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INTRODUGAQ

A presente obra tem como objetivo atingir todas as classes dos pro-
fissionais do mercado imobilirio e do Direito Imobilidrio, como os oficiais
e delegados de Cartérios, Tabelides, escreventes, substitutos cartorarios,
advogados, promotores, juizes de Direito ou arbitros, corretores de imoé-
veis, investidores, sindicos e conselheiros, estudantes, uma vez que o setor
carece de bons materiais de estudos tedricos e praticos.

A doutrina tem o propésito de auxiliar os profissionais na teoria,
jurisprudéncia, e na pratica de verdade. Este livro trata do assunto de forma
didatica e leve, para que o profissional consiga realmente atingir alto nivel de
conhecimento para obter sucesso no Direito e nos negdcios imobiliarios.

A obra inicia com a importante teoria do Direito Imobiliario em
conexao com outros ramos, como capacidade para os negécios imobi-
lidrios, fatos histéricos importantes, visao global do mercado imobilia-
rio, direito da propriedade, posse e sua classificacao, posteriormente,
caro leitor navegaremos juntos com foco na pratica e nas transagoes e
negdcios imobiliarios, usufruindo de modelos de contratos, modelos de
pecas e muitas dicas praticas.

O ramo imobiliario é inevitavel para qualquer cidadao brasileiro ou
estrangeiro. Nao tem como fugir dele, presente no sentido do caminho da
vida pessoal e profissional de todos, pois somos dependentes da alimen-
tacao e da moradia, ou seja, em algum lugar temos que morar, seja loca-
do, objeto de empréstimo (comodato), cessao de posse ou pelo sonhado
direito de propriedade, mas de alguma forma, sim, temos que exercer a
posse sobre um imével para dormir, ou, pelo menos, em tese, deveriamos.

Como costumo dizer nas minhas aulas, a propriedade pode ser ad-
quirida de forma originaria ou derivada, também por meio de instrumento
publico ou particular, mas existem técnicas de fato para protecao juridica
em cada negdcio.



Assim, muitos segredos devem ser revelados sobre o Direito
Imobiliario para uma atuagao segura na advocacia.

O Direito Imobiliario é um segmento do Direito Civil, porém
possui principios e conceitos préprios, um ramo multidisciplinar que
tem conexao diaria com o Direito Registral, Notarial, Tributario, Cons-
titucional, Civil, e Penal.

Entender os aspectos fundamentais dos negécios imobiliarios
como a locacao regulamentada pela Lei n® 8.245/1991, e também do-
minar o condominial e a incorporacao sao fundamentais para uma base
segura de conhecimento intelectual.

A charada das transacdes imobiliarias bem sucedidas, informa-
coes jurisprudenciais importantes, dicas praticas, entendimento sobre
certiddes devem ser emitidas?

Nessa obra teremos as respostas, ou seja, vou responsar suas
davidas, como escolher o contrato adequado? Quais as espécies de
contratos imobiliarios? Principais pecas imobiliarias? Quais sao os direi-
tos fundamentais vinculados a posse?

Certamente, neste livro, vocé encontrara a solucao. Temas atu-

ais, e atualizados para o advogado imobiliario de raiz, corretores de
imoveis, graduando, e outros profissionais do mercado imobiliario.

O grande objetivo dessa doutrina é levar ao leitor um conheci-
mento eficaz, acessivel e didatico para a alta performance profissional.

Boa sorte! Que essa obra faca a diferenca na sua vida! Sucesso!
Saude! Paz e amor! Que vocé realize todos os seus sonhos profissionais
e pessoais! Pratique o bem! Ajude o Préximo! Confie em vocé!

Um fraterno abrago do Professor Julio Cesar Sanchez.
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CAPITULO 1

1 Origem do Mercado Imobiliario

Como explico em sala de aula, o mercado imobiliario tem como
objeto tudo o que é vinculado a transacoes e negdcios imobiliarios,
como compra, venda, locacao, holding, loteamento, construcao, incor-
poracao, fundos imobiliarios.

Caro leitor, a origem do mercado imobiliario comegou com a aqui-
sicao da propriedade imével e o aproveitamento econémico do solo. As
propriedades sempre foram cobicadas pelo homem. Logo nos primér-
dios da civilizacdo a terra era sinénimo de poder e soberania, o que ocor-
re até hoje. Atualmente, a aquisicio de bem imével é considerada por
muitos o investimento mais seguro e rentavel, sem falar que o imével
préprio é o principal sonho do brasileiro. A raiz histérica da propriedade
encontra-se no direito romano, e esse sera nosso ponto de partida.

Foi antes do surgimento do comércio de trocas que surgiram
duas espécies de propriedade: a comum, pertencente ao grupo, e a
segunda, dos particulares, destinadas as familias. Essas duas formas de
propriedade existiam no direito romano. A propriedade era da cida-
de ou gens, e cada individuo possuia restrita porcao de terra, sendo
alienaveis apenas os bens méveis. Tal espécie de propriedade desa-
pareceu e sobreveio a da familia, que futuramente foi aniquilada pelo
fortalecimento do poder das familias. A propriedade coletiva deu lugar
a propriedade privada até atingir o que denominamos hodiernamente
modo capitalista de exploracao da propriedade, ou seja, seu dono pode
explora-la de modo absoluto.

Ja a Idade Média rejeitou a propriedade exclusiva do direito ro-
mano e foi marcada pelo sistema feudal. A economia feudal possuia
base agraria, vale dizer, a agricultura era a atividade responsavel por
gerar a riqueza social. Como na maioria das sociedades antigas, ter
terra significava possuir riqueza. Os proprietarios rurais eram denomi-
nados senhores feudais, e os trabalhadores eram chamados de servos.
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O territério do feudo era dividido em trés partes: a) o dominio: parte
da terra reservada exclusivamente ao senhor feudal e trabalhada pelo
servo; b) a terra comum: matas e pastos que podiam ser utilizados pelo
senhor feudal e pelos servos; c) o manso servil: parte destinada aos
Servos.

Vale ressaltar que essa porcao de terra era dividida em lotes ou
glebas, e cada servo tinha direito a um lote. Verificamos, assim, que a
divisao da terra em unidades ja era feita pelo menos desde a Idade Mé-
dia, como forma de melhor aproveitamento econémico do solo.

No inicio das civilizacoes as formas originarias da propriedade
tinham feicdo comunitaria. Exemplo disso é a situacao dos indigenas
ao tempo do descobrimento do Brasil. Naquele periodo havia dominio
comum das coisas Uteis entre os que habitavam a mesma oca, sendo a
propriedade individual restrita a certos bens méveis, como rede, armas
e utensilios de uso préprio. O solo era pertencente a toda a tribo, e
ainda assim de forma temporaria, uma vez que os indios nao se fixavam
na terra, mudando de cinco em cinco anos.

Dando um salto histérico e nos aproximando dos dias de hoje,
chegamos a Sao Paulo da década de 50, que contava com aproxima-
damente um milhdao de habitantes. No periodo que se inicia apés a
Segunda Grande Guerra, especialmente nos anos do governo Juscelino
Kubitschek, ocorreu o grande éxodo rural em nosso pais, impulsionado
pela forca de trabalho excedente devido a mecanizacao na area rural.

Diante desse cenario, sobreveio o que os gedgrafos denominam
“urbanizacao”: processo social que consiste na liberacao de individuos
das atividades de plantio e coleta de alimentos, criando uma corrente
migratéria do campo em direcao as cidades. Podemos afirmar também
que urbanizaciao é o aumento da populacao urbana sobre a rural, que
se dirige as cidades em busca de empregos e servicos publicos.

Assim, o processo de urbanizacao das cidades foi absolutamente
cadtico, resultando em inimeros problemas, com os quais convivemos
diariamente: enchentes provocadas pela impermeabilidade do solo
e ocupacao de areas de varzea, deficiéncia do sistema de transpor-
te, congestionamento, precariedade do saneamento basico e falta de
seguranca. Especialmente na cidade de Sao Paulo, o crescimento
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desordenado gerou excessiva verticalizacao da regiao central, sobre-
carregando vias de acesso e ocasionando a ocupacao das regioes peri-
féricas, em geral por meio de construcoes irregulares. Além disso, na
década de 70 tivermos a proliferagao das Comunidades (conhecidas
como favelas) que, desde entao, crescem em progressao geométrica.

Apesar do crescimento desordenado, empreendedores notaram
que era a hora de investir no mercado imobiliario e, nesse cenario, sur-
giram alguns personagens dedicados a questao imobiliaria e responsa-
veis pelo forte aquecimento do setor, como investidores, construtoras,
incorporadoras, imobiliarias e corretores. Como isso, o estudo imo-
bilidrio tem-se mostrado imprescindivel para profissionais da area. O
Direito Imobiliario tem autonomia e principios proprios, apesar de ser
um ramo multidisciplinar, ou seja, usufrui de varios ramos do Direito
Constitucional; Direito Civil; Direito do Consumidor; Direito Registral;
Direito Ambiental e Direito Tributario, pois todos esses ramos sao ali-
cerces desse importante e fundamental ramo.

1.1 Conceito de Direito Imobiliario

O Direito Imobiliario € um segmento do Direito Civil que possui
conceitos, principios e medidas judiciais, extrajudiciais e administrativas
proéprias.

