assinale a alternativa incorreta.

A) O sistema juridico em vigor, quanto aos condominios edilicios, ndo contém exigéncias para
constituigdo e formagao, dada a natureza relacional desses negdcios juridicos.

B) O condominio edilicio, enquanto ato de disposigao de vontade por exceléncia, podera ser
instituido tanto por ato negocial (instituigao inter vivos) ou por ato de disposi¢ao de ultima
vontade (instituicdo causa mortis).

C) De todas as formas de constituicdo do condominio edilicio, seja por forga propria do
proprietario do terreno, seja por incorporagao imobiliaria ou por testamento, a convengao deve
ser subscrita por no minimo dois tergos dos titulares das fragdes ideais.

D) A convengéo do condominio é mais um documento necessario para a vida condominial.

Na hipétese de a convengao do condominio, aprovada, néo for levada a registro no Cartério de
Registro de Imoveis, ela tera algum efeito obrigatorio?

A) Nao, pois neste caso ela ndo tem efeito em desfavor dos condéminos.

B) Indiferente, pois o efeito obrigatério da convengao se impde contra terceiros logo apdés a
sua aprovacgao na assembleia geral condominial.

C) Sim, pois ha entendimento sumulado do Superior Tribunal de Justi¢ca neste sentido. Neste
caso, sera eficaz para a regularizagao das relagdes entre os condéminos.

D) Sim, mas apenas a terceiros, desde que a convengdo seja aprovada ha mais de cinco anos
em assembleia geral do condominio.



Modulo 4

Sistemas notarial e registral e suas
interacoes com o Direito Imobiliario

Aspectos gerais do direito notarial e registral

A Lei n® 8.935/1994, denominada Lei dos Notarios e Registradores, regulamenta o art. 236 da
Constituicao Federal, para dispor sobre os servigos notariais € de registro em territério nacional. O
estudioso do Direito Notarial e Registral devera também relacionar-se com outras normas
atreladas a esse ramo Direito, a exemplo da Lei de Registros Publicos.

Modelo notarial no Brasil
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Figura 28 - Tabelionato
Fonte: djedzura / istock.com

A atividade notarial é exercida pelo notario, também denominado tabelido. O Brasil adotou o
modelo do notariado latino, o que significa dizer que o notario atua como pratico do Direito para
atender as demandas da sociedade, sobretudo no sentido da busca da efetividade nos negdcios
juridicos. “O notario, por meio de sua atuagao juridica imparcial, tem indubitavelmente a fungao de
diminuir a litigiosidade civil; diminuir a quantidade de lide decorrente dos atos juridicos privados”
(BRANDELLI, 2011, p. 119).

Por outro lado, aos registradores atuantes nos registros: de imoveis; de titulos e documentos; civil
das pessoas juridicas; civil das pessoas naturais; e das interdi¢cdes e tutelas

compete a pratica dos atos relacionados na legislagao pertinente aos registros publicos, de que
sdo incumbidos, independentemente de prévia distribuigdo, mas sujeitos os oficiais de registro de
iméveis e civis das pessoas naturais as normas que definem as circunscri¢gdes geograficas.

(LOUREIRO FILHO; LOUREIRO, 2009, p. 11).

Devido a extensao dos temas relacionados com a Lei n°® 8.935/1994, faremos um apanhado dos
principais atos notariais e registrais relacionados ao Direito e Negdcios Imobilidrios. De inicio,
convém destacar que, em nosso Direito, a propriedade imobiliaria ndo é adquirida pela simples



celebragao do contrato. O formalismo juridico estabelece que a propriedade de bens imoveis
somente se concretiza por meio do registro. Aqui vale a maxima: o proprietario € aquele que
primeiro registra.

Ao contrario do Direito francés, em que o contrato tem efeito translativo da propriedade, o nosso
sistema juridico estabelece que “o registro € um modo singular de aquisigao de propriedade
justamente por implicar um fendbmeno de circulagdo de bens dentro do trafico juridico” (FARIAS;
ROSENVALD, 2014, p. 361). Portanto, os famosos “contratos de gaveta” relacionados a bens
imoveis apenas geram direitos e deveres entre as partes, mas ndo tém forca para transferir a
propriedade.

Ha intima relagéo entre a atividade notarial e registral para a aquisigao de bens imoéveis,
notadamente por meio do contrato de compra e venda. A proposito, reza o art. 108 do Cadigo
Civil:

N&o dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos negdcios juridicos
que visem a constituicao, transferéncia, modificagdo ou rendncia de direitos reais sobre iméveis
de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Na dinamica cartoraria, o caminho indicado para adquirir a propriedade imovel, por meio de um
contrato de compra e venda, é o seguinte:

Elaboracao da escritura publica diante do cartério de notas, em que o negdcio juridico entre as partes
€ tornado publico, com a demonstragéo dos direitos e obrigagées assumidos entre as partes e a
criteriosa identificagcao do imovel. O notario confere as diversas certiddes relacionadas ao imével e as
partes, bem como fiscaliza os interesses do fisco na arrecadacao dos tributos correspondentes a
transmissao da propriedade imobiliaria (ITBI).

Com a escritura publica em maos, o interessado deve leva-la ao Cartério de Registro de Iméveis da
circunscrigdo do imoével objeto do negdcio juridico entabulado entre as partes. Em contrapartida,
além do custo financeiro no ato da escritura publica, devera arcar o comprador também com o
registro, caso nao haja tratativa diversa entre os contratantes.

Tanto o notario como o registrador sao dotados de fé publica em seus atos. E, nessa condigao,
garantem ao ato negocial maior segurancga. “O valor juridico e a certeza implicam que a fé publica
pressupde a correspondéncia da realidade, cuja firmeza é tutelada pelo Direito” (CHAVES;
REZENDE, 2011, p. 79). Em decorréncia,

por sua propria natureza, a fé publica € uma institui¢do juridico-publica, tendo, necessariamente,
um sinal publico autorizado pelo Estado, de maneira que o qualificativo de publico compreende a
fé, significando que o notario é uma autoridade da sociedade nesse setor, visando a garantir a
certeza e autenticidade naquilo que exara.

