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RESUMO

O presente trabalho analisa a inseguranga juridica na venda de imével locado,
com foco na oponibilidade do contrato de locagao ao terceiro adquirente. A pesquisa
utiliza como estudo de caso o projeto de averbagdes do Grupo Madero, que ilustra os
desafios praticos e juridicos enfrentados para averbar contratos de locagdo na
matricula do imével, assegurando a manutengao dos direitos do locatario. Conclui-se
que, apesar da previséo legal, obstaculos como exigéncias cartorarias e dependéncia
da cooperacgao do locador criam dificuldades significativas para a efetivagao do direito
do locatario, destacando a necessidade de reformas estruturais para maior seguranca

juridica.

Palavras-chave: locagao, averbacéo, inseguranca juridica, Grupo Madero, contrato de

locagao.



ABSTRACT

This study analyzes the legal uncertainty in the sale of leased properties,
focusing on the opposability of the lease agreement against third-party buyers. The
research uses the Madero Group's registry project as a case study, illustrating the
practical and legal challenges faced in registering lease agreements in property
registers to ensure tenant rights. It concludes that despite legal provisions, obstacles
such as notary office’s requirements and dependence on the landlord's cooperation
creates significant challenges for enforcing tenant rights, highlighting the need for

structural reforms to ensure greater legal security.

Keywords: lease, registration, legal uncertainty, Madero Group, lease agreement.
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1 INTRODUGAO

1.1 JUSTIFICATIVA, RELEVANCIA DO TEMA E OBJETIVOS DO ESTUDO

A segurancga juridica € um pilar fundamental do direito civil, garantindo
estabilidade e previsibilidade nas relagdes contratuais e patrimoniais. No contexto das
locagdes imobiliarias, a protecdo dos direitos dos locatarios em caso de venda do
imovel é essencial para preservar o equilibrio entre as partes e assegurar a
continuidade da posse legitima. O Artigo 8° da Lei de Locacgdes (Lei n® 8.245/91) prevé
o direito do locatario a manutencgao do contrato em caso de alienagao do imovel, desde
que cumpridos requisitos legais como a clausula de vigéncia expressa e a averbagéao

do contrato na matricula do imovel. De acordo com Gabriel Seijo Leal de Figueiredo:

O art. 8° da Lei 8.245/1991 cuida dos efeitos da alienagao do bem locado. Em
resumo, a transferéncia da propriedade nao implica a extingdo automatica da
relacdo locaticia. Porém, confere ao adquirente o direito potestativo de
denunciar o contrato no prazo de 90 dias. O locatario s6 podera obstar a
resilicdo unilateral se, vigorando a locagdo por prazo determinado, o
instrumento contratual contiver clausula de vigéncia em caso de alienagéo e
constar da matricula do imovel. (FIGUEIREDO apud SCAVONE JR., 2020, p.
27)

N&o obstante, existem diversos desafios praticos e juridicos que dificultam a
averbacgao do contrato de locagado na matricula do imovel, colocando o locatario em
posicao de vulnerabilidade, podendo tornar ineficaz a protecéo legal e expondo-o ao
risco de perda do imével locado. Este estudo tem como objetivo principal analisar as
dificuldades juridicas e praticas associadas a manutencéo dos direitos dos locatarios
no contexto da venda de imdveis locados, com foco na aplicagao do Artigo 8° da Lei
de Locagdes e nos requisitos para a oponibilidade do contrato a terceiros adquirentes.
Através da anadlise do caso pratico do Grupo Madero, cujas experiéncias com a
averbacao dos contratos de locagao evidenciam desafios e fragilidades no sistema
juridico brasileiro, busca-se compreender os obstaculos enfrentados por empresas
que dependem de locagdes para suas operagdes.

De forma especifica, o estudo pretende: (I) analisar o Artigo 8° da Lei de
Locacgdes; (ll) identificar os principais desafios praticos para a averbacdo dos
contratos de locagao; (lIl) investigar o projeto de averbagdes do Grupo Madero como

caso pratico, avaliando os obstaculos enfrentados, as solugbes aplicadas e os
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resultados obtidos; e (V) propor recomendagdes para aprimorar a seguranga juridica
nas relagdes de locacdo em casos de alienagao do imdvel.

A relevancia deste estudo reside na analise critica da eficacia pratica das
protecdes legais destinadas ao locatario e na exploracdo dos desafios para sua
aplicacao efetiva no mercado imobiliario. Ao fornecer insights sobre possiveis
reformas legislativas ou administrativas, o estudo contribui para o debate sobre como
mitigar incertezas juridicas e promover maior seguranga e previsibilidade nas relagdes
de locagéao e alienagao de imoveis, beneficiando ndo apenas grandes empresas, mas

todos os locatarios que dependem da efetividade dessas protecdes legais.

2 ASPECTOS JURIDICOS DA LOCAGAO E DA VENDA DO IMOVEL

2.1 ANALISE DO ART. 8° DA LEI 8.245/91

O direito do locatario a manutencdo do contrato de locacdo em caso de
alienagao do imovel é um principio fundamental na legislagdo brasileira, visando
equilibrar os interesses entre locadores, locatarios e terceiros adquirentes. Esse
direito esta consagrado no Artigo 8° da Lei n°® 8.245/1991, conhecida como Lei de

Locagdes, ou Lei do Inquilinato. De acordo com Luiz Fernando Guilherme:

"O adquirente que comprar imoével sobre o qual recaia uma relagao locaticia
podera, em regra, denunciar o contrato, para que o locatario o desocupe em
noventa dias [...] Porém, se o locatario for precavido e levar seu contrato de
locagéo a ser averbado na matricula do imovel, gozara de protegao juridica
[...]" (GUILHERME, 2022, p. 45).

Conforme o caput do Artigo 8°:

"Se o imovel for alienado durante a locagéo, o adquirente podera denunciar
o contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacgao, salvo se a
locacdo for por tempo determinado e o contrato contiver clausula de
vigéncia em caso de alienagao e estiver averbado junto a matricula do
imoével" (BRASIL, 1991, grifo nosso).

Assim, para que o contrato de locacao seja mantido apds a venda do imovel,
trés condigcbes devem ser satisfeitas: (i) o contrato deve ter prazo determinado; (ii) no

contrato deve constas expressamente uma clausula de vigéncia em caso de
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alienagao; (iii) o contrato deve estar averbado na matricula do imdvel. Abaixo
aprofundaremos mais cada uma dessas exigéncias.

Contrato com prazo determinado: O contrato de locagdo deve ter prazo
determinado, visto que contratos por prazo indeterminado carecem de estabilidade e
podem ser rescindidos a qualquer momento por denuncia vazia. A protegcao ao
locatario na alienagao do imdvel exige que o contrato esteja vigente por prazo certo,
ja que avengas originalmente pactuadas com prazo determinado, mas convertidas em
prazo indeterminado, ndo conferem a mesma seguranga juridica (FIGUEIREDO apud
SCAVONE JR., 2020, p. 38).

