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Direito Imobiliario: Avancos e desafios
marcaram o ano do setor

13/12/2021

Com o encerramento de 2021, enquanto comecamos a superar a pandemia da Covid-19 para
voltarmos ao novo normal, chega a hora de olharmos para tras e conferir algumas novidades
relevantes para o Direito Imobilidrio. Em nome da objetividade, desta vez as novidades estao
separadas por temas.

RETROSPECTIVA

Despejos e desocupacoes

O STF, na ADPF 828, suspendeu, até 31/3/2022: 1) a remocao forcada coletiva de imovel
privado ou publico que sirva de moradia ou que represente area produtiva, se decorrente de
decisao proferida apds 20/03/2020; e 2) despejos liminares nas locagoes, desde que o locatario
demonstre, em razao da pandemia, a incapacidade de pagamento sem prejuizo da subsisténcia
familiar. Sublinhe-se que a suspensao dos despejos: 1) somente se aplica as locagoes
residenciais com aluguel de até R$ 600 e as locagoes nao residenciais de até R$ 1,2 mil; e 2)
nao abrange liminares em locacao para temporada, em razao da morte do locatario ou para
reparacgoes urgentes determinadas pelo poder publico. Isto é, muitos casos estao fora da
abrangéncia da lei e da decisdo, sendo necessario analisar cada hipétese, sem generalizagao.

Clausula resolutiva expressa e reintegracao de posse

O STJ decidiu ser "possivel o manejo de ag¢do possessoria, fundada em cldusula resolutiva
expressa, decorrente de inadimplemento contratual do promitente comprador, sendo
desnecessdrio o ajuizamento de ag¢do para resolucdo do contrato" (REsp 1.789.863-MS).

Taxa de manutencao de loteamento

A obrigacao de contribuir para as despesas de manutencao do loteamento urbano cobrada por
associacao de moradores, prevista no contrato-padrao registrado no cartério de imoveis, surge
somente a partir da aquisicao do lote ou da casa, ndao abrangendo os débitos do anterior
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proprietario. Além disso, o Ministério Publico possui legitimidade para defender grupo de
titulares de lotes ou de casas. E o que foi decidido pelo ST] nos REsps 1.585.794-MG e
1.941.005-SP.

Sistema de garantias

O governo federal lancou o projeto de lei que dispOe sobre o aprimoramento das regras de
garantias e outros assuntos. A medida, se aprovada no Congresso, terd impacto sobre o
mercado imobiliario, com a flexibilizacao do uso das garantias e barateamento do crédito.
Segundo o Ministério da Economia, as novas regras poderao movimentar até R$ 10 trilhoes no
crédito imobiliario. O PL prevé, entre outros: 1) a criagdo do servigo de gestao especializada de
garantias, para facilitar o compartilhamento de garantias nas operacoes de crédito e de
financiamento; 2) que as garantias assegurarao todas as operagoes autorizadas pelo garantidor,
e que o inadimplemento de quaisquer das operacoes possibilitara a gestora de garantia
considerar vencidas antecipadamente as demais operagoes vinculadas as garantias; 3) que um
Unico imével podera ser alienado fiduciariamente mais de uma vez, de modo superveniente,
ficando a eficacia da segunda garantia condicionada ao pagamento do primeiro crédito; 4) a
execucgao extrajudicial dos créditos garantidos por hipoteca e da garantia imobilidria em caso
de concurso de credores; e 5) a alteracao do Cdédigo Civil (artigo 853-A) para prever a figura do
agente de garantia, designado pelos credores das obrigagoes garantidas, que tera dever
fiduciario e atuara em nome proprio e em beneficio dos credores.

Locacoes de curta temporada

A 32 Turma do STJ, no REsp 1.884.483, por unanimidade, seguindo a mesma linha da 42 Turma
(REsp 1.819.075, julgado em abril), decidiu que o condominio residencial pode proibir, a priori,
locagoes de curta temporada via aplicativos como o AirBnb. O argumento central é que tal
modalidade desnaturaria a destinacao residencial, com violacao ao artigo 1.351 do Cédigo Civil
(CC), que exige unanimidade dos condéminos para a alteragdo. As decisoes ainda deixam
questoes no ar: 1) e se a locacao de curta temporada for ajustada sem o uso de plataforma
virtual?; 2) se o pano de fundo é o incomodo causado por tais locagoes, a proibigao sera licita
mesmo quando o condomino-locador ndao causar incomodo, inseguranca, risco a saude, nem
violar os bons costumes?; 3) se o problema é a violagao ao artigo 1.351 do CC (e também a
parte inicial do artigo 1.336, IV), por que a proibicao dependeria de deliberagcao de dois tercos
dos condominos?; 4) essa possibilidade se aplica a condominios situados em areas com vocagao
turistica? Condominio de casas deve ser visto de forma diferente? E os loteamentos de acesso
controlado?; 5) e se tal locacdo ja era costumeira no condominio?; e 6) quais serao os critérios
para se averiguar eventual abuso do direito de proibir (CC, artigo 187)?