(CHAVES; REZENDE, 2011, p. 79).

Ata notarial
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Atos notariais e registrais recorrentes

Ja destacamos a fé publica presente nas atividades notariais e registrais. Neste sentido, merece
destaque um instrumento em que esse atributo se encontra em destaque: a ata notarial. Utilizada
para a formulagao de prova em proveito do interessado, sob o signo da fé publica. A ata notarial &

o instrumento publico mediante o qual o notario capta, por seus sentidos, uma determinada
situagdo, um determinado fato, e o translada para seus livros de notas ou para outro documento.
E a apreensdo de um ato ou fato, pelo notario, e a transcricdo dessa percepcdo em documento
proprio.

(BRANDELLI, 2011, p. 349).
A “ata notarial é o registro de fato ou ato solicitado ao tabelido de notas por interessado, feito com
precisao objetiva, das pessoas e agdes que o caracterizam” (CENEVIVA, 2010, p. 84).

Convém ressaltar que a ata notarial, nos dias atuais, tem

necessariamente um suporte fisico, o livro, o papel em que € lancada, assim como tera, no futuro
préximo, o suporte virtual, gerado eletronicamente, sempre como criagdes do ser humano. O
apoio sobre o qual a agéo tabelioa se concretiza € o limite da expressao de seu trabalho
profissional. Nao basta que a ata tenha sido lavrada por aquele a quem a lei da a respectiva
atribuicdo exclusiva. E imprescindivel que seu enunciado seja percebido, conhecido, verificado
depois de langado em lingua portuguesa para apropriado efeito probante.

(CENEVIVA, 2010, p. 84).

Como exemplo da importancia da ata notarial na atividade imobiliaria, vamos considerar que
estamos diante da entrega de um imével pelo locatario ou comodatario com diversos danos.
Neste caso, seria interessante o proprietario do imovel, por exemplo, lavrar uma ata notarial em
que o notario fara constar a condigao do imével entregue ao final do contrato. Alguém poderia
imaginar: bastaria que o proprietario do imével tirasse fotos das avarias ou chamasse algumas
testemunhas.
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Figura 29 - Ata notarial
Fonte: solarseven / istock.com

No caso citado, do ponto de vista estratégico, interessante observar que as testemunhas podem
desaparecer com o tempo ou, em eventual processo, apresentem memoria fraca ou dubia diante
do magistrado. As fotos, por sua vez, por estarem sujeitas a alteragdes digitais, compdem uma
prova arriscada. Por outro lado, a presenca do notario no local, com a descrigdo minuciosa das
condi¢des do imovel, podendo inclusive fazer constar na ata notarial as fotos do imével, tem outro
peso probatério, pois assume o status de fé publica. Litigar, em circunstancias dessa natureza,
com uma ata notarial, facilita a defesa dos interesses do proprietario.

A ata notarial € documento obrigatério para a usucapiao cartoraria, sendo que, embora o pedido
de usucapido seja formulado junto ao Cartério de Registro de Iméveis de sua circunscricao, a
atuacao do notario é necessaria; de forma que ele va ao local, converse com os moradores dos
iméveis confrontantes e analise os documentos apresentados pelo interessado, tudo isso para
averiguacgao dos requisitos da usucapido que se pretende alcangar na via extrajudicial.



Figura 30 - Notario no local analisando os documentos apresentados
Fonte: tarras79 e Yindee123 / istock.com

Na legislacao processual, dispde o Cédigo de Processo Civil, em seu art. 384:

A existéncia e o modo de existir de algum fato podem ser atestados ou documentados, a
requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabeli&o.

Paragrafo unico. Dados representados por imagem ou som gravados em arquivos eletrénicos
poderao constar da ata notarial.

No campo da eficacia e, por conseguinte, objetivos da ata notarial, importa ressaltar que esse
documento, decorrente da atividade notarial,

nao tém eficacia substantiva nem executiva, presentes nas escrituras publicas, mas tdo somente
eficacia probatéria, também presente nas escrituras. Quer-se dizer com isto que a ata notarial
perpetua no tempo, com carater probatério revestido de fé publica, os atos ou fatos descritos pelo
notario.

(BRANDELLI, 2011, p. 358).
Para efeitos praticos, segue exemplo de ata notarial, costumeiramente utilizada para a
constatagao da condigdo de imodvel ocupado:

Aos (dia, més e ano da solicitagao), mediante solicitagdo formal do Sr. (nome e qualificagcao
completa do solicitante), a qual fica arquivada nestas notas, as (horas), compareci no enderego
designado por (mencionar o enderego completo), a fim de verificar o estado de ocupagéo do



referido imével. La chegando (fazer descrigdo minuciosa de tudo quanto foi possivel ver, ouvir,
perceber ou presenciar, conforme o caso, narrando de forma objetiva, imparcial, sem emitir juizo
de valor, como segue), verifiquei que se trata de (descrever as caracteristicas aparentes do
imovel. Ex.: uma casa de alvenaria com dois pavimentos, contendo uma garagem para dois
carros, com um jardim na frente, etc.). A casa ndo possuia muros e encontrava-se fechada, nao
havendo qualquer movimento em todo o quintal da frente da casa que indicasse haver nela
moradores. Aproximando-me da casa, pude constatar, ainda, através das vidragas da porta e das
janelas, que o imével, além de desocupado, tinha os cébmodos da parte térrea vazios de coisas e
objetos. Foi o0 que pude constatar.