Existéncia de clausula de vigéncia: O contrato deve conter uma clausula
expressa estabelecendo que a locagdo continuara em vigor até o fim do prazo
estipulado, mesmo em caso de alienagao do imével.

Averbacao na matricula do imével: A averbagao confere publicidade ao
contrato, tornando-o oponivel a terceiros adquirentes, de modo que qualquer potencial
comprador tera conhecimento prévio da existéncia da locagdo e das condigdes
pactuadas.

A falta de cumprimento de qualquer um desses requisitos implica que o novo
proprietario ndo esta obrigado a respeitar o contrato de locagao, podendo denuncia-
lo e exigir a desocupacao do imoével no prazo de 90 dias, conforme prevé o § 2° do
Artigo 8° (BRASIL, 1991).

Portanto, o direito do locatario a manutencio do contrato em caso de venda é
uma garantia legal que depende do cumprimento dessas formalidades especificas.
Embora a exigéncia de contrato com prazo determinado seja fundamental, ndo sera
abordada pormenorizadamente nos subtopicos seguintes, que se dedicardo as

exigéncias da clausula de vigéncia e da averbagao na matricula do imével.

2.1.1 Clausula de vigéncia e sua funcao

A clausula de vigéncia é um elemento contratual essencial que estabelece a
manuteng¢ado da locagao até o término do prazo estipulado, mesmo se o imével for
alienado. Inicialmente, essa clausula produz efeitos apenas entre as partes

contratantes (inter partes), ou seja, entre o locador e o locatario. Segundo Figueiredo:
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O instrumento contratual deve conter uma clausula prevendo a vigéncia
mesmo em caso de alienagdo. A mencgao do texto legal a “clausula”, bem
como a exigéncia de registro, implica que a locagao deve ser convencionada
por escrito. A clausula deve ser expressa. Evidentemente, ndo existe uma
férmula sacral; mas, dada sua excepcionalidade, requer-se que a declaragao
de vontade seja inequivoca. A clausula genérica de que o contrato obriga
partes e sucessores nao a supre. (FIGUEIREDO apud SCAVONE JR., 2020,
p. 38)

Para que essa disposicao tenha eficacia plena perante terceiros (erga omnes),
€ imprescindivel a averbacado do contrato de locagdo na matricula do imovel. Sem
essa averbacao, a clausula de vigéncia nao vincula o novo proprietario, que pode optar
por nao respeitar o contrato existente.

Por outro lado, a existéncia da clausula de vigéncia € também um requisito
para a propria averbagao no cartorio de registro de imoveis. Sem a inclusdo expressa
dessa clausula no contrato, o cartério ndo realizara a averbagao, pois ndo ha
fundamento legal para tornar o contrato oponivel a terceiros. Portanto, a clausula de
vigéncia e a averbacdo sao procedimentos interdependentes que garantem a
seguranga juridica do locatario em caso de alienagao do imével.

Entretanto, a negociagdo para a inclusdo da clausula de vigéncia pode
encontrar resisténcia por parte do locador. Um dos motivos € o receio de ficar
vinculado a um contrato por um longo periodo, especialmente quando o prazo excede
60 meses. Nesses casos, o locatario adquire o direito de propor uma acao renovatéria,
que pode obrigar o locador a renovar o contrato por igual periodo, limitando a liberdade
do proprietario de dispor do imével. Além disso, o locador pode temer que a clausula
de vigéncia e a averbacéao dificultem a venda futura do imével, ja que potenciais
compradores podem desanimar ao saber que precisardo respeitar uma locacido de

longo prazo. Ainda, de acordo com Figueiredo:

A existéncia de uma relacao locaticia pode desestimular interessados na
aquisicdo do imdvel. Em algumas situacdes, admite-se, o comprador é
atraido pela possibilidade de suceder o alienante e passar a perceber os
aluguéis. Entretanto, trata-se de uma circunsténcia rara, verificada
principalmente na vida empresarial. No geral, o adquirente pretende o bem
para uso préprio ou para pactuar nova locagao com terceiros. Desse modo,
embora juridicamente a locagdo ndo impeca a alienagdo do bem, pode
prejudica-la sob o ponto de vista econémico. (FIGUEIREDO apud SCAVONE
JR., 2020, p. 29)

Esses fatores tornam a negociacdo da clausula de vigéncia complexa. O

locador pode exigir condigdes mais rigorosas ou até mesmo recusar a inclusdo da
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clausula, visando manter maior flexibilidade sobre o imével. Por outro lado, o locatario
busca garantir a continuidade de sua posse e a protec¢ao dos investimentos realizados
no imével, especialmente em locagées comerciais que demandam altos gastos em
instalacdes e adaptacoes.

Para superar essas dificuldades, é fundamental que ambas as partes
busquem um equilibrio de interesses. O locatario pode oferecer garantias adicionais
ou aceitar clausulas que permitam revisdes periddicas do contrato. Ja o locador pode
reconhecer os beneficios de uma relagao locaticia estavel e confiavel. A transparéncia
e a boa-fé nas negociagbes sdo essenciais para a elaboragdo de um contrato que
atenda as expectativas de ambos, permitindo a inclusdo da clausula de vigéncia e a
subsequente averbacgéo, assegurando assim a eficacia plena do contrato perante

terceiros.

2.1.2 Averbagao do contrato de locagéo na matricula do imovel

A publicidade do contrato de locagéo, por meio de averbacéo ou registro na
matricula do imovel, é tradicionalmente entendida como requisito essencial para a
eficacia erga omnes da clausula de vigéncia, especialmente em caso de alienagao do
bem. A Lei n°® 8.245/1991 prevé, no artigo 8°, a necessidade de averbagao para
proteger o locatario contra a denuncia vazia por parte do adquirente. No entanto, a
prépria legislagdo registra ambiguidades quanto ao ato adequado, ja que a Lei de
Registros Publicos (Lei n°® 6.015/1973) menciona o registro dos contratos de locagao
com clausula de vigéncia (art. 167, |, n® 3). Essa aparente contradicdo tem gerado
debates doutrinarios e jurisprudenciais.

Gabriel Seijo Leal de Figueiredo esclarece que “o ato em estudo visa atribuir
a eficacia real a relagao locaticia. Nao se cuida exatamente de uma constituicdo de
direito real. [...] Para preservagao da coeséao da Lei 6.015/1973, esta-se diante de um
registro, e ndo de uma averbagao” (FIGUEIREDO apud SCAVONE JR., 2020, p. 40).
No entanto, ele mesmo reconhece que, diante da predominancia da funcio sobre a
forma e do principio da boa-fé, a auséncia do registro ou averbagao ndo pode ser
utilizada para prejudicar o locatario de boa-fé, sobretudo quando o adquirente tinha
ciéncia inequivoca da locagao antes da aquisicdo do imovel.