Registro de imoveis: Saec e tokenizacao

O Sistema Eletronico de Registro de Iméveis (SREI) tem, entre outros, o objetivo de viabilizar a
instituicao do sistema de registro eletronico de iméveis previsto no artigo 37 da Lei 11.977/09,
melhorando a seguranca da informacao, interconectando os cartérios e garantindo a
continuidade dos servigos registrais em elevado padrao técnico. O SREI é integrado pelos
oficiais de registro de imdéveis de cada Estado e do DF; pelo Servigo de Atendimento Eletronico
Compartilhado (Saec), de ambito nacional; e pelas centrais eletronicas, todos coordenados pelo
ONR, o operador nacional do SREI. Em setembro, mais um passo importantissimo foi dado:
apods um trabalho colossal e relevantissimo dos envolvidos no projeto, o Saec foi oficialmente
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lancado. Outro fato digno de nota é a edigdao do Provimento CGJ/T]J-RS n2 038/2021, que
regulamenta a lavratura de escrituras publicas de permuta de bens imdveis com contrapartida
de tokens ou criptoativos e o respectivo registro imobiliario pelos cartérios do RS, levantando
importante discussao sobre a tokenizacao imobilidria.

Imoveis da Uniao

O Programa SPU+ tem o objetivo de inovar, modernizar e transformar a gestao e governanca
do patrimonio imobiliario da Unido, e para tanto foi dividido em trés médulos: (a) alienacgao:
acoes para incremento da venda de imdveis, doagao, regularizagao fundiaria e remigéo de foro;
(b) racionalizacao: aplicacdo da engenharia patrimonial no uso dos iméveis da administragao
publica (permutas, adequacao do espaco, dentre outras agoes); e (c) cessao e concessao:
ampliacao das cessOes onerosas e em condicoes especiais e as cessoes de direito real de uso
onerosas e gratuitas. Muita coisa boa pode surgir dai, e o mercado imobilidrio precisa
aproveitar a oportunidade. Mas nao nos iludamos com manchetes sensacionalistas caca-cliques.
Nao havera "o fim do laudémio". Ou entao precisamos anunciar "o fim do aluguel" por causa do
direito de preferéncia.

Programas de requalificacao urbana

Para tentar reverter a tendéncia de degeneracao local, a Prefeitura do Rio de Janeiro langou o
Programa Reviver Centro (Lei Complementar n? 229/2021), com o objetivo macro de atrair
novos moradores e promover a recuperacao urbanistica, social e economica da regidao. Além de
prever incentivos fiscais, o programa estimula a locacao social, a construcao de novas moradias
e a conversao do uso de prédios comerciais para transforma-los, apds reforma, em edificios de
uso residencial ou misto. Na mesma linha, o prefeito de Sao Paulo sancionou a Lei municipal n®
17.577/2021, que trata do Programa Requalifica Centro, que também prevé incentivos a fim de
atrair investimentos para a regiao. Essas leis estimulam projetos de retrofit e conversao de uso
dos edificios, e o desafio serd superar, nos condominios pulverizados, a exigéncia de
unanimidade prevista na legislacao civil.

Imdveis rurais

A Receita Federal do Brasil publicou a IN n? 2.030/2021, que institui o Cadastro Imobiliario
Brasileiro (CIB), que integrara o Sistema Nacional de Gestao de Informacgodes Territoriais
(Sinter). O CIB, a ser administrado pela Receita Federal, tera como ousada meta centralizar
informacoes cadastrais de todos os imoéveis do Brasil, rurais e urbanos. Para os iméveis rurais, o
CIB substituira o Nirf, e até junho de 2022 o CIB poderd, excepcionalmente, ser emitido para
areas sem localizacdo georreferenciada. Se der certo, o CIB, ao lado do SREI, podera
representar mais um passo importantissimo na revolucao cadastral imobilidria em curso no
pais.

Fiador na locacao nao residencial

Estd empatado em 4 a 4 o julgamento do RE 1307334, em que se discute a possibilidade de
penhora de bem de familia do fiador de contrato de locacao nao residencial. Pela possibilidade
de penhora os ministros Alexandre de Moraes, Luis Roberto Barroso, Nunes Marques e Dias
Toffoli. Pela protecao do bem de familia os ministros Edson Fachin, Rosa Weber, Carmén Lucia
e Ricardo Lewandowski. O mercado acompanha preocupado a conclusao do julgamento, que foi
suspenso em agosto.
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Alienacao fiduciaria e consumidor

O STJ afetou o Tema 1.095 para "definigdo da tese alusiva a prevaléncia, ou ndo, do Codigo de
Defesa do Consumidor na hipotese de resolug¢do do contrato de compra e venda de bem imovel
com clausula de alienac¢do fiducidria em garantia", com determinagdo de suspensao do
processamento de todos os feitos e recursos pendentes que versem sobre idéntica questao, nos
termos do artigo 1.037, II, do CPC/2015.

