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Recapitulando a nossa 1?2 aula:

1. O Direito Imobiliario € uma area repleta de oportunidades, com

muita demanda e poucos advogados qualificados.

2. Falamos sobre as modalidades de Regularizacao de Imaveis:

Usucapiao;

Contratos de Gaveta;

Inventarios;

Alienacao de imoveis;

Advocacia Consultiva e extrajudicial.




DIREITO
CONDOMINAL

O que o0 advogado deve saber
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MERCADO IMOBILIARIO

Falta de escritfura atinge Florianépolis planeja regularizar

25 mil imodveis em um ano

mais de 40 milhoes de

imoveis; veja o que fazer

Cerca de 60% das unidades habitacionais estao irregulares;
proprietario pode ter multa e até perder o bem
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O que veremos hoje:

Voce descobrira os melhores servicos que vocé podem
oferecer no Direito Imobiliario. Falaremos sobre alguns
deles de forma pratica e tecnica.




Ver esse resultado é meu
combustivel @ +*

Gisele Cabral comentou: "Vou
elaborar meu primeiro contrato de
locacao. Depois dessa aula estou
mais segura de elaborar um bom
contrato!! Obrigada, professor!!!

Excelente aula!!! _ "
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Professor, sou formada porém, nao
atuo. Acompanho seu perfil todo e
levo as dicas e ensinamentos sobre
direito para o meu dia a dia.
Obrigada por tanta generosidade,
por estudar pra caramba e nao reter
0S seu aprendizados e
experiéncias.

S

56 posso falar de onde
eu leciono: UER] ¢
EMERJ.

Tenho eise projeto
pesoal, montar uma
do meu jeite, hceda ne
prética como uma pos
deve Jar

Excelente. Curso pratico muito
melhor que qualquer pos
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CONVENCAO SEM REGISTRO:

Sumula 260 STJ: A convencdo de
condominio aprovada, ainda que sem
registro, é eficaz para regular as relacoes
entre os conddéminos.

MULTAS E PENALIDADES A
CONDOMINOS:

Enunciado 92 | CJF: As sancfes do art.
1.337 do novo Cddigo Civil nao podem ser
aplicadas sem que se garanta direito de
defesa ao condOmino nocivo.




Apelacao. Condominio. Acao de cobranca de multa em razao da nao utilizacao do
controle remoto para acesso a garagem. Revelia. Nao obstante a revelia decretada
nestes autos, a presuncao de veracidade e relativa e nao exonera a parte autora
de comprovar os fatos constitutivos do seu direito, inclusive a utilizacao dos
procedimentos adequados a imposicao de multa, que deve ser
necessariamente precedida de prévia notificacao ao condomino ou
possuidor, para que exerca seu direito de defesa, haja vista que, conforme
entendimento do ST), devem ser observados os principios do contraditodrio e
da ampla defesa. Parte autora nao logrou éxito em comprovar a notificacao
prévia do condomino, nem a oportunidade de defesa. Multa que deve ser
desconstituida. Sentenca reformada, para que seja julgado improcedente o
nedido de cobranca. Negado provimento ao recurso da parte autora. Dado
Drovimento ao recurso da parte ré.

(TJ/R) 0013234-80.2015.8.19.0208 - apelacdo. Des(a). ALEXANDRE EDUARDO
SCISINIO - julgamento: 24/11/2021 - VIGESIMA CAMARA CIVEL)



INEXIGIBILIDADE DE DEBITO E DANOS MORAIS.

Condominio. Multa por infracao ao regimento interno. Condomino que deixou de utilizar
item de protecdo individual (mascara) nas areas comuns do condominio, durante a
pandemia de covid-19. Obrigatoriedade do uso deliberada em assembleia, com
imposicao de penalidade ao condomino infrator. Deliberacao assemblear que foi
amplamente comunicada. Infracao documentalmente comprovada. Prévia
notificacao ao titular da unidade devidamente demonstrada. Ampla defesa em
assembleia. Procedimento de aplicacao da multa que nao padece de nulidade.
Normas da convencao e regimento interno observadas. Valor da sancao, de uma
cota condominial, que nao é desproporcional nem excessiva. Inexisténcia de
reincidéncia. Recurso desprovido na parte conhecida.