A jurisprudéncia tem reiteradamente defendido que a auséncia de averbacgao

ou registro na matricula do imovel nao invalida a clausula de vigéncia quando o
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adquirente teve conhecimento prévio da locagéo. Em decisdo emblematica, o Tribunal

de Justica de Sao Paulo afirmou:

O adquirente do imével pode denunciar o contrato de locacao para reaver o
imével adquirido que se encontra locado, nos termos do art. 8° da Lei n.
8.245/91, em caso de auséncia de averbagdo do contrato no registro de
imoével. Todavia, tendo o adquirente ciéncia inequivoca acerca da locacao
vigente, ndo podera exercer a denuncia do contrato, razdo pela qual a
improcedéncia da demanda é de rigor. (TJ-SP - AC: 1027035-
46.2021.8.26.0562, Relator: Kioitsi Chicuta, Data de Julgamento: 13/06/2022,
322 Camara de Direito Privado, Data de Publicagio: 13/06/2022)

Essa interpretacao privilegia a boa-fé e evita que formalidades excessivas
sirvam de subterfugio para condutas abusivas.

O objetivo do registro ou averbagdo € conferir publicidade ao contrato,
protegendo o locatario e promovendo a transparéncia nas transagdes imobiliarias. No
entanto, se a ciéncia do adquirente é comprovada por outros meios, como
notificagdes, mengdes em instrumentos de compra e venda ou negociagdes preévias,
a auséncia de formalidade ndo deve prevalecer sobre a substancia da relacéo
contratual. Essa perspectiva fortalece a fungao social do contrato, prevista no artigo
421 do Cadigo Civil, e resguarda a posicdo do locatario, frequentemente mais
vulneravel na relagao juridica.

Ademais, a boa-fé objetiva, consagrada no artigo 422 do Cédigo Civil, reforca
a necessidade de moderacgao na aplicagcao de exigéncias formais. Negar a protecao
ao locatario com base na auséncia de registro ou averbacao seria desproporcional
quando o adquirente agiu de forma consciente e deliberada ao adquirir o imovel
locado. Nesse sentido, Gabriel Figueiredo também reconhece que, mesmo na falta de
publicidade formal, “basta ao locatario demonstrar que o adquirente tinha ciéncia
inequivoca do contrato”, pois essa abordagem “privilegia a fung¢ao social do contrato
de locagéo e reprime a ma-fé do adquirente” (FIGUEIREDO apud SCAVONE JR.,
2020, p. 41).

Portanto, ainda que o registro ou averbag¢ao do contrato de locagédo seja um
mecanismo eficaz para assegurar a oponibilidade da clausula de vigéncia, nao pode
ser considerado imprescindivel em todas as circunstancias. Quando comprovada a
ciéncia inequivoca do adquirente, a protecdo ao locatario deve prevalecer, em

conformidade com os principios de boa-fé, proporcionalidade e funcido social do
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contrato. Essa interpretagao equilibra seguranca juridica e flexibilidade, promovendo

maior estabilidade nas relagdes locaticias e evitando litigios desnecessarios.

2.2 PRINCIPAIS DESAFIOS PRATICOS E JURIDICOS PARA A AVERBACAO DOS
CONTRATOS DE LOCACAO

A averbacdo do contrato de locagdo na matricula do imével enfrenta
obstaculos significativos que comprometem a seguranca juridica do locatario. Um dos
principais desafios € a dependéncia da cooperagao do locador. Embora o locatario
tenha legitimidade para solicitar a averbacdo, a efetivacdo desse procedimento
frequentemente depende do locador, especialmente quando a matricula do imoével
apresenta irregularidades ou informacdes desatualizadas que precisam ser corrigidas
antes que o contrato possa ser averbado. Exemplos comuns incluem a necessidade
de averbagao de formal de partilha, retificagdo de dados ou atualizagao do estado civil
dos proprietarios, todas responsabilidades exclusivas do locador.

Essa situagao é agravada pela cultura no Brasil de ndo manter as informagdes
dos imoveis atualizadas nos registros publicos. Em estados como o Parana’', onde
nao ha previsdo de multa pela falta de abertura de inventarios apds determinado
tempo do falecimento do autor da heranga, € comum que imdveis passem por varias
geragdes de herdeiros sem que qualquer inventario seja realizado. Isso torna o
processo de regularizagdo extremamente dificultoso, pois a matricula do imoével nao
reflete a realidade juridica atual, impedindo ou atrasando a averbacgao do contrato de
locagao e deixando o locatario em posicéo vulneravel.

Além das questdes relacionadas a cooperagao do locador, ha dificuldades
burocraticas e cartorarias significativas. Os cartdérios, ao serem apresentados com o
pedido de averbacgao, frequentemente exigem que a matricula esteja atualizada e
reflita com precisao a situagao juridica atual do imével. A Lein®6.015/1973, conhecida
como Lei de Registros Publicos, estabelece, no Artigo 237, o principio da continuidade
do registro, dispondo que "ainda que o imoével esteja matriculado, ndo se fara registro
que dependa da apresentagdo de titulo anterior, a fim de que se preserve a
continuidade do registro" (BRASIL, 1973). Isso permite ao oficial de registro exigir a

' Desde a entrada em vigor da Lei Estadual n® 18.573/2015 e da Resolugdo SEFA n° 1.527/2015, ndo
ha previsao de multa pelo atraso na abertura do inventario no estado do Parana.
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regularizacdo de registros anteriores antes de efetuar novas averbagdes,
assegurando que a cadeia de titularidade esteja completa e sem lacunas. A
morosidade dos processos cartorarios e a falta de padronizacao nos critérios adotados
pelas serventias contribuem para atrasos e incertezas, comprometendo a eficacia da
averbagao como instrumento de publicidade do contrato.

Outro desafio relevante é a questdo das assinaturas eletrénicas e digitais e a
falta de padronizagdo cartoraria. O wuso de assinaturas digitais cresceu
significativamente, especialmente durante a pandemia de COVID-19, oferecendo
vantagens em termos de agilidade e reducédo de custos. No entanto, a aplicagao
pratica dessas assinaturas enfrenta obstaculos nos cartérios devido a auséncia de
critérios uniformes para sua validagdo. Alguns cartérios aceitam documentos
assinados digitalmente com certificado no padréo ICP-Brasil, enquanto outros exigem
assinaturas fisicas com reconhecimento de firma. Ha também divergéncias quanto ao
formato dos documentos, como a exigéncia de arquivos em PDF/A ou a necessidade
de validacao por meio de plataformas especificas.

E importante destacar que, embora alguns doutrinadores entendam que a
averbagao ou registro do contrato de locagdo na matricula do imovel nao seja
imprescindivel para a oponibilidade do contrato ao terceiro adquirente, bastando
comprovar que o adquirente tinha ciéncia inequivoca do contrato, conforme exposto
no tépico anterior, essa posicdo depende de interpretacdo jurisprudencial e nao
oferece garantia absoluta. Portanto, sempre que possivel, deve-se buscar a
averbagao do contrato para evitar riscos desnecessarios. A auséncia de averbagao
pode deixar o locatario exposto a possibilidade de o novo proprietario nao reconhecer
a locacdo, mesmo que haja indicios de conhecimento prévio, uma vez que a
segurangca juridica plena é alcangada com o cumprimento das formalidades legais.