Assembleias condominiais virtuais

Foram aprovados na CCJ da Camara dos Deputados o PL 548/2019 e seus apensos. O PL 548
acresce ao Codigo Civil o artigo 1.353-A para autorizar as assembleias condominiais virtuais
"desde que ndo haja quérum nas convocagoées presenciais, que tal possibilidade tenha sido
aventada quando da convocacdo da assembleia e que seja garantida participacdo de todos os
condéminos". Se o atual texto passar pelo plenario, e entao pelo Senado, com promulgagdo sem
vetos, serd mais um exemplo de lei que vem para dizer o ébvio. Estamos culturalmente
condicionados a achar que s6 podemos fazer o que a lei permite, quando na vida privada é
justamente o oposto: temos autonomia e liberdade para fazer tudo o que nao viole a legislacao
em vigor e o direito alheio.

Licitacoes

A nova Lei de Licitagoes (14.133/21), invade, como a anterior, o Direito Imobilidrio. Eis o que
consta de principal no tocante a bens imoéveis: 1) definigcdes de obra, de servico comum de
engenharia, de leildao e de investidura; 2) edital do leilao (descrigcao); 3) necessidade de
licitacao, avaliacdo, justificativa e autorizacao legislativa (e hipoteses de inexigibilidade,
dispensa e direito de preferéncia) para fins de locagao, alienagao, doagao com encargo e
concessao de titulo de propriedade ou de direito real de uso de imodveis urbanos e rurais; 4)
imposicao de escritura publica e manutengao em website publico para contratos relativos a
direitos reais sobre imdveis; 5) impossibilidade de dividas do contratado onerarem ou
restringirem a regularizagao e o uso das obras e das edificacoes, inclusive perante o registro de
imoveis, salvo nas contratacoes de servigos continuos com regime de dedicacgdo exclusiva de
mao de obra; e 6) prazo de garantia e responsabilidade por vicios, defeitos ou incorrecoes nos
casos de construcao, reforma, recuperagao ou ampliagao do imédvel.

ITBI

O STF aprovou a tese decorrente do Tema 1.124, com repercussao geral, pelo qual o fato
gerador do ITBI "somente ocorre com a efetiva transferéncia da propriedade imobilidria, que se
dd mediante o registro".

Superendividamento

Entrou em vigor a Lei n? 14.181/2021, que alterou o Cédigo de Defesa do Consumidor e o
Estatuto do Idoso, disciplinando o crédito ao consumidor e dispondo sobre a prevengao e o
tratamento do superendividamento, com aumento da lista de nulidades em contratos firmados
com fornecedores. Agora, a concessao de crédito deve ser precedida de exame da condigdo
financeira do consumidor, para nao estimular o endividamento imprudente do devedor. Por
outro lado, o consumidor tem o dever de ndao assumir dividas que comprometam sua capacidade
de pagamento. A lei impacta o mercado imobiliario e torna necessaria a revisao das minutas dos
empreendimentos.
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APPs urbanas

O STJ julgou o Tema Repetitivo 1010, que se aplica a areas de preservacao permanente de
cursos d'dgua em area urbana consolidada, e no qual se decidiu, sem modulagao, que na
vigéncia do novo Coédigo Florestal, ou seja, devem ser respeitados os afastamentos de areas nao
edificaveis previstos na lei. Isso gerou inseguranca juridica, especialmente para
empreendimentos construidos a partir de 2012, quando a lei entrou em vigor, que em tese
podem ter suas licencas ameacadas. Felizmente o Congresso Nacional aprovou o PL
2.510/2019, sem as emendas apresentadas pelo Senado Federal, que inclui no Cédigo Florestal
o conceito de areas urbanas consolidadas, e outorgando aos planos diretores ou lei municipais
de uso do solo a definicao das APPs de curso d'dgua conforme critérios locais, mediante estudo
socioambiental. Fica ainda autorizada, mediante compensagcao ambiental, a regularizacao das
construgoes situadas nas faixas marginais de cursos d'dgua realizadas até abril. O projeto segue
para sangao presidencial.

Como se vé, o Direito Imobilidrio € um mundo abrangente e dinamico, em que os fatos se
sucedem com velocidade e quantidade impressionantes, exigindo dos profissionais da drea um
esforco permanente de atualizagdo. O que nos espera em 2022? Quem viver, vera.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2021-dez-13/direito-imobiliario-avancos-desafios-marcaram-ano-setor/
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