E ramo do direito privado que trata e regulamenta varios aspec-
tos da vida privada vinculada aos negécios imobiliarios, como compra
e venda, aluguel, condominio, usucapiao, financiamento imobiliario e
outros.

Como doutrinador, defino: “Direito Imobilidrio é um segmento
do Direito Civil, como Direito de Familia, Direito das Sucessoes, Di-
reito Médico, porém, um segmento que possui principios e conceitos
proprios e exclusivos, sendo um ramo totalmente multidisciplinar apli-
cado a diversos outros ramos do Direito.”

Meu segundo conceito didatico de Direito Imobiliario é “ramo
multidisciplinar do Direito que trata do vinculo do homem com o imé-
vel, por objeto de transacao e negécio imobiliario de qualquer espécie,
onerosa ou gratuita, residencial ou comercial, rural ou urbana.”
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Desse modo, o Direito Imobiliario como o conjunto de normas
que regulamentam a propriedade imével em todas as suas perspecti-
vas. Como consequéncia, frequentemente outros ramos do Direito se
entrelacam com o Direito Imobiliario. Exemplo: o Direito da Familia,
quando trata de partilha de iméveis; o Direito das Sucessdes, quando
cuida dos bens imoéveis a serem partilhados para posterior elaboracao
do formal de partilha; o Direito Tributario, quando calcula o tributo
incidente em cada transmissao etc.

1.2 Evolucao Historica da Documentacao Imobiliaria no Brasil

A evolucao histérica da documentacao imobiliaria na sociedade
teve inicio nas atividades notariais e registrais que evoluiram para ofe-
recer maior seguranca juridica, no Brasil o sistema registral e notarial
ganhou importancia social com o advento do Cédigo Civil de 1917, pois
a partir dessa tipificacdo a transcricao do titulo habil do imével passou a
constituir exigéncia para aquisicao da propriedade no Brasil.

Desde o inicio da civilizagao as atividades cartoriais estiveram
presentes na sociedade. No inicio em menor intensidade, e, posterior-
mente, com a evolucao da sociedade, com maior intensidade.

O sistemaregistral somente criou autonomiacomalei 6.015/1973,
o qual impactou no sistema atual de descentralizacao com mais ou me-
nos 3.500 Registros de Iméveis distribuidos pelo Brasil.

A origem dos notarios, ou seja, tabelides de notas, esta ligada a
evolucao dos documentos na Histéria. Desde o antigo Império Egip-
cio (2860-2862 a. C.), foram encontrados vestigios de signos e textos
que permitiram a reconstrucao histérica da civilizagao.

Foi na civilizagao egipcia, que surgiu um profissional denominado es-
criba, considerado como um dos antecessores dos notarios e tabelides.

O notario que conhecemos atualmente é o resultado da evolugao
socio-juridica europeia na época em que ocorreu a transicao do feu-
dalismo para o capitalismo. Até entao, nao existia uma funcao notarial
verdadeira, porque os “pseudonotarios” nao possuiam aptidoes para
desempenhar a fungao de assessoramento técnico, nem a prerrogativa
autenticadora.
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Conforme ensina o ilustre Direito Romano, os notarios e os Ta-
bellios desconheciam a pericia produtora. Sua competéncia se restrin-
gia apenas a gramatica e a caligrafia.

Atualmente, como ensina o Professor Kalil Safaf, a evolucao da
funcao social de assessoramento para conseguir a seguranca juridica,
inclusive como auditor e seguro das atividades, foi encontrada no inci-
piente notariado civil da Igreja, possuidor das aptidoes necessarias para
o desempenho da funcao, vez que podiam dar, a0 mesmo tempo, uma
assessoria imparcial e reuniam as qualidades morais e a independén-
cia perante os senhores feudais. Essas qualidades conferiam-lhes a “fé
publica” necessaria para a realizacao das transacoes. Sendo, entao, os
antecedentes dos notarios modernos.

Como fato histérico relevante na arte notarial, temos os registros
das datas do nascimento de Jesus Cristo, segundo o calendario grego-
riano, como também a data de sua circuncisao, de sua ressurreicao.
E, também, na atualidade temos a tradicao de se iniciar uma escritura
publica fazendo-se referéncia ao ano do nascimento de Jesus Cristo,
com essas referéncias atravessando anos, décadas, séculos e milénios,
acompanhando a histéria.

Assim o sistema registral surge em segundo momento como um
sistema mais moderno ante o sistema notarial.

Atencao! No Brasil, o sistema registral, ou registro imobiliario,
como temos o costume de mencionar, tem sua origem apds o ano de
1500, com o descobrimento, e em momento posterior com a institui-
cao das sesmarias.

Com a implantacao do sistema sesmarial, foram concedidas ter-
ras aos donatarios. Autorizando esses a subdivisao de suas terras em
areas menores, surge o primeiro desmembramento de areas maiores
para as que temos atualmente.

Ocorriam transferéncias das sesmarias, € na maioria das vezes de
maneira informal, ocorrendo informais situagcoes possessérias, pois nao
existiam registros fidedignos a respeito de propriedade ou de posse.

Foi nesse momento que ocorreu a necessidade da discriminacao
das terras no Brasil. Fato interresante que tal atribuicao, na época, foi
entregue a Igreja Catdlica, a qual tinha o objetivo de fazer a confeccao
de um inventario em forma de registro de terras de suas freguesias; em
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virtude desse fato que encontramos a certidao paroquial, quando faze-
mos uma pesquisa aprofundada da origem registral do imével.

Considerando que em cada freguesia existia uma Igreja, e os
moradores dessas freguesias deveriam comparecer para declarar sua
propriedade ou sua posse, desse modo surgiu a figura do Registro Pa-
roquial ou do Vigario.

Vale mencionar também que no passado os registros de batis-
mos, casamentos e ébitos eram realizados pela igreja Catdlica.

Na época os registros paroquiais de batismos, casamentos e ébi-
tos ganharam forca a partir do Concilio de Trento, na Itdlia, realizado
de 1646 a 1663, e passaram a ocupar lugar de destaque no desenvolvi-
mento historiografico, principalmente na demografia.

No sistema registral brasileiro, a tipificacao ocorreu com o adven-
to da Republica (1889) e com a separacao entre Estado e Igreja forma-
lizou-se os cartérios de Registro Civil das Pessoas Naturais. Até entao,
os nascimentos, casamentos e obitos eram registrados pelas paréquias.
Fato que também merece atencao, é que no passado o casamento civil
foi iniciado no Brasil s6 no final do século XIX, com a Proclamacao da
Republica. Antes disso, sé havia casamento religioso. Até o ano de
|.889 com a Proclamacao da Republica, no Brasil, era funcao do Estado
constituir as paréquias, nomear padres e remunerar parte do clero.
Mas a partir de 1836, cada clérigo tinha, por lei, a obrigacao de enviar
semestralmente ao governo provincial mapas dos nascimentos (batis-
mos), casamentos e obitos de sua pardquia.

Diferentemente do que acontece hoje, o batistério de antigamen-
te, emitido pela igreja Catolica, registrava o nascimento, é semelhante a
nossa atual certidao de nascimento emitida pelo cartério, RCPN - Re-
gistro Civil das Pessoas Naturais.

Diante dos fatos de sua origem, podemos refletir como o siste-
ma evoluiu, claro que o sistema registral nao gera seguranca absoluta,
jamais, somente uma seguranca relativa, pois mesmo com um imével
registrado em seu nome, vocé pode sofrer, a qualquer momento, uma
desapropriagao, um tombamento compulsério, uma requisicao admi-
nistrativa, entre outros varios exemplos que poderiamos indicar.

Outro fato que deve ser observado sao os vicios registrais que
existem em muitos imoveis no Brasil, como situagdes de sobrematricu-
las (uma matricula para dois imoéveis), falta de registro.
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Existe um ditado antigo, “s6 é dono quem tem o registro”, mas
nao podemos achar que estamos totalmente seguros ou desprezar a
posse de imovel.

1.3 Conceito de Capacidade para os Negodcios e Transacoes
Imobiliarias

A primeira pegunta que vou responder nessa doutrina € uma du-
vida muito comum dos varios operadores do Direito, em qual idade,
a legislacao brasileira permite que um incapaz (menor de idade) possa
comprar ou alugar imdveis? Fazer negécios imobiliarios?

Certa vez, atendi um cantor no meu escritério, que tinha o dese-
jo de comprar uma luxuosa casa, mas detalhe, ele tinha na época ape-
nas |7 anos de idade, nao queria ser emancipado, nao conversava com
a mae e seu pai tinha falecido, antes do sucesso na midia. Qual seria a
solucao para esse caso?

Vale a pena mencionar que o Jovem cantor alegava que ja tinha pas-
sado por 3 consultas de grandes escritérios de advocacia na epéca, que
informaram que ele nao poderia comprar ou alugar um imével, pois antes
teria que obrigatoriamente completar a maioridade. Assustador, nao é?

A solucao ao caso pratico foi simples, apenas usar o mecanisco de
suprimir a incapacidade, o seu genitor e genitora assinaram com o filho a
Escritura Publica de compra e venda, usando o assisténcia no ato.

O ensino no Brasil deixa sequelas graves e absurdas em virtude
do ensino fraco, e a politica metodolégica que finge que ensina e aluno
finge que aprende. Diante de fato, vou aproveitar o primeiro capitulo
desse livro, para responder a primeira pergunta dos negécios imobilia-
rios, ou seja, o estudo primordial da capacidade.