Em sintese, os principais desafios praticos e juridicos para a averbacao dos
contratos de locacédo incluem a dependéncia da cooperagdo do locador para a
regularizagcao de pendéncias na matricula, as dificuldades burocraticas e cartorarias
decorrentes da falta de atualizagdo dos registros, a auséncia de padronizagéo na
aceitacado de assinaturas digitais pelos cartorios e a incerteza juridica decorrente da
falta de averbacao. Superar esses obstaculos requer ndo apenas a colaboragao entre
locador e locatario, mas também acgdes institucionais e legislativas que promovam a

atualizacéo dos registros imobiliarios, padronizem os procedimentos cartorarios e
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incorporem a modernizagao tecnologica nos processos de averbagéo, garantindo,

assim, a seguranga juridica nas relagdes locaticias.

3 ANALISE DE CASO: PROJETO DE AVERBAGOES DO GRUPO MADERO

3.1 APRESENTAGAO DO GRUPO MADERO

3.1.1 Um breve histérico da empresa

Fundado em 2005 na cidade de Curitiba, Parana, o Grupo Madero consolidou-
se como uma das principais redes de restaurantes do Brasil, reconhecida pela
qualidade de seus produtos e foco na experiéncia do consumidor. Sob a lideranca de
seu fundador e CEO, Junior Durski, a empresa experimentou um rapido processo de
expansao, passando de um unico restaurante para uma rede com cerca de 280
unidades distribuidas pelo pais. O portfélio do grupo inclui marcas como Madero Steak
House, Madero Container, Madero Burger, Jeronimo Burger e Jeronimo Track,
fortalecendo sua presenga nos segmentos de casual dining e fast-food.

O primeiro restaurante Madero nasceu em um casarao histérico na Rua Jaime
Reis, em Curitiba, e rapidamente ganhou notoriedade pelos hamburgueres gourmet,
especialmente o "Madero Cheeseburger". A combinagdo de tradicdo culinaria,
técnicas modernas de preparagado e ambientes aconchegantes conquistou o publico
local e impulsionou o reconhecimento nacional da marca.

A partir de 2010 o Grupo Madero iniciou um ambicioso plano de expansao.
Adotando um modelo de negdcios focado em lojas proprias, a empresa optou por néo
imobilizar capital em ativos imobiliarios, preferindo a locacdo de imédveis para a
instalacdo de seus restaurantes. Essa estratégia permitiu uma expansao mais agil e
menos onerosa em termos de capital fixo, ja que reduziu a necessidade de
investimentos elevados na aquisicao de propriedades.

No entanto, para viabilizar essa expansédo acelerada, o grupo utilizou
alavancagem de capital, contraindo empréstimos e financiamentos que resultaram em

um endividamento significativo. Ao final de 2022, a divida da empresa aproximava-se
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de 2,4 bilhdes de reais?, reflexo dos investimentos macicos na abertura de novas
unidades e na infraestrutura necessaria para manter o padrao de qualidade e
eficiéncia operacional. Essa situacido financeira levou a empresa a reavaliar sua
estratégia de crescimento.

Em 2023, o Grupo Madero decidiu frear a expansao e concentrar esforgos em
"arrumar a casa"3. A empresa iniciou um processo de renegociagéo de suas dividas,
buscando alongar prazos e reduzir o custo financeiro, além de implementar medidas
para melhorar a eficiéncia operacional e a gestdo de custos. Essas agdes visaram
diminuir o nivel de endividamento e fortalecer a estrutura financeira do grupo.

Atualmente, o Grupo Madero conta com um fluxo de caixa saudavel e
demonstra sinais de recuperacdo financeira®. O faturamento anual da empresa
mantém-se robusto gragas a consolidagédo das unidades existentes e a fidelizagdo da
clientela. Com a melhora dos indicadores financeiros, o grupo planeja retomar a
expansao em 2025, adotando uma abordagem mais conservadora e sustentavel. A
intencdo € crescer de forma organica, equilibrando investimentos e capacidade
financeira, para assegurar a perenidade dos negocios e a manutengao da qualidade
que caracteriza a marca.

A experiéncia do Grupo Madero ilustra os desafios e riscos associados a
estratégias de expansdao agressivas baseadas em alavancagem financeira,
especialmente quando combinadas com a dependéncia de iméveis locados. A
necessidade de garantir a seguranga juridica das operagdes torna-se ainda mais
premente nesse contexto, evidenciando a importancia de mecanismos legais que
protejam os direitos dos locatarios em face da alienagao dos imdveis. A trajetdria da
empresa oferece valiosos insights sobre a gestédo de riscos financeiros e juridicos em

processos de crescimento empresarial.

2 VARGAS, Eduardo. Madero arquiteta IPO mesmo com R$ 2,4 bilhdes em dividas e "dificuldades
substanciais". Suno Noticias, 25 jun. 2021. Disponivel em: https://www.suno.com.br/noticias/madero-
arquiteta-ipo-divida-24-bilhoes/. Acesso em: 25 nov. 2024.

3 DINIZ, Mitchel. Madero tem menor divida em 3 anos, mas vai manter "pé no freio" em abertura de
lojas. InfoMoney, 2 ago. 2024. Disponivel em: https://www.infomoney.com.br/business/madero-tem-
menor-divida-em-3-anos-mas-vai-manter-pe-no-freio-em-abertura-de-lojas/. Acesso em: 25 nov.
2024.

4 RIPARDO, Sérgio. Madero prevé retomada de expansdo e aposta em modelo integrado com
Jeronimo. Bloomberg Linea, 29 out. 2024. Disponivel em:
https://www.bloomberglinea.com.br/negocios/madero-preve-retomada-de-expansao-e-aposta-em-
restaurante-integrado-com-jeronimo/. Acesso em: 25 nov. 2024.




20

3.2 DESCRIGAO DO PROJETO DE AVERBAGOES

No final de 2020, o Grupo Madero iniciou uma forca-tarefa focada na
averbacdo de seus contratos de locagdo, com o objetivo de assegurar que seus
direitos como locatario fossem plenamente protegidos e oponiveis a terceiros
adquirentes, conforme previsto no Artigo 8° da Lei de Locagdes. Além da protegao
juridica, um dos principais motivadores para a implementagcdo do projeto foi
incrementar o valuation da empresa em um cenario de IPO (Oferta Publica Inicial), ou
abertura de capital. A falta de averbacdo dos contratos poderia impactar
negativamente a avaliagdo da empresa, uma vez que a insegurancga juridica gerada
pela auséncia de publicidade dos contratos de locagcdo pode causar receio em
potenciais investidores, que enxergam um risco elevado de perda de pontos
comerciais e consequente reducao da lucratividade. Isso afeta a percepgéao de risco
e, consequentemente, o valor da empresa, tornando o processo de abertura de capital

menos atraente. Os autores Neto e Brandao afirmam:

A partir dessa situagéo, pode-se observar que o custo de capital da empresa
guarda relagdo direta com o seu risco. A relagdo entre risco e retorno,
largamente documentada na literatura financeira, indica que projetos com
maiores riscos somente sdo atrativos se os retornos esperados forem
compativeis com este maior nivel de risco. Isso vale igualmente para
empresas. Tipicamente, elas sdo empreendimentos sujeitos a varios fatores
de risco. Alguns desses fatores sdo pertinentes a todas elas; outros, séo
especificos de empresas do mesmo segmento de mercado, e ainda ha os
fatores de risco que sdo particulares de cada empresa. Quanto mais
presentes esses fatores de risco na empresa, maior retorno sera exigido
pelas partes que a financiam (sejam proprietarios ou credores) (NETO;
BRANDAO, 2018, p. 109).