(SILVA, 2014).
Ao final dos apontamentos do notario, a ata notarial costuma apresentar as seguintes expressoes:

Nada mais tendo sido visto, ouvido, percebido ou presenciado (conforme o caso), lavro a presente
Ata Notarial, em conformidade com a solicitagdo do interessado, aos (data da lavratura da ata
que, em regra, nao sera a mesma data da verificagdo dos fatos registrados, pois a verificagao dos
fatos podera ocorrer em varios dias e locais diferentes, dependendo da complexidade do assunto
e do que foi solicitado). Foram recolhidos para a presente os emolumentos no valor de R$ (valor),
sendo R$ (discriminar o valor dos emolumentos e adicionais). Eu, (escrevente autorizado), lavrei,
dou fé e assino (/bidem).

Outra atividade notarial de interesse significativo para o Direito Imobiliario € o testamento, haja
vista que este ato de disposicao de ultima vontade normalmente estabelece herdeiros
testamentarios de bens imdveis. No cartério de notas, o testamento pode assumir dois modos:
publico e cerrado.

Figura 31 - Testamento
Fonte: macrovector / Freepik.com

Por forga do art. 1.857 do Cdédigo Civil, qualquer pessoa capaz podera dispor, por meio de
testamento, da totalidade dos seus bens ou de parte deles, para depois de sua morte — sendo
certo que a legitima dos herdeiros necessarios nao podera ser incluida nas disposi¢des
testamentarias. Por outro lado, sdo consideradas validas as disposigbes testamentarias que nao
tenham carater patrimonial, ainda que o testador tenha se limitado somente a elas.

Estabelece o art. 1.864 do Cddigo Civil que o testamento publico deve atender aos seguintes
requisitos para a sua regular validade:



| — Ser escrito por tabelido ou por seu substituto legal em seu livro de notas, de acordo com as
declaracgdes do testador, podendo este servir-se de minuta, notas ou apontamentos;

Il — Lavrado o instrumento, ser lido em voz alta pelo tabelido ao testador e a duas testemunhas, a
um so6 tempo; ou pelo testador, se o quiser, na presenca destas e do oficial;

IIl — Ser o instrumento, em seguida a leitura, assinado pelo testador, pelas testemunhas e pelo
tabelido.

Testamento cerrado

Acesse o material digital para assistir o video.

Por sua vez, o testamento cerrado, nos termos do art. 1.868 do Codigo Civil, devera atender aos
seguintes requisitos:

| — que o testador o entregue ao tabeliao em presenga de duas testemunhas;
Il — que o testador declare que aquele € o seu testamento e quer que seja aprovado;

[l — que o tabelido lavre, desde logo, o auto de aprovagao, na presencga de duas testemunhas, e o
leia, em seguida, ao testador e testemunhas;

IV — que o auto de aprovacgao seja assinado pelo tabelido, pelas testemunhas e pelo testador;

Paragrafo unico. O testamento cerrado pode ser escrito mecanicamente, desde que seu
subscritor numere e autentique, com a sua assinatura, todas as paginas.

O testamento cerrado ¢é lavrado pelo notario, de modo a preservar o segredo de seu conteudo.
Assim, conforme prescreve o art. 1.875: “Falecido o testador, o testamento sera apresentado ao
juiz, que o abrira e o fara registrar, ordenando seja cumprido, se nao achar vicio externo que o
torne eivado de nulidade ou suspeito de falsidade.”

Figura 32 - Notaria lavrando
testamento
Fonte: djedzura / istock.com

O Cartdrio de Registro de Imoveis, por sua vez, é o espago por exceléncia da propriedade
imobiliaria. Nele sao realizados atos diversos, com destaque para “o registro e a averbagéo dos
titulos ou atos constitutivos, declaratoérios, translativos e extintivos de direitos reais sobre imoveis



reconhecidos em lei, inter vivos ou causa mortis, quer para sua validade” (LOUREIRO FILHO;
LOUREIRO, 200, p. 264), tanto para a validade desses negécios juridicos em relagao a terceiros
como para a efetivacdo de negocios juridicos relacionados a interesses imobiliarios em geral.

Fiscalizacao da atividade notarial e registral

Acesse o0 material digital para assistir o video.

Havendo irregularidades insanaveis no negacio juridico formalizado diante dos notarios e
registradores, abre-se espaco para algumas modalidades de a¢des junto ao Poder Judiciario. A
titulo de exemplo, citamos a acéo de reparagao de danos e a acao de anulagao de escritura
publica cumulada com cancelamento de registro. Na primeira, a parte que sofreu prejuizos diante
da atuacao do notario e/ou registrador podera postular a reparagéo dos danos materiais e
extrapatrimoniais. Quanto ao segundo exemplo, o objetivo &, por meio do reconhecimento da
nulidade da escritura, desfazer, por decisao judicial, os efeitos da escritura.

T,

—

Figura 33 - Poder Judiciario
Fonte: EDI EDSON / istock.com

Dada a importancia, as atividades notariais e registrais estao sujeitas ao controle do Poder
Judiciario, seja na esfera administrativa (de acordo com as regras da organizagéao judiciaria), seja
por meio de agdes judiciais. A primeira possibilidade € eminentemente preventiva, assim,
“consiste na fiscalizacdo das unidades do servico notarial e de registro. E exercida, em todo o
Estado, pelo corregedor-geral de justica e, nos limites de suas atribui¢cdes, pelos juizes de direito”
(LOUREIRO FILHO; LOUREIRO, 2009, p. 264).

O regime de responsabilidade notarial e registral &€ bastante complexo e envolve normas de varios
ramos do Direito. Assim, é preciso que em cada caso concreto envolvendo danos provocados por
estas atividades, os pormenores do episddio sejam analisados com rigor.

Responsabilidade civil notarial e registral

Acesse o material digital para assistir o video.