O conceito de personalidade esta umbilicalmente ligado ao de
pessoa. Todo aquele que nasce com vida torna-se uma pessoa, ou seja,
adquire personalidade.

A personalidade juridica é a aptidao genérica para se adquirir di-
reitos e deveres. Como costumo dizer em sala de aula, é o primeiro

presente que ganhamos na vida. Isso mesmo, nosso primeiro presente
nao é dos pais ou padrinhos, mas do Direito Civil.
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Vale a pena lembrar que a personalidade juridica € um dos temas mais
importantes para a Teoria Geral do Direito Civil, pois sua regular caracterizagao
€ uma premissa de todo e qualquer debate no campo do Direito Privado.

Personalidade juridica é a ideia de que uma pessoa, fisica (pessoa
natural) ou juridica (empresa, ente publico, associacao sem fins lucrati-
vos), tenha capacidade de direitos e obrigacdes.

Quando adquirida a personalidade, o ente passa a praticar, na
qualidade de sujeito de direito, atos e negécios juridicos dos mais dife-
rentes matizes.

Assim, conforme previsto no Cédigo Civil de 2002, substituindo
o vocabulo “homem” por “pessoa”, em evidente atualizagao para uma
linguagem politicamente correta e compativel com a nova ordem cons-
titucional, dispoe, em seu art. |°, que: “Toda pessoa é capaz de direitos
e deveres na ordem civil”.

Essa disposicao, como ja se infere, permite a ilacao de que a per-
sonalidade é atributo de toda e qualquer pessoa, seja natural ou juridi-
ca, uma vez que a prépria norma civil ndo faz tal distincao.

1.4 Quando Ocorre a Aquisicao da Personalidade Juridica para
os Negocios Imobiliarios?

Atencao, a pessoa natural, para o Direito, é o ser humano en-
quanto sujeito/destinatario de direitos e obrigagcoes. Assim, seu surgi-
mento, segundo a diccao legal, ocorre a partir do nascimento com vida
(art. 2° do CC/2002).

No instante em que principia o funcionamento do aparelho cardiorrespiratério,
clinicamente aferivel pelo exame de docimasia hidrostatica de Galeno, o
recém-nascido adquire personalidade juridica, tornando-se sujeito de direito,
mesmo que venha a falecer minutos depois.

Importante dizer que ao menos aparentemente essa teria sido
opcao do legislador brasileiro, na medida em que tradicional corrente
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doutrinaria defende a denominada teoria natalista, diante da diretriz
doutrinaria e legal, que tem importantes reflexos praticos e sociais.

De qualquer forma, independentemente da linha de pensamen-
to adotada, cumpre-nos esclarecer que, diferentemente da superada
orientacao romanista, na generalidade das civilizaces contemporaneas
nao se exigem mais a forma humana e a viabilidade para se conceder ao
recém-nascido a qualidade de pessoa.

1.5 O Nascituro e Negocios Imobiliarios e Efeitos no Direito Imo-
biliario.

Um nascituro é um feto. No Direito, é grande a controvérsia se
tal feto pode ser considerado um ser humano quanto a sua personali-
dade juridica e sobre quais direitos tal feto possui, ainda que existam,
na legislacao Civil atual, protecoes para o mesmo.

Tema cobrado em prova de concursos publicos para Oficial de
Cartério. Atencao o nascituro é o ente concebido, embora ainda nao
nascido.

O Cédigo Civil trata do nascituro quando, posto ndao o considerar
explicitamente pessoa, coloca a salvo os seus direitos desde a concepgao (art.
2° do CC/2002).

Ora, adotada a tradicional teoria natalista, segundo a qual a aquisi-
cao da personalidade opera-se a partir do nascimento com vida, conclui-se
que, nao sendo pessoa, 0 nascituro possuiria mera expectativa de direito.
Mas atencao, a questao nao é pacifica na doutrina e na jurisprudéncia.

Os adeptos da teoria da personalidade condicional sufragam en-
tendimento no sentido de que o nascituro possui direitos sob condicao
suspensiva.

A teoria concepcionista, por sua vez, influenciada pelo Direito
francés, contou com diversos adeptos.

Segundo essa vertente de pensamento direto, o nascituro adqui-
riria personalidade juridica desde a concepcao, sendo, assim, conside-
rado pessoa.

29



Direito Imobiliario de Aa Z - 22 Edicao
Julio Cesar Sanchez

Existem autores, outrossim, cujo pensamento, mais comedido,
aproxima-se, em nosso pensar, da teoria da personalidade condicional,
pois sustentam que a personalidade do nascituro conferiria aptidao ape-
nas para a titularidade de direitos personalissimos (sem contetdo patri-
monial), a exemplo do direito a vida ou a uma gestagao saudavel, uma
vez que os direitos patrimoniais estariam sujeitos ao nascimento com
vida (condicao suspensiva). O professor JULIO CESAR SANCHEZ es-
clarece que, na vida intrauterina, tem o nascituro personalidade juridica
formal no que diz respeito aos direitos personalissimos e aos da perso-
nalidade, passando a ter a personalidade juridica material, alcancando os
direitos patrimoniais, que permaneciam em estado potencial, somente
com o nascimento com vida. Se nascer com vida, adquire personalida-
de juridica material, mas se tal nao ocorrer, nenhum direito patrimonial
tera. Mas, como esclarecido acima, a teoria concepcionista, em sua for-
ma mais pura, ao reconhecer o nascituro como pessoa, desde a concep-
¢ao, alcancaria, inclusive, determinados efeitos patrimoniais.

Atencao: A doutrina, no Brasil, segue a teoria natalista, embora, em nosso
sentir, a visdo concepcionista, paulatinamente, ganhe forca na jurisprudéncia
do nosso Pais. Mas a questdo, como visto, nao é simples.

Ainda que o nascituro nao seja considerado pessoa, a depender
da teoria adotada, ninguém discute que tenha direito a vida, e nao a
mera expectativa. Independentemente de se reconhecer o atributo da
personalidade juridica, o fato é que seria um absurdo resguardar di-
reitos desde o surgimento da vida intrauterina se nao se autorizasse a
protecao desse nascituro, pois existe o direito a vida previsto nos prin-
cipios constitucionais para que justamente pudesse ele usufruir de tais
direitos. Qualquer atentado a integridade do que esta por nascer pode,
assim, ser considerado um ato obstativo do gozo de direitos.

A despeito de toda essa profunda controvérsia doutrinaria e juris-
prudencial, o fato é que, nos termos da legislacao em vigor, inclusive do
Cédigo Civil, o nascituro, embora nao seja expressamente considerado
pessoa, tem a protecao legal dos seus direitos desde a concepcao.

Nesse sentido, pode-se apresentar o seguinte quadro:
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INTRODUGAQ

Caro leitor esse material foi elaborado, selecionado com carinho
para auxilia-lo na sua atividade profissional vinculada ao direito imobili-
ario e registral.

O propésito é facilitar a sua vida laboral com a organizacao de um vade
mecum exclusivo para quem atua no direito imobiliario e registral.

Assim foram selecionadas e organizadas as principais legislacoes
brasileiras como Constituicao Federal, Cédigo Civil, Lei de registros
publico, Lei do Inquilinato, Lei condominial e incorporacao, leis rele-
vantes e conexas ao dia a dia do advogado imobiliario, corretor de
iméveis, administrador, incorporador, inquilino, sindicos, conselhos,
sindicatos, locador, vizinhos, construtor, escrevente, tabeliao de notas
e registrador, assessores e procuradores.

Chega de perder tempo com legislagbes que vocé nao usa.
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CONSTITUIGAQ FEDERAL

(APENAS PONTOS RELEVANTES AO DIREITO IMOBILIARIO E REGISTRAL)

CONSTITUICAO DA REPUBLICA
FEDERATIVA DO BRASIL DE 1988

TiTuLo Il

DOS DIREITOS E GARANTIAS FUN-
DAMENTAIS

CAPITULOI

DOS DIREITOS E DEVERES INDIVI-
DUAIS E COLETIVOS

Art. 5° Todos sédo iguais perante a lei, sem
distingdo de qualquer natureza, garantin-
do-se aos brasileiros e aos estrangeiros re-
sidentes no Pais a inviolabilidade do direito
avida, a liberdade, a igualdade, a seguranca
e a propriedade, nos termos seguintes:

| - homens e mulheres séo iguais em di-
reitos e obrigacoes, nos termos desta
Constituicao;

Il - ninguém sera obrigado a fazer ou dei-
xar de fazer alguma coisa senao em vir-
tude de lei;

Il - ninguém sera submetido a tortura nem
a tratamento desumano ou degradante;

IV - é livre a manifestacao do pensamen-
to, sendo vedado o anonimato;

-é u irei , -
V - é assegurado o direito de resposta, pro
porcional ao agravo, além da indenizacao
por dano material, moral ou a imagem;

VI - é inviolavel a liberdade de conscién-
cia e de crenca, sendo assegurado o livre
exercicio dos cultos religiosos e garanti-
da, na forma da lei, a protecao aos locais
de culto e a suas liturgias;

VII - é assegurada, nos termos da lei, a pres-
tacao de assisténcia religiosa nas entidades
civis e militares de internacao coletiva;

VIII - ninguém sera privado de direitos por
motivo de crenca religiosa ou de conviccao
filoséfica ou politica, salvo se as invocar
para eximir-se de obrigacao legal a todos
imposta e recusar-se a cumprir prestacao
alternativa, fixada em lei;