O projeto foi estruturado com o apoio conjunto do departamento juridico
interno e do departamento de expansao, responsavel por gerenciar as relagdes da
empresa com os locadores, incluindo proprietarios de imoveis, imobiliarias e shopping
centers. O departamento juridico desempenha o papel de supervisdo e coordenagao
do projeto, garantindo que todas as etapas do processo de averbagdo sigam
rigorosamente as exigéncias legais e atendam aos requisitos especificos de cada
contrato. A colaboracdo com o departamento de expansao é essencial, pois esta area
intermedia a comunicagao entre o Grupo e os locadores, facilitando a resolugcédo de
pendéncias e a coleta de documentos ou informagdes necessarias para o0 processo

de averbacéo.
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Além da atuagao interna, o Grupo Madero conta com o apoio de um escritério
terceirizado especializado em assessoria empresarial e juridica. Esse escritorio &
responsavel pela parte técnica do projeto, incluindo a regularizagcdo e legalizagao
imobiliaria, além do trabalho paralegal, que envolve a interagdo com os cartorios e a
verificagdo da documentagcdo necessaria para o cumprimento dos requisitos de
publicidade dos contratos. Essa parceria permite que o projeto de averbacdes seja
conduzido de forma agil e eficiente, otimizando processos e reduzindo entraves
burocraticos.

O projeto teve inicio com um levantamento detalhado para identificar quais
operagdes poderiam ser submetidas ao processo de averbacdo. Como critério de
exclusdo, foram desconsideradas as operagdes localizadas em shoppings e
aeroportos, devido as caracteristicas especificas desses contratos. A forga-tarefa
concentrou-se nas operagoes de "rua", visando a seguranca juridica dos contratos de
locagao de imdveis em locais independentes.

Foi realizado um levantamento documental abrangente, reunindo todos os
contratos de locacgao, aditivos e documentos relacionados aos imoveis passiveis de
averbacao. Devido ao rapido crescimento do Grupo Madero, alguns processos e
procedimentos de documentacdo s6 foram implementados recentemente, o que
trouxe dificuldades especificas para a averbacdo dos contratos mais antigos. Os
dados foram organizados em uma planilha centralizada, registrando informagdes
essenciais como endere¢co completo, numero de matricula do imével, cartério
responsavel, tipo e modelo da operagao, forma de ocupacao, presenca de clausula
de vigéncia, prazo de vigéncia contratual e status da averbacgao. Esse levantamento
minucioso permitiu identificar os principais obstaculos e o tempo médio para a
conclusdao das averbacgdes, oferecendo um panorama detalhado dos desafios

enfrentados ao longo do projeto.

3.3 RESULTADOS E OBSTACULOS ENCONTRADOS

O projeto de averbacgdes conduzido pelo Grupo Madero abrangeu um total de
136 casos. Destes, 19 foram descartados por se tratarem de containers em
estacionamentos de shoppings, ndo sendo passiveis de averbagdo, e outros 2 por
estarem em faixas de dominio sob concessdo. Assim, restaram 115 contratos

passiveis de averbacdo. Até a data de conclusao do estudo, em 1° de novembro de
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2024, foram registrados 65 contratos, enquanto 20 estavam em andamento e 30 em
stand by, conforme ilustrado no (GRAFICO 1). Os principais motivos para os casos
em stand by foram a necessidade de regularizagdo de registros pré-existentes,

presente em 16 casos, e a recusa expressa do locador em 14 casos.
GRAFICO 1 - STATUS DO PROJETO DE AVERBACOES DO GRUPO MADERO

PROJETO DE AVERBAGOES - GRUPO MADERO
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FONTE: O autor (2024).

Analisando os 65 contratos registrados, observou-se que a média de tempo
desde o inicio das tratativas para averbagao até o efetivo registro foi de 452 dias. O
tempo médio desde o primeiro protocolo até o registro foi de 293 dias, com uma média
de 2,49 protocolos por contrato. Desses casos, apenas 20 tiveram o registro deferido
com apenas um protocolo, sem quaisquer exigéncias pelo Registro de Imodveis,
conforme ilustrado no (GRAFICO 2). Nos casos em andamento ou em stand by, a
meédia de tempo desde o inicio das tratativas até 1° de novembro de 2024 foi de 1.013
dias, e desde o primeiro protocolo foi de 751 dias, apresentando uma média de 2,36
protocolos por contrato. Destes, 14 ainda n&o haviam sido protocolados, sendo 3
novos contratos, 1 aguardando regularizagao do imovel e 10 em que o locador nao

autorizou a averbagao.

GRAFICO 2 - QUANTIDADE DE PROTOCOLOS POR CASO REGISTRADO
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FONTE: O autor (2024).

Considerando apenas as exigéncias que poderiam ser resolvidas pelo Grupo
Madero, identificou-se, no conjunto total dos casos passiveis de averbacido, uma
meédia de 1,81 exigéncias por processo. Exigéncias como a emissao de certiddes
atualizadas, que eram realizadas diretamente pelo escritério terceirizado responsavel
pelo paralegal, foram desconsideradas nesse calculo. As exigéncias foram divididas
em quatro grandes grupos: assinaturas, retificagdo de contrato, regularizacdo de
matricula e apresentacao de documentos. O grupo de assinaturas englobou 35 casos
que exigiram a regularizagdo de assinaturas, como reconhecimento de firmas em
contratos assinados fisicamente, dificuldades dos cartérios em validar assinaturas
digitais, necessidade de assinar novamente o contrato, falta de assinaturas de
testemunhas ou auséncia de assinatura de anuentes.

A retificacdo de contrato foi necessaria em 43 casos, onde os cartorios
solicitaram alguma correcédo, obrigando as partes a assinarem um aditivo. As
situagdes mais comuns foram a necessidade de delimitagdo do espaco locado,
principalmente quando este se encontra dentro de uma area maior, exigindo a
contratagdo de memorial descritivo e levantamento topografico, o que ocorreu em 14
casos. Em 7 casos, houve a necessidade de inclusdo da clausula de vigéncia, e em
outros foram requeridas retificacdes de erros materiais ou atualizagbes no contrato,
como a qualificagdo das partes, atualizagdo de estado civil dos locadores ou inclusdo
da anuéncia de credor hipotecario.