(TJSP; Apelacéio Civel 1039442-92.2020.8.26.0506; Relator (a): Milton Carvalho; Orgéio
Julgador: 36° Camara de Direito Privado, Foro de Ribeirdo Preto - 8° Vara Civel; Data do
Julgamento: 04/04/2022; Data de Registro: 04/04/2022)



EXECUCAO DO CREDITO CONDOMINIAL:

Titulo executivo extrajudicial: art. 784, X CPC;

Enunciado 86 CJF: As prestacfes vincendas até o efetivo cumprimento da obrigacao incluem-
se na execucdo de titulo executivo extrajudicial (arts. 323 e 318, paragrafo unico, do CPQC).
Execucdao e Embargos a Execucdo de titulo extrajudicial. Cotas Condominiais. Existéncia dos
titulos extrajudiciais. Art. 784, X do CPC. Possibilidade de execucao de prestacoes
vincendas. Incidéncia dos arts. 318, 323 e 771 do CPC. Autorizada a cobranca das cotas
condominiais que se vencerem ateé o efetivo pagamento, em prestigio aos principios da
celeridade e economia processual. Nao ha 6bice que o exequente apresente a planilha ja
com o percentual de 10%, a titulo de honorarios, previstos no art. 827 do CPC. Embargos a
execugao que devem ser integralmente rejeitados, com o regular prosseguimento da
execucao. RECURSOS PROVIDOS.

(TJ/RJ, 0089084-09.2020.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). MARIA CELESTE PINTO DE CASTRO
JATAHY - Julgamento: 27/05/2021 - DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL)



COBRANCA EXTRAJUDICIAL DO CREDITO
CONDOMINIAIL PELO ESCRITORIO DE ADVOCACIA.

TITULO IV

Do Inadimplemento das Obrigacdes

CAPITULO | CAPITULO II
Disposicoes Gerais Da Mora

Art. 389 Codigo Civil. Ndo cumpridaa  Art. 395 Codigo Civil. Responde o

obrigacdo, responde o devedor por devedor pelos prejuizos a que sua mora
perdas e danos, mais juros e der causa, mais juros, atualizacao dos
atualizacao monetaria segundo indices valores monetarios segundo indices
oficiais regularmente estabelecidos, e oficiais regularmente estabelecidos,_e

honorarios de advogado. honorarios de advogado.




e Limitacao na convencao ou

VOTO COM regimento interno;
P RO C U MCAO? e Procuracdo para Locatario:;

e Poderes dessa procuracao;




NUMERO EXCESSIVO DE PROCURACOES:

Acao cautelar inominada. Pretensao de proibicao a sindico de condominio edilicio
de usar procuracoes ilimitadas ou de usa-las em beneficio proprio. Condomino
minoritario que alega perpetuacao de poder em razao de concentracao de
procuracoes para voto em assembleia. (...). Contudo, ha evidente abuso de direito
do sindico que utiliza procuracoes para garantir maioria em votacoes em seu
proprio interesse, como aprovacoes de suas contas ou sua reeleicao. Violacao do
principio democratico, da solidariedade e da boa-fé objetiva. Manifesto excesso
em relacao ao fim social que se espera de um sindico de condominio edilicio.
RelacGes privadas que devem ser funcionalizadas em nome da sociabilidade, da
eticidade e da operabilidade do atual Direito Civil. Sentenca que se reforma apenas para
impor limite ao uso de procuracdes para votacoes em que haja interesse proprio do
sindico envolvido. PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO.

(T//RJ, 0094736-80.2015.8.19.0001. APELACAO. Des(a). PETERSON BARROSO SIMAO.
Julgamento: 22/08/2018. 3° CC.)