IX - ¢ livre a expressao da atividade intelec-
tual, artistica, cientifica e de comunicagao,
independentemente de censura ou licenca;
X - sdo inviolaveis a intimidade, a vida
privada, a honra e a imagem das pessoas,
assegurado o direito a indenizagcao pelo
dano material ou moral decorrente de
sua violagao;

Xl - a casa é asilo inviolavel do individuo,
ninguém nela podendo penetrar sem
consentimento do morador, salvo em
caso de flagrante delito ou desastre, ou
para prestar socorro, ou, durante o dia,
por determinacgao judicial; (Vide Lei n°
13.105, de 2015) (Vigéncia)
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XIll - é inviolavel o sigilo da correspon-
déncia e das comunicacoes telegraficas,
de dados e das comunicacdes telefoni-
cas, salvo, no Ultimo caso, por ordem
judicial, nas hipéteses e na forma que a
lei estabelecer para fins de investigacao
criminal ou instrucdo processual penal;
(Vide Lei n® 9.296, de 1996)

XIII - ¢ livre o exercicio de qualquer tra-
balho, oficio ou profissao, atendidas as
qualificagdes profissionais que a lei esta-
belecer;

XIV - é assegurado a todos o acesso a
informacao e resguardado o sigilo da fon-
te, quando necessario ao exercicio pro-
fissional;

XV - ¢é livre a locomocao no territério
nacional em tempo de paz, podendo
qualquer pessoa, nos termos da lei, nele
entrar, permanecer ou dele sair com seus
bens;

XVI - todos podem reunir-se pacifica-
mente, sem armas, em locais abertos ao
publico, independentemente de auto-
rizacao, desde que nado frustrem outra
reunido anteriormente convocada para o
mesmo local, sendo apenas exigido pré-
vio aviso a autoridade competente;

XVII - é plena a liberdade de associagao
para fins licitos, vedada a de carater pa-
ramilitar;

XVIII - a criagao de associagoes e, na for-
ma da lei, a de cooperativas independem
de autorizacio, sendo vedada a interfe-
réncia estatal em seu funcionamento;

XIX - as associagoes sé poderao ser
compulsoriamente dissolvidas ou ter
suas atividades suspensas por decisao
judicial, exigindo-se, no primeiro caso, o
transito em julgado;

XX - ninguém podera ser compelido a
associar-se ou a permanecer associado;
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XXI - as entidades associativas, quando
expressamente autorizadas, tém legitimi-
dade para representar seus filiados judi-
cial ou extrajudicialmente;

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua fun-
¢ao social;

XXIV - a lei estabelecera o procedimen-
to para desapropriacao por necessidade
ou utilidade publica, ou por interesse so-
cial, mediante justa e prévia indenizacao
em dinheiro, ressalvados os casos previs-
tos nesta Constituicao;

XXV - no caso de iminente perigo pu-
blico, a autoridade competente podera
usar de propriedade particular, assegu-
rada ao proprietario indenizagao ulterior,
se houver dano;

XXVI - a pequena propriedade rural, as-
sim definida em lei, desde que trabalhada
pela familia, ndo sera objeto de penhora
para pagamento de débitos decorrentes
de sua atividade produtiva, dispondo a lei
sobre os meios de financiar o seu desen-
volvimento;

XXVII - aos autores pertence o direito
exclusivo de utilizacdo, publicagao ou
reproducao de suas obras, transmissivel
aos herdeiros pelo tempo que a lei fixar;
XXVIII - sao assegurados, nos termos da lei:
a) a protecao as participacdes individuais
em obras coletivas e a reproduciao da
imagem e voz humanas, inclusive nas ati-
vidades desportivas;

b) o direito de fiscalizacao do aproveita-
mento econémico das obras que criarem
ou de que participarem aos criadores,
aos intérpretes e as respectivas repre-
sentagdes sindicais e associativas;

XXIX - a lei assegurara aos autores de
inventos industriais privilégio temporario
para sua utilizacao, bem como protecao
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as criacdes industriais, a propriedade das
marcas, aos homes de empresas e a ou-
tros signos distintivos, tendo em vista o
interesse social e o desenvolvimento tec-
nolégico e econémico do Pais;

XXX - é garantido o direito de heranca;

XXXI - a sucessao de bens de estrangei-
ros situados no Pais sera regulada pela
lei brasileira em beneficio do cénjuge ou
dos filhos brasileiros, sempre que nao
Ihes seja mais favoravel a lei pessoal do
“de cujus”;

XXXII - o Estado promovera, na forma
da lei, a defesa do consumidor;

XXXII - todos tém direito a receber
dos 6rgaos publicos informagées de seu
interesse particular, ou de interesse co-
letivo ou geral, que serao prestadas no
prazo da lei, sob pena de responsabili-
dade, ressalvadas aquelas cujo sigilo seja
imprescindivel a seguranca da sociedade
e do Estado; (Regulamento) (Vide Lei n°
12.527, de 201 1)

XXXIV - sao a todos assegurados, inde-
pendentemente do pagamento de taxas:

a) o direito de peticao aos Poderes Pu-
blicos em defesa de direitos ou contra
ilegalidade ou abuso de poder;

b) a obtencao de certidoes em reparticoes
publicas, para defesa de direitos e esclare-
cimento de situagoes de interesse pessoal;
XXXV - a lei nao excluira da apreciacao
do Poder Judiciario lesdo ou ameaca a
direito;

XXXVI - a lei nao prejudicara o direito
adquirido, o ato juridico perfeito e a coi-
sa julgada;

XXXVII - nao havera juizo ou tribunal de
excecao;

XXXVIII - é reconhecida a instituicao do
juri, com a organizacao que lhe der a lei,
assegurados:
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a) a plenitude de defesa;
b) o sigilo das votacoes;
c) a soberania dos veredictos;

d) a competéncia para o julgamento dos
crimes dolosos contra a vida;

XXXIX - nao ha crime sem lei anterior
que o defina, nem pena sem prévia co-
minacao legal;

XL - a lei penal nao retroagira, salvo para
beneficiar o réu;

XLI - a lei punira qualquer discriminacao
atentatéria dos direitos e liberdades fun-
damentais;

XLII - a pratica do racismo constitui cri-
me inafiancavel e imprescritivel, sujeito a
pena de reclusao, nos termos da lei;

XLIIl - a lei considerara crimes inafianca-
veis e insuscetiveis de graca ou anistia a
pratica da tortura, o trafico ilicito de en-
torpecentes e drogas afins, o terrorismo
e os definidos como crimes hediondos,
por eles respondendo os mandantes, os
executores e os que, podendo evita-los,
se omitirem; (Regulamento)

XLIV - constitui crime inafiangavel e im-
prescritivel a acao de grupos armados,
civis ou militares, contra a ordem consti-
tucional e o Estado Democratico;

XLV - nenhuma pena passara da pessoa
do condenado, podendo a obrigacao de
reparar o dano e a decretagao do per-
dimento de bens ser, nos termos da lei,
estendidas aos sucessores e contra eles
executadas, até o limite do valor do pa-
triménio transferido;

XLVI - a lei regulara a individualizacao da
pena e adotara, entre outras, as seguintes:

a) privacao ou restricao da liberdade;
b) perda de bens;
c) multa;

d) prestacao social alternativa;
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Art. 5°

e) suspensao ou interdicao de direitos;
XLVII - nao havera penas:

a) de morte, salvo em caso de guerra de-
clarada, nos termos do art. 84, XIX;

b) de carater perpétuo;

c) de trabalhos forgados;

d) de banimento;

e) cruéis;

XLVIII - a pena sera cumprida em esta-
belecimentos distintos, de acordo com a

natureza do delito, a idade e o sexo do
apenado;

XLIX - é assegurado aos presos o respei-
to a integridade fisica e moral;

L - as presidiarias serao asseguradas condi-
¢Oes para que possam permanecer com
seus filhos durante o periodo de ama-
mentagao;

LI - nenhum brasileiro serd extraditado,
salvo o naturalizado, em caso de crime co-
mum, praticado antes da naturalizacao,
ou de comprovado envolvimento em
trafico ilicito de entorpecentes e drogas
afins, na forma da lei;

LIl - ndo sera concedida extradicao de es-
trangeiro por crime politico ou de opiniao;
LII - ninguém sera processado nem sen-
tenciado senao pela autoridade compe-
tente;

LIV - ninguém sera privado da liberdade ou
de seus bens sem o devido processo legal;

LV - aos litigantes, em processo judicial
ou administrativo, e aos acusados em
geral sao assegurados o contraditério e
ampla defesa, com os meios e recursos a
ela inerentes;

LVI - sao inadmissiveis, no processo, as
provas obtidas por meios ilicitos;
LVII - ninguém sera considerado culpado

até o transito em julgado de sentenca pe-
nal condenatéria;
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LVIII - o civilmente identificado nao sera
submetido a identificacdo criminal, salvo
nas hipéteses previstas em lei; (Regula-
mento)

LIX - sera admitida acdo privada nos cri-
mes de acdo publica, se esta nao for in-
tentada no prazo legal;

LX - a lei s6 podera restringir a publici-
dade dos atos processuais quando a de-
fesa da intimidade ou o interesse social o
exigirem;