A regularizagdo de matricula apresentou obstaculos em 45 casos, onde os
cartorios solicitaram algum tipo de regularizagcdo na matricula do imével. Os
problemas mais comuns incluiram a regularizacdo da propriedade do imoével em 19

casos, envolvendo a averbacgao de formal de partilha, registro de certiddo de 6bito e
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formalizacao de transferéncia de propriedade. Em 18 casos, houve a necessidade de
atualizacdo de dados na matricula, contemplando a retificagdo de erros em registros
anteriores, atualizagdo de estado civil dos locadores e inclusdo ou exclusdo da
qualificagao de cbnjuges, além da averbagéo de construgdo ou demoligdo de imovel
anterior. Em 9 casos, foi exigida a baixa de gravames anteriores, envolvendo
hipotecas, contratos de locacao anteriores, indisponibilidade de bens dos locadores
ou registro anterior de contaminagdo ambiental. Em 4 casos de sublocagao, foi
solicitada a averbacao do contrato de locacéo pelo sublocador, sendo que em 3 deles
o sublocador se negou a fazé-lo.

A apresentacdo de documentos foi requerida em 23 casos, nos quais 0s
cartérios solicitaram documentacdo adicional. Os pedidos mais comuns foram
documentos de representacdao de quem assinou o contrato, presentes em 16 casos,
e documentos pessoais do locador, em 5 casos. Também foram solicitados
documentos do imovel, como a CNO (Certidao Negativa de Obra), certidao de origem
de lote, certiddo de ébito e, em um dos casos, um alvara de autorizagdo judicial para
alocagao, visto que o imdvel pertencia a um espdlio e o inventariante nao era herdeiro.

Conclui-se que, muitas vezes, os cartorios fazem exigéncias que fogem da
alcada do locatario, deixando-o desamparado caso ndo conte com a colaboragao do
locador. A experiéncia adquirida com o projeto de averbagdes permitiu ao Grupo
Madero identificar as principais exigéncias realizadas pelos registros de imoveis. Com
base nisso, a empresa passou a preparar todos os seus novos contratos no "modelo
de averbagdes", que inclui a descrigao exata do imével conforme consta na matricula,
a delimitagao do espaco locado com anexagao de memorial descritivo e levantamento
topografico, e a qualificagcdo completa de todas as partes, incluindo anuentes. Além
disso, passou a utilizar assinaturas digitais com certificado padrdao ICP-Brasil ou
assinaturas fisicas quando o locador n&o possui certificado digital, incluindo também
as assinaturas de duas testemunhas.

A empresa realiza uma analise prévia da documentacdo do imével para
identificar possiveis irregularidades e, se encontradas, estabelece prazos contratuais
para que o locador as regularize. Inclui-se a clausula de vigéncia, prevendo multa caso
o locador nao colabore com a averbacgao, entre outras medidas. Mesmo adotando
todas essas precaugdes, ainda podem surgir exigéncias por parte do cartério. Essa
abordagem proativa visa antecipar possiveis obstaculos e facilitar o processo de

averbagdo, garantindo maior seguranca juridica nas operagdes do grupo. A
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padronizacao dos contratos e a atencdo as demandas cartorarias refletem o
aprendizado adquirido e demonstram o compromisso do Grupo Madero em aprimorar
continuamente seus processos, assegurando a protegcao dos direitos do locatario e a

continuidade de suas atividades empresariais.

3.4 CASOS RELEVANTES

A analise detalhada de casos especificos enfrentados pelo Grupo Madero no
processo de averbacado de contratos de locagao ilustra a complexidade e os
obstaculos encontrados, destacando a necessidade de reformas estruturais para
aprimorar a seguranca juridica nas relagdes locaticias.

No caso de uma operagdo em Ponta Grossa (PR), as tratativas para
averbacgao iniciaram-se em abril de 2021. O contrato original ndo mencionava o
numero da matricula do imdvel e apenas um dos proprietarios figurava como locador,
embora a matricula apresentasse varios proprietarios. Foi necessario elaborar um
aditivo contratual para retificar o objeto do contrato e incluir todos os proprietarios
como locadores. O aditivo foi enviado aos locadores em julho de 2021, mas a primeira
manifestacéo ocorreu apenas em margo de 2022, evidenciando a demora na obtengao
da colaboragao necessaria. Apos a assinatura do aditivo em julho de 2022, o primeiro
protocolo no cartorio ocorreu, resultando em diversas exigéncias, como a
apresentacdo de documentos de representacdo dos locadores, inclusdo da
qualificagdo completa das testemunhas e a necessidade de averbar a construgao do
imoével. Este ultimo exigiu uma série de documentos técnicos, como certidao municipal
de metragens, habite-se, ART-CREA e certiddo negativa de débitos previdenciarios.
O processo envolveu multiplos protocolos e notas devolutivas, com exigéncias
adicionais surgindo a cada etapa. Somente em margo de 2024, apds quase trés anos
de esforgos, a averbagao da construgao foi deferida. No entanto, até novembro de
2024, o registro da locagdo ainda nado havia sido concluido, demonstrando a
morosidade e complexidade enfrentadas.

Em uma operagao em Sao José dos Campos (SP), o contrato de locagao de
um terreno enfrentou dificuldades relacionadas a delimitacdo do espaco locado dentro
de uma area maior. Iniciadas as tratativas em abril de 2021, o cartério exigiu a
apresentacao de memorial descritivo e levantamento topografico, além de retificagdes

no contrato para incluir a matricula correta e descrever a area locada. Enquanto essas
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exigéncias eram atendidas, o locador manifestou a intengao de nao renovar o contrato
e vender o imovel, levando a empresa a ingressar com agao renovatoéria. Tentativas
de averbar o contrato e a existéncia da acdo na matricula foram frustradas pela
negativa do cartério, que alegou falta de previsdo legal. Em agosto de 2024, a
empresa recebeu notificagdo da venda do imével e buscou assegurar a manutengao
da locagdo com base na clausula de vigéncia que constava em contrato, com a

seguinte redagao:

8.3. Em qualquer hipétese de venda do Imével para terceiro, o presente
Contrato continuara vigente e oponivel ao terceiro adquirente. O LOCADOR
obriga-se a respeitar as condi¢cdes prescritas no presente Contrato e também
dar noticia de sua existéncia ao adquirente. O LOCATARIO poderéa averbar
este Contrato junto a matricula do Imével para a plena eficacia desta clausula
(GRUPO MADERO, 2018, clausula 8.3).

Contudo, sem a averbagdo, a empresa ficou em situacdo vulneravel,
evidenciando os riscos decorrentes das dificuldades no processo de registro.

O caso de outra operagao em Sao Paulo, destacou obstaculos relacionados
a validacao de assinaturas digitais. As tratativas iniciaram-se em abril de 2021, mas o
cartorio recusou-se a aceitar o contrato assinado digitalmente, mesmo com
certificados no padrdao ICP-Brasil. Diversas notas devolutivas foram emitidas,
solicitando que os documentos fossem apresentados em formato PDF/A e com
assinaturas que pudessem ser validadas conforme as normas internas do cartorio.
Apds multiplos protocolos e tentativas, incluindo a autenticagdo dos documentos em
tabelionato de notas, o cartério continuou a recusar o registro. Somente em abril de
2024, apos apresentar os documentos em formato fisico e cumprir todas as
exigéncias, o registro foi finalmente deferido, apds mais de trés anos de tentativas.