Esse cuidado fiscalizatério é necessario, na medida em que “o registro imobiliario € o guardiao
juridico da propriedade privada e, por conseguinte, das liberdades civis, desenvolvendo uma
atividade instrumental direcionada ao respaldo do principio da seguranga juridica” (FARIAS;
ROSENVALD, 2014, p. 370).

Recapitulando



Tivemos a oportunidade de analisar varias particularidades da atividade notarial e registral em
nosso pais, sobretudo com destaque para as atividades que, com bastante intensidade,
costumam ser utilizadas em proveito do Direito Imobiliario.

Verificamos que os notarios e registradores atuam na condi¢ao de praticos do Direito e, assim,
prestam relevantes servigos. Também observamos que, em franca manifestagao legislativa, os
notarios e registradores atuam para viabilizar a efetivagéo do direito material, com destaque para
a fé publica de seus respectivos atos.

Verificando o aprendizado

Jodo Maria Aeriadin, corretor de imdveis, afirmou aos seus filhos, Junior e Elisteve, que para a
adequada aquisigdo de propriedade imobiliaria, alguns cuidados elementares devem ser tomados:

I. Elaboragéo da escritura publica diante do cartério de notas, em que o negdcio juridico entre
as partes é tornado publico, com a demonstragéo dos direitos e obrigagdes assumidos entre
as partes e a criteriosa identificacdo do imovel. O notario confere as diversas certiddes
relacionadas ao imovel e as partes, bem como fiscaliza os interesses do fisco na arrecadagao
dos tributos correspondentes a transmissao da propriedade imobiliaria (ITBI).

II. Com a escritura publica em méos, o interessado deve leva-la ao Cartério de Registro de
Imoéveis da circunscrigdo do imével objeto do negdcio juridico entabulado entre as partes. Em
contrapartida, além do custo financeiro no ato da escritura publica, devera arcar o comprador
também com o registro, caso ndo haja tratativa diversa entre os contratantes.

lll. Exigir a homologagédo da compra e venda imobiliaria junto ao Poder Judiciario, para que os
seus efeitos alcancem terceiros alheios ao contrato e, ainda, aos herdeiros dos contratantes.

A) Apenas |ll esta correta.
B) Apenas | e Il estdo corretas.
C) Apenas | e lll estao corretas.

D) Todas as alternativas estéo corretas.

Considere que Joao Maticinalio alugou um imovel ao seu desafeto Marco Poloni. Assim o fez em
decorréncia da oferta de aluguel irrecusavel, devido estar duas vezes além do valor de mercado.
No momento da entrega do imdvel, uma mansao de luxo em espaco privilegiado da cidade,
pretende Jodo a elaboracéo de ata notarial de constatacdo da condicdo do imovel.

De acordo com a dindmica do direito notarial, a pretensao de Joao é possivel?

A) Sim. E possivel para a preservacéo de direitos e também para a construgao de prova
dotada de fé publica.

B) N&o. As atas notariais ndo se aplicam aos contratos notariais.

C) Sim, desde que seja ela acompanhada do registrador do Cartério de Registro de Imével
onde o imovel esta registrado.



D) Depende do que constar no contrato, haja vista que as atas notariais somente poderao ser
utilizadas nos negadcios imobiliarios quando houver autorizagao expressa no contrato.



Conclusao

Glossario

Acesso a justica

Atributo constitucional que garante, nos Estados democraticos, a possibilidade de a pessoa que
sofrer lesao ou ameaca de direito levar o seu pleito para analise do Poder Judiciario.

Alienagao fiduciaria

E “um modelo de garantia de propriedades, méveis ou imdveis, que se baseia na transferéncia de
bens como pagamento de uma divida, a partir de um acordo firmado entre o credor e o devedor”.
Fonte: significados.com.br.

Cesséo de crédito

Significa “a acao ou efeito de ceder, doar, transmitir ou atribuir. Este termo é utilizado no sentido
de transferir, para algo ou alguém, bens ou o direito de posse sobre alguma coisa, por exemplo”.
Fonte: significados.com.br.

Causa mortis
Sé&o os atos que se concretizam com a morte do individuo que o elaborou. Exemplo: testamento.
Cessionario

Pessoa, fisica ou juridica, que, num negdcio juridico (por exemplo: contrato), recebe direitos ou
bens de outrem (o cedente).

Clausulas de nao indenizar

Trata-se de disposicao contratual em que “uma das partes contratantes declara que nao sera
responsavel por danos emergentes do contrato, seu inadimplemento total ou parcial. Trata-se da
exoneragao convencional do dever de reparar o dano”. Fonte: migalhas.com.br.

CNJ (Conselho Nacional de Justica)

Orgao criado pela Emenda Constitucional n® 45 de 2004. Do ponto de vista de seus atributos, o
CNJ “é uma instituigdo publica que visa aperfeicoar o trabalho do sistema judiciario brasileiro,
principalmente no que diz respeito ao controle e a transparéncia administrativa e processual’.
Fonte: cnj.jus.br.

Conciliadores, mediadores e arbitros

“Mediacao — o mediador facilita o dialogo entre as partes, mas sao elas que apresentam as
solugdes. Conciliagdo — participagcao mais efetiva do conciliador que pode sugerir solugdes.
Arbitragem — as partes indicam arbitros que irdo dar a solugéo para o caso ao invés de leva-lo ao
Judiciario”. Fonte: tjdft.jus.br.

Decadéncia



A decadéncia é a extingao do direito pela inércia do titular, quando a eficacia desse direito estava
originalmente subordinada ao exercicio dentro de determinado prazo, que se esgotou, sem o
respectivo exercicio. Fonte: jus.com.br.

Desjudicializacao do Direito

Expressao técnica, bastante utilizada entre os praticos e tedricos do Direito, cujo significado
compreende a criagao de instancias e mecanismos legislativos destinados a busca de solugao
alternativa de conflitos fora do Poder Judiciario.