CONTRATO
DE LOCACAO

Sem erros




CLAUSULA RESPONSABILIDADE ATE ENTREGA DAS CHAVES:

39 Lei 8.245/91.

(...) Sobre a responsabilidade do fiador no contrato de aluguel, a jurisprudéncia

do ST) esta sedimentada no sentido de que,_ havendo previsao de

responsabilidade do fiador até a entrega das chaves, como é o caso dos autos,

subsiste a sua obrigacao pelo pagamento dos aluguéis se, ao término do
contrato, este nao se exonerou do encargo. Na presente hipotese, o aqui

apelante figurou como fiador no contrato de aluguel, tendo a 16® clausula

contratual redacao no sentido de que seria responsavel solidario até a entrega

das chaves do imovel. Negado provimento ao recurso.

(TJ/R], 0414813-76.2011.8.19.0007 - APELACAO. Des. JDS ISABELA PESSANHA CHAGAS
- Julgamento: 07/07/2021 - TERCEIRA CAMARA CIVEL)



Sumula 134 TJ/RJ): Nos contratos de locacao responde o
fiador pelas obrigacoes futuras apos a prorrogacao do
contrato por prazo indeterminado se assim 0 anuiu
expressamente e nao se exonerou na forma da lei.

Art. 40, paragrafo unico da Lei 8.245/91;

Notificado o locador ainda no periodo determinado da
locacao acerca da pretensao de exoneracao dos fiadores,
os efeitos desta exoneracao somente serao
produzidos apos o prazo de 120 dias da data em que se
tornou indeterminado o contrato de locacao, e nao da
notificacao. (ST), 4° T., Agint no AREsp 1.587.125/PR,
rel. Min. Luiz Felipe Salomao, julgado 08.6.2020)




FIANCA PRESTADA SEM ANUENCIA DO CONJUGE:

Sumula 332 STJ: A fianca prestada sem autorizacao de um dos conjuges implica a
ineficacia total da garantia.

A jurisprudéncia ja se posicionou ho sentido de que a fianca prestada sem a
outorga invalida o ato por inteiro, nao se limitando o efeito da invalidacao apenas
a meacao do conjuge. Ademais, nao e cabivel a alegacao de a violacao ao principio da
boa-fé objetiva, tendo em vista que o fiador no referido contrato nao se declarou
como solteiro. Registre-se que o mencionado documento nao possui campo para a
qualificacao completa do fiador, nao oportunizando o mesmo, portanto, a se
declarar como casado. Precedentes do E. ST] e do TJRJ. Sentenca que se mantem.
Improvimento do recurso. Majorados os honorarios sucumbenciais em 2% do valor
atualizado da causa, conforme a regra do art. 85,8 11 do CPC.

(TJ/RJ, 0000194-37.2016.8.19.0033 - APELACAO. Des(a). MARCO AURELIO BEZERRA DE
MELO - Julgamento: 02/07/2019 - DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL)



Conforme entendimento atual do STJ, no sentido de que
a flanca prestada sem a anuéncia do conjuge implica em
sua ineficacia total, sobretudo quando informado seu
estado civil de casado no contrato de locacao (Agint no
AREsp 1729401/PR), resta configurada a probabilidade do
direito alegado. Consubstanciando-se o perigo de dano
grave ou de dificil reparacao no prosseguimento da
execucdao com a realizacao de atos constritivos e
expropriatorios enquanto pendente exame acerca da
guestao, deve ser concedida a tutela antecipada pleiteada,
porquanto configurados os requisitos legais. Recurso
provido.

(TJMG - Agravo de Instrumento-Cv 1.0024.20.003963-4/001,
Relator(a): Des.(a) Amorim Siqueira, 92 CAMARA CIVEL,
julgamento em 27/04/2021, publicacao da sumula em
04/05/2021)




A fianca € um contrato acessorio que
pressupde, para sua existéncia, trés pessoas: o
credor, o devedor-afiancado e o fiador.
Havendo mais de um locatario é valida a

F IAN CA fianca prestada por um deles em relacao

aos demais. Nesse caso, tem-se uma fianca

RE c I,P RO CA' reciproca, o que afasta a invalidade do

contrato.