Na unidade em Cuiab4, as tratativas iniciaram-se em agosto de 2021, e o
processo de averbacdo foi marcado por exigéncias que surgiam a cada novo
protocolo. Inicialmente, o cartorio exigiu a elaboragdo de um aditivo corrigindo erros
materiais no contrato. Apds cumprir essa exigéncia, novas demandas surgiram, como
a necessidade de atualizar o estado civil e 0 numero do RG do locador cedente. A
validacado de assinaturas digitais também foi um entrave, com o cartério alegando
certificados expirados e recusando documentos que nao pudessem ser validados em
seus sistemas. Foram necessarios oito protocolos e trés aditivos até que, em maio de

2024, o registro fosse finalmente concluido, apds quase trés anos de procedimentos.
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O caso de uma unidade em Guaruja (SP), ilustra a resisténcia cartoraria diante
de interpretagdes questionaveis da legislacdo. As tratativas para averbagao iniciaram-
se em novembro de 2020, e o cartério exigiu a apresentagcdo de alvara judicial
autorizando a locagao, sob o argumento de que o imovel pertencia a um espdlio e o
inventariante ndo era herdeiro. Apesar dos argumentos juridicos apresentados pela
empresa, o cartério manteve sua posigao, levando a suscitagao de duvida registral.
Em fevereiro de 2022, a duvida foi julgada procedente em favor da empresa,
determinando o registro do contrato sem necessidade de alvara. O cartorio, entao,
procedeu ao registro em maio de 2022. Esse caso evidencia como exigéncias
cartorarias sem respaldo legal podem atrasar significativamente o processo de
averbacao.

Em Gramado (RS) a situagao foi ainda mais delicada. O contrato foi assinado
em dezembro de 2020, e, poucos meses depois, em margo de 2021, o locador
notificou a venda do imovel, solicitando a assinatura de um termo de renuncia a
compra. Com o imével ja vendido, tornou-se impossivel obter a assinatura do antigo
proprietario para a averbagdo. A empresa conseguiu regularizar os documentos
apenas em setembro de 2022, apds a colaboragdo do novo locador. Embora, neste
caso, 0 novo proprietario tenha concordado em manter o contrato, o episodio
demonstra a vulnerabilidade do locatario quando ndo consegue averbar o contrato
antes da alienacao do imovel.

Ja em Brasilia, iniciadas as tratativas em fevereiro de 2022, o cartério recusou-
se a aceitar documentos assinados digitalmente por meio de plataformas como
QualiSign e DocuSign, apesar de serem amplamente reconhecidas. Exigiu-se que os
documentos fossem assinados fisicamente e desmaterializados por cartorio de notas.
ApOs atender a essas exigéncias, o registro foi deferido em agosto de 2022. Esse
caso evidencia a falta de padronizagao e a resisténcia de alguns cartérios em aceitar
a modernizagao tecnoldgica.

Por fim, uma operagdo em Balneario Camboriu (SC) enfrentou dificuldades
significativas devido a falta de cooperacédo do locador. As tratativas iniciaram-se em
maio de 2021, mas foi necessario elaborar um aditivo para corrigir erro material no
numero da matricula. O locador mostrou-se resistente, exigindo clausulas onerosas e,
posteriormente, recusando-se a cooperar. Quando o protocolo foi finalmente realizado
em agosto de 2023, o cartério identificou a necessidade de alterar a destinagao das

unidades, que constavam como apartamentos residenciais, mas eram utilizadas
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comercialmente. Além disso, o contrato carecia de clausula de vigéncia. Sem a
colaboracédo do locador para realizar as alteragdes necessarias, o processo ficou
paralisado, deixando o locatario desprotegido.

Esses casos demonstram que o processo de averbagao dos contratos de
locacao enfrenta obstaculos que muitas vezes estdo além do controle do locatario. A
dependéncia da cooperagao do locador, as exigéncias cartorarias variadas e, por
vezes, infundadas, a falta de padronizagcdo nos procedimentos e a resisténcia a
aceitagdo de assinaturas digitais sdo desafios recorrentes. Essas dificuldades
resultam em processos morosos, com multiplos protocolos, notas devolutivas e
exigéncias que podem se estender por anos, expondo o locatario a riscos
significativos, especialmente em caso de aliena¢ao do imovel.

A experiéncia do Grupo Madero evidencia a necessidade de reformas
estruturais nos procedimentos de registro imobiliario, visando a padronizagao das
exigéncias, a modernizagao tecnoldgica dos cartorios e a possibilidade de o locatario
proceder a averbacdo independentemente de obstaculos impostos pelo locador.
Somente com essas mudangas sera possivel garantir a seguranga juridica nas
relagdes locaticias, proteger os direitos dos locatarios e promover um ambiente de

negocios mais seguro e confiavel.

4 CONCLUSAO

4.1 SINTESE DOS PRINCIPAIS ACHADOS

O presente estudo explorou os desafios enfrentados no processo de
averbacgao de contratos de locacdo na matricula de iméveis, com foco especial nas
dificuldades praticas e juridicas que comprometem a seguranga juridica dos
locatarios. A analise revelou que, apesar de a legislacdo prever mecanismos para
proteger os direitos do locatario em caso de alienagéo do imével, a efetividade dessas
medidas é frequentemente limitada por obstaculos burocraticos, cartorarios e pela
dependéncia da cooperacgao do locador.

Os casos examinados evidenciaram que a averbagao do contrato de locagao
€ um processo complexo e moroso, frequentemente marcado por exigéncias
cartorarias excessivas e falta de padronizagdo nos procedimentos. As exigéncias

variaram desde a necessidade de retificacbes contratuais, correcbes de erros
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materiais, apresentacado de documentos adicionais, até a regularizagcao de pendéncias
na matricula que sao de responsabilidade exclusiva do locador. Em muitos casos, o
locatario se viu impedido de efetivar a averbag¢ao devido a inércia ou recusa do locador
em cooperar, mesmo quando cumpria todas as suas obrigagdes contratuais.

A validacédo de assinaturas digitais emergiu como um entrave significativo,
com cartérios apresentando resisténcia em aceitar documentos assinados
eletronicamente, mesmo quando atendiam aos padrdes legais estabelecidos. Essa
resisténcia resultou em multiplos protocolos, notas devolutivas e atrasos que se
estenderam por anos, comprometendo a eficacia da clausula de vigéncia e expondo
o locatario a riscos consideraveis.

A dependéncia da colaboracao do locador mostrou-se um fator critico que
afeta diretamente o direito do locatario. Situagdes em que o locador se recusou a
assinar aditivos necessarios ou a corrigir informagdes na matricula do imodvel
impediram a averbacdo, deixando o locatario em posi¢cao vulneravel diante de
terceiros adquirentes. Mesmo quando o locatario adotou medidas proativas, como a
elaboragcdo de contratos alinhados as exigéncias conhecidas e a antecipagdo de
possiveis entraves, tais esforcos nem sempre foram suficientes para superar as
barreiras impostas.