LXI - ninguém sera preso senao em fla-
grante delito ou por ordem escrita e fun-
damentada de autoridade judiciaria com-
petente, salvo nos casos de transgressao
militar ou crime propriamente militar,
definidos em lei;

LXII - a prisao de qualquer pessoa e o local
onde se encontre serdao comunicados ime-
diatamente ao juiz competente e a familia
do preso ou a pessoa por ele indicada;

LXIll - o preso sera informado de seus
direitos, entre os quais o de permanecer
calado, sendo-lhe assegurada a assistén-
cia da familia e de advogado;

LXIV - o preso tem direito a identificacdo
dos responsaveis por sua prisio ou por
seu interrogatério policial;

LXV - a prisao ilegal sera imediatamente
relaxada pela autoridade judiciaria;

LXVI - ninguém sera levado a prisao ou
nela mantido, quando a lei admitir a li-
berdade proviséria, com ou sem fianga;

LXVII - nao havera prisao civil por divida,
salvo a do responsavel pelo inadimple-
mento voluntario e inescusavel de obri-
gacao alimenticia e a do depositario infiel;

LXVIIl - conceder-se-a habeas corpus
sempre que alguém sofrer ou se achar
ameacado de sofrer violéncia ou coagao
em sua liberdade de locomocao, por ile-
galidade ou abuso de poder;
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LXIX - conceder-se-a mandado de segu-
ranca para proteger direito liquido e cer-
to, nao amparado por habeas corpus ou
habeas data, quando o responsavel pela
ilegalidade ou abuso de poder for autori-
dade publica ou agente de pessoa juridi-
ca no exercicio de atribuicées do Poder
Publico;

LXX - o mandado de seguranca coletivo
pode ser impetrado por:

a) partido politico com representacao no
Congresso Nacional;

b) organizacao sindical, entidade de clas-
se ou associacao legalmente constituida
e em funcionamento ha pelo menos um
ano, em defesa dos interesses de seus
membros ou associados;

LXXI - conceder-se-a mandado de injun-
cao sempre que a falta de norma regula-
mentadora torne inviavel o exercicio dos
direitos e liberdades constitucionais e das
prerrogativas inerentes a nacionalidade,
a soberania e a cidadania;

LXXII - conceder-se-a habeas data:

a) para assegurar o conhecimento de infor-
macoes relativas a pessoa do impetrante,
constantes de registros ou bancos de da-
dos de entidades governamentais ou de
carater publico;

b) para a retificacdo de dados, quando
nao se prefira fazé-lo por processo sigi-
loso, judicial ou administrativo;

LXXIIl - qualquer cidadao é parte legiti-
ma para propor acao popular que vise a
anular ato lesivo ao patrimonio publico
ou de entidade de que o Estado partici-
pe, a moralidade administrativa, ao meio
ambiente e ao patriménio histérico e
cultural, ficando o autor, salvo compro-
vada ma-fé, isento de custas judiciais e do
6nus da sucumbéncia;

LXXIV - o Estado prestara assisténcia ju-
ridica integral e gratuita aos que compro-
varem insuficiéncia de recursos;
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LXXV - o Estado indenizara o condenado
por erro judiciario, assim como o que ficar
preso além do tempo fixado na sentenca;

LXXVI - sao gratuitos para os reconhe-
cidamente pobres, na forma da lei: (Vide
Lei n® 7.844, de 1989)

a) o registro civil de nascimento;

b) a certidao de dbito;

LXXVII - sao gratuitas as agoes de habeas
corpus e habeas data, e, na forma da lei,

Os atos necessarios ao exercicio da cida-
dania. (Regulamento)

LXXVIII - a todos, no ambito judicial e
administrativo, sao assegurados a razoa-
vel duragao do processo e os meios que
garantam a celeridade de sua tramitacao.
(Incluido pela Emenda Constitucional n®
45, de 2004)

§ 1° As normas definidoras dos direitos
e garantias fundamentais tém aplicacao
imediata.

§ 2° Os direitos e garantias expressos
nesta Constituicao nao excluem outros
decorrentes do regime e dos principios
por ela adotados, ou dos tratados inter-
nacionais em que a Republica Federativa
do Brasil seja parte.

§ 3° Os tratados e convengdes interna-
cionais sobre direitos humanos que forem
aprovados, em cada Casa do Congresso
Nacional, em dois turnos, por trés quin-
tos dos votos dos respectivos membros,
serao equivalentes as emendas constitu-
cionais. (Incluido pela Emenda Constitu-
cional n® 45, de 2004) (Atos aprovados
na forma deste paragrafo: DLG n° 186,
de 2008, DEC 6.949, de 2009, DLG 261,
de 2015, DEC 9.522, de 2018)

§ 4° O Brasil se submete a jurisdicao de
Tribunal Penal Internacional a cuja criacao
tenha manifestado adeséo. (Incluido pela
Emenda Constitucional n® 45, de 2004)
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CAPITULOII
DOS DIREITOS SOCIAIS

Art. 6° Sao direitos sociais a educacao,
a saude, a alimentacao, o trabalho, a mo-
radia, o transporte, o lazer, a segurancga,
a previdéncia social, a protecio a ma-
ternidade e a infincia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constitui-
cao. (Redacio dada pela Emenda Consti-
tucional n® 90, de 2015)

Art. 7° Sao direitos dos trabalhadores
urbanos e rurais, além de outros que vi-
sem a melhoria de sua condicao social:

| - relacao de emprego protegida contra
despedida arbitraria ou sem justa causa,
nos termos de lei complementar, que pre-
vera indenizagdo compensatéria, dentre
outros direitos;

Il - seguro-desemprego, em caso de de-
semprego involuntario;

Il - fundo de garantia do tempo de servico;

IV - salario minimo, fixado em lei, nacio-
nalmente unificado, capaz de atender a
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suas necessidades vitais basicas e as de
sua familia com moradia, alimentacao,
educacdo, salde, lazer, vestuario, higie-
ne, transporte e previdéncia social, com
reajustes periédicos que lhe preservem
o poder aquisitivo, sendo vedada sua vin-
culacao para qualquer fim;

V - piso salarial proporcional a extensao e
a complexidade do trabalho;

VI - irredutibilidade do salério, salvo o dis-
posto em convencao ou acordo coletivo;

VIl - garantia de salario, nunca inferior ao
minimo, para os que percebem remune-
racao variavel;
VIII - décimo terceiro salario com base
na remuneracao integral ou no valor da
aposentadoria;

IX - remuneracdo do trabalho noturno
superior a do diurno;

X - protecdo do saldrio na forma da lei,
constituindo crime sua retencao dolosa;

Xl - participacdo nos lucros, ou resulta-
dos, desvinculada da remuneracao, e, ex-
cepcionalmente, participacao na gestdo
da empresa, conforme definido em lei;

dentes:
Xl - salario-familia pago em razao do de-
pendente do trabalhador de baixa renda

nos termos da lei; (Redagdo dada pela
Emenda Constitucional n® 20, de 1998)

Xl - duragao do trabalho normal néo su-
perior a oito horas didrias e quarenta e qua-
tro semanais, facultada a compensacéo de
horarios e a reducao da jornada, mediante
acordo ou convengao coletiva de trabalho;
(Vide Decreto-Lei n°® 5.452, de 1943)

XIV - jornada de seis horas para o traba-
Iho realizado em turnos ininterruptos de
revezamento, salvo negociacao coletiva;

XV - repouso semanal remunerado, pre-
ferencialmente aos domingos;
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XVI - remuneragao do servico extraordi-
nario superior, no minimo, em cinqlienta
por cento a do normal; (Vide Del 5.452,
art. 59 § 1°)

XVII - gozo de férias anuais remuneradas
com, pelo menos, um terco a mais do
que o salario normal;

XVIII - licenga a gestante, sem prejuizo
do emprego e do salario, com a duragao
de cento e vinte dias;

XIX - licenca-paternidade, nos termos
fixados em lei;

XX - protecao do mercado de trabalho
da mulher, mediante incentivos especifi-
cos, nos termos da lei;

XXI - aviso prévio proporcional ao tem-
po de servico, sendo no minimo de trinta
dias, nos termos da lei;

XXII - redugao dos riscos inerentes ao
trabalho, por meio de normas de salde,
higiene e seguranca;
XXIII - adicional de remuneracao para as
atividades penosas, insalubres ou perigo-
sas, na forma da lei;

XXIV - aposentadoria;

XXV - assisténcia gratuita aos filhos e de-
pendentes desde o nascimento até seis
anos de idade em creches e pré-escolas;

XXV - assisténcia gratuita aos filhos e
dependentes desde o nascimento até 5
(cinco) anos de idade em creches e pré-
-escolas; (Redagdo dada pela Emenda
Constitucional n® 53, de 2006)

XXVI - reconhecimento das convencoes
e acordos coletivos de trabalho;

XXVII - protecao em face da automacao,
na forma da lei;

XXVIII - seguro contra acidentes de tra-
balho, a cargo do empregador, sem ex-
cluir a indenizagao a que este esta obri-
gado, quando incorrer em dolo ou culpa;
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XXIX - agao, quanto aos créditos resultan-
tes das relagdes de trabalho, com prazo
prescricional de cinco anos para os tra-
balhadores urbanos e rurais, até o limite
de dois anos apds a extin¢ao do contrato
de trabalho; (Redagdo dada pela Emenda
Constitucional n® 28, de 2000)

a) (Revogada). (Redacao dada pela Emen-
da Constitucional n® 28, de 2000)

b) (Revogada). (Redacao dada pela Emen-
da Constitucional n® 28, de 2000)