(STJ, 52 T., Resp 911.993/DF, rel. Min. Laurita
Vaz, julgado 02.09.10)



APELACAO CIVEL - ONUS DA PROVA -

FIANCA RECIPROCA - VALIDADE -
EXONERACAO DA FIANCA.

Em acao de cobranca de alugueis, o locador desincumbe-se do onus probandi
apresentando prova da existéncia de contrato de locacdo e dos termos do ajuste,
cabendo ao locatario provar o pagamento do debito reclamado e da entrega das
chaves. O fiador se obriga por todas as obrigacoes decorrentes da locacao ate
a efetiva entrega das chaves do imovel ao locador. Havendo mais de um
locatario, é valida a fianca prestada por um deles em relacao aos demais,
ocorrendo fianca reciproca, que afasta a invalidade do contrato.

(TIMG - Apelacéo Civel 1.0079.15.027027-4/001, Relator(a): Des.(a) Evangelina Castilho
Duarte, 14° CAMARA CIVEL, julgamento em 31/10/2019, publicacdo da simula em
08/11/20179)



CLAUSULA MANDATO: PODERES RECIPROCOS
PARA CITACAO E NOTIFICACAO.

Consoante cedico, na clausula mandato as partes contratantes sao solidarias entre
Si e se constituem como procuradores um do outro, conforme clausula 182 do
Contrato de Locacao anexado ao feito. Outrossim, o Novo CPC disciplinou em seu
art. 242 a possibilidade de a citacao ser feita na pessoa do procurador ou
representante do reu. In casu, o contrato de locacao celebrado entre as partes
prevé na sua cldusula décima oitava o seguinte: “LOCATARIA E FIADORES,
outorgam-se reciprocamente, mutua e irrevogavelmente, poderes para
receber citacoes, inclusive, mediante correspondéncia com aviso de
recebimento (AR),_notificacoes, intimacoes, protestos, interpelacoes ou tomar
ciéncia de qualquer ato processual, de forma que a efetivacao da diligencia
abrangera os demais, independentemente de qualquer outra finalidade ou
formalidade legal em qualquer demanda decorrente deste contrato".




Portanto, perfeitamente possivel a citacao dos contratantes na pessoa da
fiadora Maria Isabel, eis que o integraram o contrato de locacao, Adriana
como locataria e Marcelo como fiador, juntamente com a citada, concordando
com seus termos. (STJ, Resp 1.236.712/G0O, Rel. Ministro Mauro Campbell

Marques, Segunda Turma, julgado em 03/11/2011, dje 11/11/2011). Recurso a
gue se da parcial provimento.

(T)/RJ, 0063272-02.2019.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO. Des(a). VALERIA
DACHEUX NASCIMENTO - Julgamento: 07/07/2020 - DECIMA NONA CAMARA CIVEL.
ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO)




O que vimos ate o momento:

1. O Direito Imobiliario € uma area repleta de oportunidades, eu
trouxe aqui exemplos de servicos extrajudiciais, ou seja, vVOCé nao
precisa esperar a lentidao do judiciario. Sao servicos que voce
consegue fazer um caixa rapido, diferente das outras areas...

2. Também abordamos a parte técnica/juridica.

3. AGORA....




Amanha: a aula mais importante.

e \/OCés ja sabem que o Direito Imobiliario € uma otima area;
® |3 viram servicos que Voceés podem oferecer e dao retorno rapido;

e F agora o que voceés precisam?

Agora €é o momento de dar um novo rumo na sua advocacia!
E é justamente sobre isso que nos vamos falar amanhal!

Eu quero o seu COMPROMETIMENTO!