Direito positivo

“Direito positivo consiste no conjunto de todas as regras e leis que regem a vida social e as
instituicbes de determinado local e durante certo periodo de tempo. A Constituicdo Federal € um
exemplo de direito positivo, pois assim como as outras leis e codigos escritos, serve como
disciplina para o ordenamento de uma sociedade.” Fonte: significados.com.br.

Eficacia erga omnes

Trata-se de “termo juridico em latim que significa que uma norma ou decisao tera efeito
vinculante, ou seja, valera para todos. Por exemplo, a coisa julgada erga omnes vale contra todos,
€ néo so para as partes em litigio”. Fonte: direitonet.com.br.

Eficacia inter partes

“Direito de reclamar a prestagéo tdo somente do devedor. A terceiros, nada implica tal obrigagao”.
Fonte: trilhante.com.br.

Endosso e endosso em preto

Endosso “é o ato de transferir a propriedade de algo ou um titulo que, inicialmente, pertence a
determinado individuo para outra pessoa. Normalmente, o endosso é uma declaragao feita no
verso de um titulo de crédito (cheque endossado, por exemplo) garantindo que apenas o
endossatario seja o beneficiado pela garantia do crédito”. Fonte: significados.com.br. No endosso
em preto constara o nome do endossatario, ou seja, daquele que recebe o titulo.

Forca executiva judicial

Documento decorrente de decisao judicial que garante ao seu titular a execugéo de bens do
devedor. Na hipétese de resisténcia do devedor, é possivel que o credor solicite até mesmo a
penhora daquele que se nega a cumprir a obrigagao presente no documento.

Frutos da coisa

Termo juridico que designa os beneficios de um determinado bem, beneficiando o seu proprietario
ou possuidor. E o caso do aluguel, considerado o fruto civil da coisa alugada. Os juros de uma
aplicagéao financeira sdo designados de fruto do valor principal investido.

Garantias fidejussorias

“Também denominada de garantia pessoal, € obrigacdo pessoal que uma pessoa assume para
garantir o cumprimento de obrigagao alheia caso o devedor ndo faga.” Fonte: ebradi.com.br.



Hipoteca

“E o direito dado ao credor de receber um bem imével (ou de dificil mobilidade) como garantia do
pagamento de uma divida por parte do devedor”. Fonte: significados.com.br.

Inter vivos

E o ato que “se efetiva entre pessoas vivas, falando especialmente de atos juridicos” Exemplos:
contrato de compra e venda; contrato de seguros etc. Fonte: dicio.com.br

Inventario extrajudicial

Figura juridica cujo objetivo é a realizacao da partilha de bens, diante da morte de pessoa natural,
aos herdeiros, sem a necessidade de ajuizamento de processo judicial. A sua realizacédo se da no
cartorio de notas, desde que, como regra, nao haja litigio entre os herdeiros, tampouco
testamento deixado pelo finado.

Legislagao extravagante

Trata-se de expressao juridica que diz respeito ao conjunto de normas nao presentes em Codigos
(exemplo Cdédigo Civil, Penal etc.) e compreende leis esparsas presentes no sistema juridico.

Liquidar ou amortizar a divida

Liquidar a divida é a expressao utilizada no sentido de pagamento total da divida. Por outro lado,
amortizar é a antecipacao das parcelas a vencer para adiantar o pagamento da divida.

Normas de ordem publica

“Sao normas a que, em regra, o Estado da maior relevo, dada sua natureza especial de tutela
juridica e finalidade social. Sao principios de Direito Privado que atuam na tutela do interesse
coletivo. Seus efeitos e sua conceituagdo muito se aproximam das normas cogentes, ndao
havendo razdo para nao aproximarmos os dois institutos”. Fonte: genjuridico.com.br.

Numerus apertus

“E um termo juridico usado para se referir ao ‘rol’ de interpretagéo de uma lei. Isto é, quando uma
lei € considerada ‘numerus apertus’ ela pode ser entendida a partir de uma perspectiva mais
ampla — considerando a validade de situagdes analogas aquela descrita por ela”. Fonte:
dicionarioinformal.com.br.

Numerus clausus

“Numero que nao se altera e estabelece a quantidade de pessoas que estdo aptas para serem
admitidas ou aceitas num grupo”. Ou seja, € o numero limitado de individuos ou conceitos. Fonte:
dicio.com.br.

QOutorga uxoria

Diz respeito a imposicao legal em que se exige a participagado dos conjuges em ato negocial que,
de um modo ou outro, afete o seu patrimdnio ou o patriménio familiar.

Principio da boa-fé objetiva



“A boa-fé objetiva possui dois sentidos diferentes: um sentido negativo e um positivo. O primeiro
diz respeito a obrigagéo de lealdade, isto €, de impedir a ocorréncia de comportamentos desleais;
o segundo, diz respeito a obrigagdo de cooperagao entre os contratantes, para que seja cumprido
o objeto do contrato de forma adequada” Fonte: migalhas.com.br.

Promissario comprador

Figura juridica titular de um direito decorrente de contrato de compra e venda. E também
denominado de promitente comprador. Assim, o direito do promissario comprador “pode ser
definido como uma espécie de contrato preliminar, bilateral pelo qual as partes, ou uma delas,
comprometem-se a realizagao de um contrato definido de compra e venda, ou seja, ele deixa
evidente que os contratantes tém vontade, consciente e inequivoca, de realizar a avenga”. Fonte:
ambitojuridico.com.br.

Publico e cerrado

Termos comumente utilizados para testamentos. O testamento publico é aquele que se elabora
diante de um notario. Ou seja: no cartdrio de notas. O mesmo ocorre com o testamento cerrado.
Contudo, este testamento é lacrado pelo notario e o seu contelldo somente sera dado ao
conhecimento apds a morte do testador.