XXX - proibicao de diferenca de salarios,
de exercicio de funcbes e de critério de
admissao por motivo de sexo, idade, cor
ou estado civil;

XXXI - proibicao de qualquer discrimi-
nagao no tocante a salario e critérios de
admissao do trabalhador portador de de-
ficiéncia;

XXXII - proibicao de distingao entre traba-
lho manual, técnico e intelectual ou entre
os profissionais respectivos;

XXXIII - proibicao de trabalho notur-
no, perigoso ou insalubre a menores de
dezoito e de qualquer trabalho a me-
nores de dezesseis anos, salvo na con-
dicdo de aprendiz, a partir de quator-
ze anos; (Redacdo dada pela Emenda
Constitucional n® 20, de 1998)
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XXXIV - igualdade de direitos entre o
trabalhador com vinculo empregaticio
permanente e o trabalhador avulso

Paragrafo Unico. Sao assegurados a cate-
goria dos trabalhadores domésticos os di-
reitos previstos nos incisos IV, VI, VI, VIII,
X, X, XV, XVI, XVII, XVIII, XIX, XXI,
XX, XXIV, XXVI, XXX, XXX e XXXIII
e, atendidas as condi¢oes estabelecidas em
lei e observada a simplificacdo do cumpri-
mento das obrigacdes tributarias, principais
e acessoérias, decorrentes da relacio de
trabalho e suas peculiaridades, os previstos
nos incisos |, 11, Ill, X, XII, XXV e XXVIII,
bem como a sua integracao a previdéncia
social. (Redacao dada pela Emenda Consti-
tucional n°® 72, de 2013)

Art. 8° E livre a associacio profissional
ou sindical, observado o seguinte:

| - a lei nao podera exigir autorizagao do
Estado para a fundacao de sindicato, res-
salvado o registro no érgao competente,
vedadas ao Poder Publico a interferéncia
e a intervencao na organizacao sindical;

Il - é vedada a criacao de mais de uma or-
ganizacao sindical, em qualquer grau, re-
presentativa de categoria profissional ou
econdmica, na mesma base territorial,
que sera definida pelos trabalhadores ou
empregadores interessados, ndo poden-
do ser inferior a area de um Municipio;

lll - ao sindicato cabe a defesa dos direi-
tos e interesses coletivos ou individuais
da categoria, inclusive em questdes judi-
ciais ou administrativas;

IV - a assembléia geral fixara a contribuicao
que, em se tratando de categoria profissio-
nal, sera descontada em folha, para custeio
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do sistema confederativo da representacao
sindical respectiva, independentemente da
contribuicao prevista em lei;

V - ninguém sera obrigado a filiar-se ou a
manter-se filiado a sindicato;

VI - é obrigatéria a participagao dos sindica-
tos nas negociagoes coletivas de trabalho;
VIl - o aposentado filiado tem direito a vo-
tar e ser votado nas organizagoes sindicais;

VIII - é vedada a dispensa do emprega-
do sindicalizado a partir do registro da
candidatura a cargo de direcdo ou re-
presentacao sindical e, se eleito, ainda
que suplente, até um ano apés o final do
mandato, salvo se cometer falta grave
nos termos da lei.

Paragrafo unico. As disposicoes deste arti-
go aplicam-se a organizacao de sindicatos
rurais e de coldnias de pescadores, atendi-
das as condigoes que a lei estabelecer.

Art. 9° E assegurado o direito de gre-
ve, competindo aos trabalhadores deci-
dir sobre a oportunidade de exercé-lo e
sobre os interesses que devam por meio
dele defender.

§ 1° A lei definira os servicos ou ativida-
des essenciais e dispora sobre o aten-
dimento das necessidades inadiaveis da
comunidade.

§ 2° Os abusos cometidos sujeitam os
responsaveis as penas da lei.

Art. 10. E assegurada a participacio dos
trabalhadores e empregadores nos cole-
giados dos érgaos publicos em que seus
interesses profissionais ou previdenciarios
sejam objeto de discussao e deliberacao.

Art. 11. Nas empresas de mais de duzen-
tos empregados, ¢ assegurada a eleicao de
um representante destes com a finalidade
exclusiva de promover-lhes o entendimen-
to direto com os empregadores.
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CAPITULO Il
DA NACIONALIDADE

Art. 12. S3o brasileiros:
| - natos:

a) os nascidos na Republica Federativa do
Brasil, ainda que de pais estrangeiros, desde
que estes nao estejam a servico de seu pais;

b) os nascidos no estrangeiro, de pai bra-
sileiro ou mae brasileira, desde que qual-
quer deles esteja a servico da Republica
Federativa do Brasil;

c) os nascidos no estrangeiro de pai bra-
sileiro ou de mae brasileira, desde que
sejam registrados em reparticao brasi-
leira competente ou venham a residir na
Republica Federativa do Brasil e optem,
em qualquer tempo, depois de atingida a
maioridade, pela nacionalidade brasileira;
(Redacao dada pela Emenda Constitucio-
nal n® 54, de 2007)

Il - naturalizados:

a) os que, na forma da lei, adquiram a
nacionalidade brasileira, exigidas aos ori-
ginarios de paises de lingua portuguesa
apenas residéncia por um ano ininterrup-
to e idoneidade moral;

bﬁ-os—estrangen'os-de-qua-lqtm'-nactona-h-' t =
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Art. 12

tade—resi ReniiblicaF .
o Brasi-hé-rmais-de—tri B
; onalidade brasiteira.
b) os estrangeiros de qualquer nacionali-
dade, residentes na Republica Federativa
do Brasil ha mais de quinze anos ininter-
ruptos e sem condenagao penal, desde
que requeiram a nacionalidade brasileira.
(Redacao dada pela Emenda Constitucio-
nal de Revisao n® 3, de 1994)

§ 1o i

§ 1° Aos portugueses com residéncia per-
manente no Pais, se houver reciprocidade
em favor de brasileiros, serdo atribuidos os
direitos inerentes ao brasileiro, salvo os ca-
sos previstos nesta Constituicao. (Redacao
dada pela Emenda Constitucional de Revi-
sao n® 3, de 1994)

§ 2° A lei nao podera estabelecer distincao
entre brasileiros natos e naturalizados, sal-
Vo nos casos previstos nesta Constituicao.

§ 3° Sao privativos de brasileiro nato os
cargos:

| - de Presidente e Vice-Presidente da Re-
publica;

Il - de Presidente da Camara dos Depu-
tados;

Il - de Presidente do Senado Federal;

IV - de Ministro do Supremo Tribunal Fe-
deral;

V - da carreira diplomatica;
VI - de oficial das Forcas Armadas.

VII - de Ministro de Estado da Defesa. (In-
cluido pela Emenda Constitucional n° 23,
de 1999)
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§ 4° - Sera declarada a perda da naciona-
lidade do brasileiro que:

| - tiver cancelada sua naturalizagao, por
sentenca judicial, em virtude de atividade
nociva ao interesse nacional;

- . S i}
- amtria
Il - adquirir outra nacionalidade, salvo
nos casos: (Redacdo dada pela Emenda
Constitucional de Revisao n° 3, de 1994)
a) de reconhecimento de nacionalidade origi-
naria pela lei estrangeira; (Incluido pela Emen-
da Constitucional de Revisdo n° 3, de 1994)
b) de imposicao de naturalizagao, pela
norma estrangeira, ao brasileiro residen-
te em estado estrangeiro, como condi-
cao para permanéncia em seu territorio
ou para o exercicio de direitos civis; (In-
cluido pela Emenda Constitucional de
Revisao n° 3, de 1994)
Art. 13. A lingua portuguesa é o idioma
oficial da Republica Federativa do Brasil.
§ 1° Sao simbolos da Republica Federativa
do Brasil a bandeira, o hino, as armas e o
selo nacionais.
§ 2° Os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios poderao ter simbolos préprios.

TiTULO VI
DA TRIBUTAGCAO E DO ORCAMENTO

CAPITULO|
DO SISTEMA TRIBUTARIO NACIONAL

SECAO|
DOS PRINCIPIOS GERAIS

Art. 145. A Uniao, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios poderao instituir
os seguintes tributos:

26

JULIO CESAR SANCHEZ

| - impostos;

Il - taxas, em razao do exercicio do po-
der de policia ou pela utilizagao, efetiva
ou potencial, de servicos publicos espe-
cificos e divisiveis, prestados ao contri-
buinte ou postos a sua disposicao;

Il - contribuicao de melhoria, decorren-
te de obras publicas.

§ 1° Sempre que possivel, os impostos te-
rao carater pessoal e serdo graduados se-
gundo a capacidade econémica do contri-
buinte, facultado a administracao tributaria,
especialmente para conferir efetividade a
esses obijetivos, identificar, respeitados os
direitos individuais e nos termos da lei, o
patriménio, os rendimentos e as atividades
econdmicas do contribuinte.

§ 2° As taxas nao poderdo ter base de
calculo prépria de impostos.