Os casos também destacaram a falta de uniformidade nos procedimentos
cartorarios, com exigéncias variando significativamente entre diferentes serventias. A
auséncia de padronizagdo nao apenas prolonga o processo de averbagdo, mas
também gera inseguranga juridica, dificultando o planejamento e a protecdo dos
interesses do locatario.

Em suma, os principais achados deste estudo apontam para a existéncia de
lacunas significativas entre a previsdo legal de protegéo ao locatario e a realidade
pratica enfrentada no processo de averbacao de contratos de locagao. A combinagao
de burocracia excessiva, falta de padronizacdo, resisténcia a modernizagao
tecnolégica e dependéncia da cooperagao do locador cria um ambiente desfavoravel
ao locatario, comprometendo a eficacia das garantias legais e a seguranca juridica
das relacdes locaticias.

Esses desafios ressaltam a necessidade de reformas estruturais nos
procedimentos de registro imobiliario, visando a simplificagdo e padronizagdo das
exigéncias cartorarias, a modernizagao tecnologica das serventias e a implementagao

de mecanismos legais que permitam ao locatario proceder a averbagao
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independentemente de obstaculos impostos pelo locador. Somente com tais medidas
sera possivel assegurar a efetividade dos direitos do locatario, promover a seguranca

juridica e fortalecer a confianga nas relagdes imobiliarias.

4.2 RECOMENDAGOES PARA MAIOR SEGURANGA JURIDICA NAS LOCACOES
E PERSPECTIVAS FUTURAS

Diante dos desafios identificados no processo de averbagao dos contratos de
locacéo, é essencial adotar medidas que reforcem a seguranga juridica nas relagoes
locaticias e facilitem a efetivacdo desse procedimento. Uma das principais
recomendacgdes € a precaugao na elaboracdo e assinatura dos contratos. Antes de
formalizar o acordo, o locatario deve realizar uma analise detalhada da documentagao
do imovel, verificando a existéncia de pendéncias como irregularidades na matricula,
gravames ou falta de atualizagdes necessarias. Caso sejam identificados problemas,
€ crucial estipular no contrato a obrigagcéo do locador de sanar tais pendéncias em um
prazo determinado, assegurando que o imovel esteja apto para a averbagéo e
evitando obstaculos futuros.

Além disso, o contrato deve conter informacgdes precisas e completas de todas
as partes envolvidas, incluindo dados corretos do locador e do locatario, com
qualificacdes detalhadas. A delimitagao exata do espacgo locado, conforme descrito na
matricula do imdvel, deve ser claramente especificada no contrato. Recomenda-se
anexar um memorial descritivo e levantamento topografico, especialmente quando o
espaco locado esta inserido em uma area maior, para auxiliar na identificacado precisa
do imovel e evitar questionamentos cartorarios. A inclusao da clausula de vigéncia é
fundamental, garantindo que o contrato de locagdo permanecera em vigor até o
término do prazo estipulado, mesmo que o imovel seja alienado a terceiros. Para
assegurar a eficacia dessa clausula, € importante prever no contrato uma disposi¢cao
que obrigue o locador a cooperar com a averbagao na matricula do imovel,
estabelecendo um prazo para cumprimento dessa obrigagao e prevendo uma multa
em caso de descumprimento.

No que diz respeito a formalizacdo do contrato, € crucial que este seja
assinado de forma aceita pelos cartorios. As opgdes viaveis incluem a assinatura fisica
com reconhecimento de firma de todas as partes e testemunhas, ou a assinatura

digital com certificado no padrao ICP-Brasil, garantindo a validade juridica do
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documento eletrénico. E importante verificar se o cartério competente aceita
documentos assinados digitalmente e atender aos requisitos técnicos especificos,
como o formato PDF/A. Adicionalmente, recomenda-se que o locatario antecipe
possiveis exigéncias cartorarias, preparando previamente documentos de
representacgao, certiddes atualizadas e quaisquer outros documentos que possam ser
solicitados. Manter um dialogo aberto e colaborativo com o locador pode facilitar a
resolucao de pendéncias e agilizar o processo de averbacéo.

Considerando as dificuldades enfrentadas, surgem propostas de mudancgas
legislativas e perspectivas futuras para aprimorar a seguranga juridica nas locagoes.
Uma sugestdo € a possibilidade de averbacédo judicial, permitindo que o locatario
recorra ao Judiciario para obter uma ordem que determine a averbagao do contrato
na matricula do imével, especialmente nos casos em que o locador se recusa
injustificadamente a cooperar ou ha pendéncias na matricula que ndo podem ser
resolvidas diretamente pelo locatario. Outra proposta é a criagao da figura da "pré-
averbacgao", consistindo em registrar na matricula uma informagéao preliminar de que
o locatario solicitou a averbagéo e estda em processo de cumprimento das exigéncias
cartorarias. Esse mecanismo conferiria ao locatario uma protecao imediata, ainda que
parcial, enquanto as formalidades necessarias sao concluidas.

Adicionalmente, propde-se uma alteragao legislativa que imponha ao locador
a obrigagao legal de cooperar para a averbagao do contrato quando este contiver a
clausula de vigéncia. Essa obrigacdo poderia ser inserida na Lei n® 8.245/1991,
estabelecendo que o locador deve fornecer todos os documentos e autorizagdes
necessarios para a efetivacdo da averbacao dentro de prazos razoaveis. Em caso de
descumprimento, poderiam ser previstas sangdes, como multas ou a possibilidade de
o locatario proceder a averbagcao independentemente da colaboracdo do locador,
mediante comprovagao da recusa ou inércia.

No ambito institucional, € necessario promover a padronizacdo dos
procedimentos cartorarios em todo o pais. A uniformizagédo das exigéncias reduziria a
inseguranga juridica e tornaria o processo mais transparente e eficiente. A
modernizagao tecnoldgica dos cartorios é essencial, com investimentos em sistemas
informatizados integrados e capacitacao dos profissionais para o uso de tecnologias
digitais, agilizando os servicos e facilitando a aceitacédo de documentos eletronicos.

Por fim, é essencial promover a conscientizagdo e educagao dos agentes

envolvidos. Campanhas informativas e programas de formagcdo para locadores,



32

locatarios, advogados e profissionais do setor imobiliario podem disseminar o
conhecimento sobre a importancia da averbagao, as obrigacdes legais de cada parte
e os procedimentos corretos a serem seguidos. A difusdo de boas praticas contribuira
para reduzir conflitos, agilizar processos e fortalecer a seguranga juridica nas
locacoes.

Em concluséo, a adogao de praticas preventivas na elaboracgéo e formalizagao
dos contratos, a implementacdo de mudangas legislativas que facilitem a averbagao
e a modernizagdo dos procedimentos cartorarios sdo estratégias eficazes para
promover a segurancga juridica nas relagbes locaticias. A implementagcédo dessas
sugestdes depende da articulagcdo entre os poderes Legislativo, Judiciario e
Executivo, bem como da participacao ativa da sociedade civil e dos profissionais do
setor. Com esforgos conjuntos, € possivel aprimorar o ordenamento juridico, proteger
os direitos dos locatarios e locadores e fomentar um mercado imobiliario mais

transparente e confiavel.
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