Retrovenda

“E a clausula do contrato de compra e venda pela qual o vendedor reserva o direito de resgatar a
coisa imovel alienada, dentro do prazo decadencial de trés anos, mediante restituicdo do prego
recebido, e reembolsando as despesas do comprador, inclusive as que, durante o periodo de
resgate, se efetuaram com a sua autorizagao escrita ou para a realizagao de benfeitorias
necessarias”. Fonte: direitonet.com.br.

Sui generis

Expressao latina que significa “género unico”. Acontecimento extraordinario e que, portanto,
diferencia-se dos demais.

Sumula

No campo juridico, € o termo significa um pequeno verbete destinado a explicitar o entendimento
jurisprudencial de um tribunal. S&o identificadas por meio de nimeros ascendentes.

Tempo de posse

Expressao de interesse aos direitos reais, especialmente para agdes de usucapido ou de
reintegragéo de posse, em que se considera o periodo em que o possuidor exerce a sua posse
com o desejo de se comportar publicamente como proprietario.

Titulo de crédito

De acordo com o art. 887 do Cdédigo Civil, € “o documento necessario para o exercicio de direito
literal e autbnomo nele contido”, sendo que somente produzira efeitos quando preenchidos os
requisitos previstos na legislagdo em vigor. Exemplo: cheque, nota promissoéria etc.

Usufruto



“Direito atribuido a alguém que, durante determinado tempo, pode usufruir ou desfrutar de um
imovel que pertence a outra pessoa” Fonte: dicio.com.br.

Usucapiao

Instituto juridico com normas previstas na Constituicdo Federal, no Cdodigo Civil, Estatuto da
Cidade, Cddigo de Processo Civil e legislagao extravagante, com o objetivo de conceder ao
possuidor o direito a propriedade do bem mével ou imoével. Em regra, quanto maior o tempo de
posse, menores serdo os requisitos a serem atendidos pelo possuidor para o alcance da
propriedade. E o exemplo da usucapido extraordinaria em que, com posse de 15 anos e o
comportamento de proprietario, permite-se ao possuidor pleitear a aquisi¢ao da propriedade por
meio da usucapiao.
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Exercicios de fixacao - respostas
Modulo 1

Do ponto de vista da teoria geral dos direitos reais, assinale a alternativa em que constam
elementos estranhos as suas caracteristicas.

Q A) Eficacia erga omnes; direito de sequela; coisa como objeto.
Q B) Imediatividade; perpetuidade; eficacia inter partes.

@ C) Eficacia inter partes; mediatividade; vinculagao patrimonial do devedor.



D) Carater permanente; direito de sequela; coisa como objeto.

Analise as assertivas a seguir e, posteriormente, escolha a alternativa correta.

I. Nao ha interesse pratico na diferenciagao entre os direitos reais e os direitos pessoais.
Il. No casamento, sob o regime de comunhao parcial de bens, nenhum dos conjuges podera,
sem autorizagao do outro, vender bens imoéveis.
lll. Os direitos reais ndo garantem ao seu titular reaver a coisa das maos de quem injustamente a
detenha, dada a auséncia do direito de sequela nessa categoria de direitos.

/) A) Apenas a |l esta correta.
B) | e Il estédo corretas.
C) I, Il e lll estao corretas.

D) I e Il estao incorretas.

Considere que Joao Adalberto, estudante de Direito do ultimo semestre, ao assistir as aulas do
professor Jodo Marinalvo, fez as seguintes anotagdes:

I. Marcio, em regime de comunhao parcial de bens com o seu par afetivo Diana, vendeu um
imovel para Santiago. Neste caso, por ser o regime de comunhao parcial de bens, nao é
necessario que Diana participe em anuéncia ao contrato de compra e venda, pois nao se trata
de um contrato que dispde sobre direitos reais.

Il. Timoéteo, em regime de separacgao total de bens com Paula, vendeu seu imével para Tiago.
Neste caso, por conta do regime de casamento adotado, é necessario que Diana participe em
anuéncia ao contrato de compra e venda, pois ndo se trata de um contrato que dispde sobre
direitos reais.

[ll. Em nenhuma hipétese, diante de companheiros em unido estavel, é preciso anuéncia de
qualquer deles para a entrega de bem imével em hipoteca.

A) Somente as afirmacdes Il e 1l estdo incorretas.



v . ~ ~
B) As afirmacdes |, Il e Ill estao incorretas.

C) Apenas a afirmacao | esta correta.

D) Apenas a afirmacao Ill esta correta.

O corretor de iméveis Joao Sibério Tolstoi veiculou em suas redes sociais as seguintes
informacdes:

l. Direitos reais e Direitos pessoais s&o expressdes sindbnimas, historicamente acolhidas nos
negocios e direito imobiliarios.
Il. N&o ha outorga uxoéria ou marital no sistema juridico brasileiro, pois 0 que importa € a boa-fé.
lll. Os direitos reais, também conhecidos como direito das coisas, ndo admitem a eficacia erga
omnes.

A) Somente as afirmacdes | e Il estdo incorretas.
B) Apenas a afirmacao Il esta correta.
C) Apenas a afirmacao lll esta correta.

v/) D) As afirmacdes |, Il e lll estdo incorretas.

No que diz respeito a discussao relacionada a desjudicializagao do Direito Imobiliario, escolha a
alternativa correta.

A) O Brasil ndo adotou os meios alternativos de solucéo de conflitos em seus sistemas de
distribuicado de justica.

B) O Poder Judiciario nao admite a solugao alternativa de conflitos, sendo que, por esse
motivo, todos os acordos firmados entre as partes, sem a sua interferéncia, sdo nulos.

C) De longa data, os tedricos e praticos do direito afirmam que o Poder Judiciario padece de
V) lentiddo na tomada de decisdes, motivo pelo qual surge a proposta dos meios alternativos de
solugao de conflitos.