Art. 146. Cabe a lei complementar:

| - dispor sobre conflitos de competéncia,
em matéria tributaria, entre a Unido, os Es-
tados, o Distrito Federal e os Municipios;

Il - regular as limitacoes constitucionais
ao poder de tributar;

Il - estabelecer normas gerais em maté-
ria de legislacao tributaria, especialmente
sobre:

a) definicao de tributos e de suas espé-
cies, bem como, em relacao aos impos-
tos discriminados nesta Constituicao, a
dos respectivos fatos geradores, bases
de célculo e contribuintes;

b) obrigacdo, lancamento, crédito, pres-
cricao e decadéncia tributarios;

c) adequado tratamento tributario ao ato
cooperativo praticado pelas sociedades
cooperativas.

d) definicao de tratamento diferenciado e
favorecido para as microempresas e para
as empresas de pequeno porte, inclusi-
ve regimes especiais ou simplificados no
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caso do imposto previsto no art. |55, Il
das contribui¢oes previstas no art. 195, |
e 88§ 12 e 13, e da contribuicdo a que se
refere o art. 239. (Incluido pela Emenda
Constitucional n® 42, de 19.12.2003)

Paragrafo Unico. A lei complementar de
que trata o inciso lll, d, também podera ins-
tituir um regime Unico de arrecadagdo dos
impostos e contribuicbes da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Munici-
pios, observado que: (Incluido pela Emen-
da Constitucional n® 42, de 19.12.2003)

| - sera opcional para o contribuinte; (In-
cluido pela Emenda Constitucional n® 42,
de 19.12.2003)

Il - poderao ser estabelecidas condicoes
de enquadramento diferenciadas por Es-
tado; (Incluido pela Emenda Constitucio-
nal n® 42, de 19.12.2003)

Il - o recolhimento sera unificado e cen-
tralizado e a distribuicao da parcela de
recursos pertencentes aos respectivos
entes federados sera imediata, vedada
qualquer retencdo ou condicionamento;
(Incluido pela Emenda Constitucional n®
42, de 19.12.2003)

IV -aarrecadaco, afiscalizacao e a cobran-
ca poderao ser compartilhadas pelos entes
federados, adotado cadastro nacional Uni-
co de contribuintes. (Incluido pela Emenda
Constitucional n® 42, de 19.12.2003)

Art. 146-A. Lei complementar podera es-
tabelecer critérios especiais de tributacio,
com o objetivo de prevenir desequilibrios
da concorréncia, sem prejuizo da compe-
téncia de a Uniao, por lei, estabelecer nor-
mas de igual objetivo. (Incluido pela Emen-
da Constitucional n® 42, de 19.12.2003)

Art. 147. Competem a Unido, em Ter-
ritério Federal, os impostos estaduais e,
se o Territério nao for dividido em Mu-
nicipios, cumulativamente, os impostos
municipais; ao Distrito Federal cabem os
impostos municipais.
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Art. 148. A Unidao, mediante lei com-
plementar, podera instituir empréstimos
compulsérios:

| - para atender a despesas extraordina-
rias, decorrentes de calamidade publica,
de guerra externa ou sua iminéncia;

Il - no caso de investimento publico de
carater urgente e de relevante interesse
nacional, observado o disposto no art.
150, 1Il, “b”.

Paragrafo unico. A aplicagdo dos recur-
sos provenientes de empréstimo com-
pulsério sera vinculada a despesa que
fundamentou sua instituicao.

Art. 149. Compete exclusivamente a
Uniao instituir contribuicdes sociais, de
intervencao no dominio econdémico e de
interesse das categorias profissionais ou
econdémicas, como instrumento de sua
atuacao nas respectivas areas, observado
o disposto nos arts. 146, lll, e 150, 1 e Il
e sem prejuizo do previsto no art. 195, §
6°, relativamente as contribuicoes a que
alude o dispositivo.

§ 1° A Uni2o, os Estados, o Distrito Federal e
os Municipios instituirao, por meio de lei, con-
tribuicdes para custeio de regime préprio de
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previdéncia social, cobradas dos servidores
ativos, dos aposentados e dos pensionistas,
que poderao ter aliquotas progressivas de
acordo com o valor da base de contribui-
cao ou dos proventos de aposentadoria e
de pensoes. (Redacdo dada pela Emenda
Constitucional n® 103, de 2019) (Vigéncia)

§ 1°-A. Quando houver deficit atuarial,
a contribuicdo ordinaria dos aposenta-
dos e pensionistas podera incidir sobre o
valor dos proventos de aposentadoria e
de pensdes que supere o salario-minimo.
(Incluido pela Emenda Constitucional n°
103, de 2019) (Vigéncia)

§ 1°-B. Demonstrada a insuficiéncia da
medida prevista no § |°-A para equacio-
nar o deficit atuarial, é facultada a insti-
tuicao de contribuicao extraordinaria, no
ambito da Uniao, dos servidores publicos
ativos, dos aposentados e dos pensionis-
tas. (Incluido pela Emenda Constitucional
n° 103, de 2019) (Vigéncia)

§ 1°-C. A contribuicio extraordinaria de
que trata o § 1°-B devera ser instituida si-
multaneamente com outras medidas para
equacionamento do deficit e vigorara por
periodo determinado, contado da data
de sua instituicdo. (Incluido pela Emenda
Constitucional n® 103, de 2019) (Vigéncia)

§ 2° As contribuicdes sociais e de inter-
vencao no dominio econémico de que
trata o caput deste artigo: (Incluido pela
Emenda Constitucional n® 33, de 2001)

| - ndo incidirdo sobre as receitas de-

correntes de exportagao; (Incluido pela
Emenda Constitucional n® 33, de 2001)

Il - incidirao também sobre a importacao
de produtos estrangeiros ou servigos;
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(Redacao dada pela Emenda Constitucio-
nal n® 42, de 19.12.2003)

lll - poderao ter aliquotas: (Incluido pela
Emenda Constitucional n® 33, de 2001)

a) ad valorem, tendo por base o fatura-
mento, a receita bruta ou o valor da ope-
racao e, no caso de importacao, o valor
aduaneiro; (Incluido pela Emenda Cons-
titucional n® 33, de 2001)

b) especifica, tendo por base a unidade
de medida adotada. (Incluido pela Emen-
da Constitucional n® 33, de 2001)

§ 3° A pessoa natural destinataria das
operacbes de importacdo podera ser
equiparada a pessoa juridica, na forma da
lei. (Incluido pela Emenda Constitucional
n° 33, de 2001)

§ 4° A lei definira as hipéteses em que
as contribui¢oes incidirdo uma Unica vez.
(Incluido pela Emenda Constitucional n®
33, de 2001)

Art. 149-A Os Municipios e o Distrito
Federal poderao instituir contribuicao,
na forma das respectivas leis, para o cus-
teio do servico de iluminacdao publica,
observado o disposto no art. 150, | e lll.
(Incluido pela Emenda Constitucional n°
39, de 2002)

Paragrafo unico. E facultada a cobranca
da contribuicao a que se refere o caput,
na fatura de consumo de energia elétrica.
(Incluido pela Emenda Constitucional n°®
39, de 2002)

SECAO I

DAS LIMITAGOES DO PODER DE
TRIBUTAR

Art. 150. Sem prejuizo de outras ga-
rantias asseguradas ao contribuinte, é
vedado a Uniao, aos Estados, ao Distrito
Federal e aos Municipios:
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APRESENTAGAO

O livro tem o objetivo de ser usado como um guia de consultas
rapidas para exceléncia no atendimento de clientes em demandas imo-
bilidrias. O material possui conceitos importantes atualizados conforme
jurisprudéncia e doutrina.

A obra tem foco totalmente pratico, com explicacdes didaticas e
objetivas, e ainda com modelos de pecas e contratos, tudo para facilitar
a sua vida profissional.

Caro leitor, o escopo desse trabalho foi desenvolvido para auxiliar o
profissional operador do Direito para uma advocacia pratica de sucesso
e resultado, evitando reclamacgoes no Tribunal de Etica da OAB, acoes
indenizatérias contra advogados, erros fatais.

Vocé sabe o quanto a pratica melhora sua atuacao profissional?
Tem colocado em pratica o que estuda ao longo do tempo? Nao?

Agora, vamos navegar juntos nessa obra totalmente focada na
pratica para melhorar seu aprendizado, e também passarei algumas dicas
importantes.

Antes de passar as dicas, vamos entender porque, deve evitar
ficar apenas estudando a teoria.

Infelizmente, muitos estudantes de Direito passam horas e horas
aprendendo a teoria, apenas lendo e grifando um texto sem colocar
em pratica o aprendizado, € um habito praticamente automatico, sem
reflexao e sem aprendizado real.

Isso ocorre, porém estudar sem praticar nao é muito eficaz, afinal
vocé esta apenas lendo e nao usando a informacao para formar mais
memorias.

Estou sempre falando nos videos que seu cérebro quer o tempo
todo economizar energia, e se uma informacao for dificil de armazenar
seu cérebro ira fazer o possivel para torna-la mais facil em sua meméria.



Quanto mais vocé se esforca, mais seu cérebro melhora para trazer
uma memoria a tona, maior o aumento do conhecimento (poderes de
recuperacao e de armazenamento).

Entao, quando vocé forca seu cérebro para tentar recuperar uma
informacao que estudou para responder uma questao, esta facilitando
sua memorizagao. Boas ideias nascem do plantio das teorias estudadas na
pratica. Sem estes conhecimentos praticos especulativos e sintéticos,
comprovados e aprovados pela ciéncia estudada, tem prazo de validade
no mercado de trabalho, pois suas ideias, suas opinides, seus projetos,
seus diagndsticos, sao completamente rasos, nao causam efeitos e vivem
na perpétua mediocridade.