D) Os cartérios de notas e de registro ndo estdo autorizados a atuagdo em solugao alternativa
de conflitos, por meio da conciliagéo.

A respeito da solucéo alternativa de conflitos, por meio da conciliagédo e mediacéo, o Cddigo de
Processo Civil em vigor:

A) estabeleceu diversas normas destinadas a atuagéo de conciliadores e mediadores no
contexto da atividade jurisdicional.

B) n&o apresentou regras de conciliagdo, mas apenas de mediagdo durante o andamento de
processos.

C) somente admite a atuagao de conciliadores e mediadores em processos relacionados ao
Direito de Familia, tais como: divorcio e pensao alimenticia.

D) permite a atuagéo de conciliadores e mediadores somente em causas relativas ao direito
imobiliario.

O sistema juridico brasileiro, em casos relacionados ao direito e negdécios imobiliarios, admite a
realizagao de alguns procedimentos na esfera extrajudicial. Sob essa afirmacao, escolha a
alternativa incorreta.

A) Os inventarios somente poderao ser realizados na esfera cartoraria quando houver litigio
entre os herdeiros.

B) Divorcios e partilhas de bens imoveis, entre os conjuges, poderao ocorrer na esfera
extrajudicial.

C) Preenchidos os requisitos legais, admite-se a usucapiao extrajudicial, independentemente
do valor do bem imovel.

D) O divorcio extrajudicial podera ocorrer desde que os conjuges estejam em comum acordo,
ou seja, sem litigio.



No Direito Imobiliario ha um principio muito importante para as atividades envolvendo negdcios
juridicos diversos. Trata-se do principio da boa-fé objetiva. Deste principio é correto afirmar:

A) A boa-fé objetiva somente é aplicavel nas relagdes negociais em que ndo ha a presenca de
corretor de iméveis ou de advogados.

B) A boa-fé objetiva, por ser um principio de caracteristicas genéricas, ndo € admitida nos
negocios juridicos envolvendo direitos reais.

C) A boa-fé objetiva diz respeito a uma regra de conduta, de natureza ética, acolhida pelo
direito nacional. Impde-se, por esse principio, o dever de honestidade nas rela¢gdes negociais.

D) A boa-fé objetiva somente € aceita nos acordos celebrados diante do Poder Judiciario, pois
€ 0 magistrado que ira determinar os seus limites.

Modulo 2

Nos contratos de compra e venda de bens iméveis, a efetiva transferéncia da propriedade ocorre:

A) apos a elaboragao da escritura publica no cartério de notas, com a assinatura do comprador
e vendedor.

V) B) ap6s o registro da escritura publica no Cartério de Registro de Imoéveis.

C) apds o registro da escritura publica no Cartério de Registro de Imdveis, quando estamos
diante de bem imovel, cujo valor venal exceda a 60 vezes o salario-minimo Estadual.

D) apds o encaminhamento do contrato para o cartério de notas, devidamente assinado e com
as firmas dos contraentes reconhecidas.



Via de regra, o contrato de compra e venda esta atrelado a liberdade das partes para a inclusao
de clausulas contratuais, conforme o interesse das partes. Neste particular, escolha a alternativa
incorreta.

/) A) O contrato de compra e venda nao admite a clausula de retrovenda.

B) O contrato de compra e venda deve conter clausulas essenciais para a sua validade, como
0 preco.

C) O contrato de compra e venda de bens iméveis devera conter a anuéncia do conjuge do
vendedor, a depender do regime de casamento.

D) O contrato de compra e venda de bens imdveis, para a seguranca juridica dos envolvidos,
devera conter a individualizagdo e os pormenores do bem.

A respeito do prazo a constar na clausula de retrovenda, escolha a alternativa correta.

A) A clausula de retrovenda garante ao vendedor de bem imoével o direito de recobra-la do
comprador, no prazo maximo decadencial de oito anos.

B) A clausula de retrovenda garante ao vendedor de bem imovel o direito de recobra-la do
comprador, no prazo maximo decadencial de cinco anos.

C) A clausula de retrovenda garante ao vendedor de bem imével o direito de recobra-la do
comprador, no prazo maximo decadencial de trés anos.

D) A clausula de retrovenda garante ao vendedor de bem imével o direito de recobra-la do
comprador, no prazo maximo decadencial de dez anos.

Nos contratos de compra e venda, de acordo com o interesse dos contratantes, € possivel a
insercao de clausula de retrovenda. Nesse cenario, quanto ao exercicio do direito do vendedor,



escolha a alternativa correta.

A) Caso o vendedor queira invocar o seu direito a retrovenda, devera depositar, em beneficio
do comprador, o preco recebido, bem como as despesas de manutencéo da coisa.

B) A clausula de retrovenda somente podera ser invocada por parte do comprador, que devera
assim fazer mediante autorizagao judicial.

C) A clausula de retrovenda néo podera ser invocada pelos herdeiros do vendedor, dada a
natureza de direito real dos contratos de compra e venda de bens imdveis.

D) Os contratos de compra e venda de bens imoéveis somente permitem o exercicio do direito
do vendedor, na hipotese de morte do comprador.

Sobre a cessao contratual da posse:

I. Nao se negocia a propriedade, mas apenas a posse, haja vista que o cedente da posse nao é
titular do dominio da coisa junto ao registro de iméveis, mas apenas possuidor.
Il. N&o se admite a clausula de nao indenizar, por ser ela permitida apenas em negécios
juridicos licitos, excluindo-se, por este motivo, a negociagao da posse.
[ll. O sistema juridico brasileiro ndo admite a cessao contratual da posse, dada a impossibilidade
de advogados na elaboracao desses negdcios juridicos.

A) Il e lll estdo corretas.
B) Somente | e Il estao corretas.
v) C) Somente | esta correta.