Desejo uma boa leitura para vocé para que tenha uma evolucao
pratica de verdade.
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CAPITULO 1

Origem do Mercado Imobiliario

A origem do mercado imobiliario comegou com a aquisicao da
propriedade imével e o aproveitamento econémico do solo. As pro-
priedades sempre foram cobicadas pelo homem, uma vez que, nos
primoérdios da civilizagao, a terra era sinénimo de poder e soberania,
o que ocorre até hoje. Atualmente a aquisicao de bem imével é consi-
derada por muitos o investimento mais seguro e rentavel. A raiz histo-
rica da propriedade encontra-se no Direito Romano, e esse sera nosso
ponto de partida.

Foi antes do surgimento do comércio de trocas que surgiram
duas espécies de propriedade: a comum, pertencente ao grupo, e as
particulares, destinadas as familias. Essas sao justamente as duas formas
de propriedade coletiva existentes no Direito Romano. Nos primér-
dios dessa comunidade, a propriedade era da cidade ou gens, e cada
individuo possuia restrita porcao de terra, sendo esta alienavel apenas
aos bens méveis. Tal espécie de propriedade desapareceu e sobreveio
a da familia, que futuramente foi aniquilada pelo fortalecimento do
poder das familias. Paulatinamente a propriedade coletiva deu lugar a
propriedade privada, até atingir o que denominamos hodiernamente
modo capitalista de exploracao da propriedade, ou seja, seu dono pode
explora-la de modo absoluto.

Ja na Idade Média rejeitou-se a propriedade exclusiva do Direito
Romano, sendo marcada pelo sistema feudal. A economia feudal pos-
suia base agraria, vale dizer, a agricultura era a atividade responsavel
por gerar a riqueza social. Como na maioria das sociedades antigas, ter
terra significava possuir riqueza. Os proprietarios rurais eram denomi-
nados senhores feudais, e os trabalhadores eram chamados de servos.
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O territério do feudo era dividido em trés partes: a) o dominio: parte
da terra reservada exclusivamente ao senhor feudal e trabalhada pelo
servo; b) a terra comum: matas e pastos que podiam ser utilizados pelo
senhor feudal e pelos servos; c) o manso servil: parte destinada aos
Servos.

Depreende-se, pois, que no sistema feudal existiam dominios
concomitantes sobre a mesma propriedade. Sobre o manso servil, vale
ressaltar que essa porcao de terra era dividida em lotes ou glebas, e
cada servo tinha direito a um lote. Verificamos, assim, que a divisao da
terra em unidades ja era feita pelo menos desde a Idade Média, como
forma de melhor aproveitamento econémico do solo.

No inicio das civilizacdes, as formas originarias da propriedade
tinham feicdo comunitaria. Exemplo disso é a situacao dos indigenas
ao tempo do descobrimento do Brasil. Naquele periodo havia dominio
comum das coisas Uteis entre os que habitavam a mesma oca, sendo a
propriedade individual restrita a certos bens méveis, como rede, armas
e utensilios de uso préprio. O solo era pertencente a toda a tribo e,
ainda assim, de forma temporaria, uma vez que os indios nao se fixavam
na terra, mudando de cinco em cinco anos.

Dando um salto histérico e aproximando-nos dos dias de hoje,
chegamos a Sao Paulo da década de 50, que contava com aproxima-
damente um milhdao de habitantes. No periodo que se inicia apés a
Segunda Grande Guerra, especialmente nos anos do governo Juscelino
Kubitschek, ocorreu o grande éxodo rural em nosso pais, impulsionado
pela forca de trabalho excedente devido a mecanizagao na area rural.
Diante desse cenario, sobreveio o que os geograficos denominam de
“urbanizacao”: processo social que consiste na liberacao de individuos
das atividades de plantio e coleta de alimentos, criando uma corrente
migratéria do campo em direcao as cidades. Podemos afirmar também
que urbanizagao é o aumento da populacao urbana sobre a rural, que
se dirige as cidades em busca de empregos e servicos publicos.

Assim o processo de urbanizagao das cidades foi absolutamen-
te cadtico, resultando em inUmeros problemas, com os quais con-
vivemos diariamente: enchentes provocadas pela impermeabilidade
do solo e ocupacdo de areas de varzea, deficiéncia do sistema de
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transporte, congestionamento, precariedade do saneamento basi-
co e falta de seguranca. Especialmente na Cidade de Sao Paulo, o
crescimento desordenado gerou excessiva verticalizacao da regiao
central, sobrecarregando vias de acesso e ocasionando a ocupacao
das regides periféricas, em geral por meio de construgdes irregula-
res. Além disso, na década de 70, tivemos a proliferacao das Comu-
nidades (conhecidas como favelas), que, desde entao, crescem em
progressao geomeétrica.

Apesar do crescimento desordenado, empreendedores notaram
que era a hora de investir no mercado imobiliario, e, nesse cenario,
surgiram alguns personagens dedicados a questao imobiliaria e respon-
saveis pelo forte aquecimento do setor, como investidores, constru-
toras, incorporadoras, imobiliarias e corretores. Como isso, o estudo
imobiliario tem-se mostrado imprescindivel para profissionais da area.
O Direito Imobiliario tem autonomia e principios préprios, apesar de
ser um ramo multidisciplinar, ou seja, Direito Constitucional, Direito
Civil, Direito do Consumidor, Direito Registral, Direito Ambiental e
Direito Tributario sao alicerces desse importante ramo.

1.1 Conceito de Direito Imobiliario

Desse modo, podemos conceituar o Direito Imobiliario como o
conjunto de normas que regulamentam a propriedade imével em to-
das as suas perspectivas. Como consequéncia, frequentemente, outros
ramos do direito se entrelacam com o Direito Imobiliario. Exemplo: o
direito da familia quando trata de partilha de iméveis; o direito das su-
cessoes quando cuida dos bens imdveis; o direito das sucessoes quando
cuida dos bens iméveis a serem partilhados para a posterior elaboracao
do formal de partilha; o direito tributario quando calcula o imposto
incidente em cada transmissao etc.
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CAPITULO 2

Direitos Reais

2.1 Nogoes

Direito real ou direito das coisas € o conjunto de normas que
rege as relagdes juridicas concernentes aos bens materiais ou imateriais
suscetiveis de apropriagao pelo homem. E o direito que recai direta-
mente sobre a coisa e a vincula em face de seu titular. O titular de um
direito real possui um vinculo com a coisa, podendo busca-la em poder
de quem quer que a possua por forca do direito de sequela. E o vinculo
entre a pessoa e a coisa.

O direito real difere do direito pessoal (ou das obrigacdes), uma
vez que no direito pessoal existe uma relacao envolvendo pessoas en-
tre si, ou seja, um pacto ou contrato de direitos e deveres, ao passo que
no direito real a relagao é entre a pessoa e a coisa, podendo seu titular
defendé-la contra todos.

Os direitos reais sao limitados por lei, seu rol é taxativo, sendo
vedada a criacdo de novas espécies por arbitrio das partes. O art. 1.225
do Cédigo Civil (CC) enumera as hipéteses de direitos reais: proprie-
dade, superficie, servidoes, usufruto, uso, habitacdo, direito do promi-
tente comprador do imdvel, penhor, hipoteca, anticrese, concessao de
uso especial para fins de moradia e concessao de direito real de uso.

Em vista disso, os direitos reais sobre coisa alheia sao divididos
pela doutrina em trés espécies: direitos reais, direitos reais de gozo ou
fruicao e direito real de aquisicao.
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2.1.1 Direitos Reais de Garantia

Direito real de garantia é aquele que confere ao credor a pre-
tensao de obter o pagamento da divida com o valor do bem aplicado
exclusivamente a sua satisfacao. Sua funcao é garantir ao credor o rece-
bimento da divida, por estar vinculado determinado bem ao seu paga-
mento. O direito do credor concentra-se sobre determinado elemento
patrimonial do devedor.

Os direitos reais de garantia visam assegurar o cumprimento de
obrigacao por meio da instituicdo de direito real. O cumprimento da
obrigacao é garantido pela transferéncia do bem onerado a proprieda-
de “resoltvel” do credor.

Comportam as seguintes espécies: penhor, anticrese, hipoteca e
alienacao fiduciaria em garantia.

2.1.2 Direitos Reais de Gozo ou Fruicao

O direito real de gozo ou fruicao é aquele outorgado a deter-
minado titular com autorizagao para usar, gozar e fruir de coisa alheia.
Compreende as seguintes modalidades: enfiteuse, servidoes, usufruto,
uso, habitacao e superficie.

2.1.3 Direito real de aquisicao

A doutrina considera o compromisso ou promessa irretratavel de
compra e venda como direito real de aquisicao, e suas caracteristicas
serao estudadas mais adiante.

2.1.4 Pratica juridica: diferenca entre posse e dominio

E importante esclarecer sempre a diferenca entre posse e domi-
nio. O dominio é o registro do imével no Cartério de Iméveis, diferen-
temente da posse, que é uma situacao fatica. O registro imobiliario no
Brasil gera seguranca juridica, diferentemente da compra e venda de
posse, que pode ser objeto de fraude com dupla ou tripla venda.

Assim, em todas as transacoes imobiliarias, deve-se solicitar a
certidao de propriedade atualizada, que é o género de transcricao e
matricula.
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