D) Todas as assertivas estao corretas.

A respeito da estipulagédo de garantias nos contratos de compra e venda de bens imdveis:

I. Nado se admitem garantias reais, apenas fidejussoérias.
Il. Somente sdo admitidas garantias reais, diante da assinatura de um fiador.



[ll. As garantais reais somente sdo aceitas em contratos que contenham clausula de nao

indenizar.
A) Apenas | e Il estao corretas.
B) Apenas Il esta correta.

C) Apenas Il e Ill estéo corretas.

) D) Todas as afirmacgdes estéo incorretas.

A respeito do regime de garantias no contrato de compra e venda de bens imdveis, assinale a
alternativa correta.

A) Nos contratos de locagdo ndo se admitem garantias fidejussoérias, mas apenas as de
natureza real.

B) As garantais reais sao admissiveis somente em contratos cujo valor venal do bem
ultrapasse 30 vezes o maior salario-minimo vigente no pais.

C) Nas garantias fidejussorias, um terceiro, pessoa fisica ou juridica, compromete-se ao
pagamento da obrigagcao assumida pelo devedor em caso de inadimpléncia deste.

D) As garantias reais sao admitidas apenas em contratos de cessao de direitos possessorios.

A respeito da alienagao fiduciaria, modalidade negocial bastante utilizada nos dias atuais, assinale
a alternativa correta.

v

A) A alienacgao fiduciaria exige o respectivo registro no Cartério de Registro de Imdveis para a
imposicao erga omnes de seus efeitos.

B) A alienagao fiduciaria dispensa o registro no Cartério de Registro de Imoveis, pois essa
pratica é reservada apenas as hipotecas.

C) A alienacao fiduciaria diz respeito a instituto negocial estranho ao sistema juridico brasileiro.



D) Nao se admite alienacao fiduciaria sobre bens moveis.

Modulo 3

Os condominios edilicios estao presentes na realidade imobiliaria de nosso pais. Sob esta
maxima, assinale a alternativa incorreta.

A) O sistema juridico em vigor, quanto aos condominios edilicios, ndo contém exigéncias para
constituicao e formacao, dada a natureza relacional desses negécios juridicos.

B) O condominio edilicio, enquanto ato de disposigdo de vontade por exceléncia, podera ser
instituido tanto por ato negocial (instituicao inter vivos) ou por ato de disposi¢ao de ultima
vontade (instituicao causa mortis).

C) De todas as formas de constituicao do condominio edilicio, seja por forga propria do
proprietario do terreno, seja por incorporagao imobiliaria ou por testamento, a convengao deve
ser subscrita por no minimo dois tergos dos titulares das fragdes ideais.

D) A convencao do condominio € mais um documento necessario para a vida condominial.

Na hipétese de a convengao do condominio, aprovada, nao for levada a registro no Cartorio de
Registro de Imoveis, ela tera algum efeito obrigatoério?

A) Nao, pois neste caso ela ndo tem efeito em desfavor dos condéminos.

B) Indiferente, pois o efeito obrigatério da convengao se impde contra terceiros logo apos a
sua aprovacgao na assembleia geral condominial.

C) Sim, pois ha entendimento sumulado do Superior Tribunal de Justica neste sentido. Neste
caso, sera eficaz para a regularizacao das relagdes entre os condéminos.

D) Sim, mas apenas a terceiros, desde que a convengao seja aprovada ha mais de cinco anos
em assembleia geral do condominio.



Modulo 4

Jodo Maria Aeriadin, corretor de imoveis, afirmou aos seus filhos, Junior e Elisteve, que para a
adequada aquisigcao de propriedade imobiliaria, alguns cuidados elementares devem ser tomados:

Elaboragao da escritura publica diante do cartério de notas, em que o negdcio juridico entre
as partes é tornado publico, com a demonstracao dos direitos e obrigagdes assumidos entre
as partes e a criteriosa identificagdo do imével. O notario confere as diversas certiddes
relacionadas ao imoével e as partes, bem como fiscaliza os interesses do fisco na arrecadagao
dos tributos correspondentes a transmiss&o da propriedade imobiliaria (ITBI).

. Com a escritura publica em maos, o interessado deve leva-la ao Cartério de Registro de

Iméveis da circunscrigdo do imével objeto do negdcio juridico entabulado entre as partes. Em
contrapartida, além do custo financeiro no ato da escritura publica, devera arcar o comprador
também com o registro, caso nao haja tratativa diversa entre os contratantes.

Exigir a homologagédo da compra e venda imobiliaria junto ao Poder Judiciario, para que os
seus efeitos alcancem terceiros alheios ao contrato e, ainda, aos herdeiros dos contratantes.

A) Apenas lll esta correta.
B) Apenas | e Il estao corretas.
C) Apenas | e lll estao corretas.

D) Todas as alternativas estdo corretas.

Considere que Jodo Maticinalio alugou um imovel ao seu desafeto Marco Poloni. Assim o fez em
decorréncia da oferta de aluguel irrecusavel, devido estar duas vezes além do valor de mercado.
No momento da entrega do imdvel, uma manséao de luxo em espaco privilegiado da cidade,
pretende Jodo a elaboracéo de ata notarial de constatacédo da condicdo do imodvel.

De acordo com a dindmica do direito notarial, a pretensao de Joao é possivel?

v

A) Sim. E possivel para a preservacgéo de direitos e também para a construgéo de prova



dotada de fé publica.
B) Nao. As atas notariais ndo se aplicam aos contratos notariais.

C) Sim, desde que seja ela acompanhada do registrador do Cartério de Registro de Imével
onde o imovel esta registrado.

D) Depende do que constar no contrato, haja vista que as atas notariais somente poderao ser
utilizadas nos negdcios imobiliarios quando houver autorizagdo expressa no contrato.



