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1. Temas em Destaque

Sancionada com vetos lei que per-
mite edificag6es as margens de rios
e lagos em area urbana

m0s municipios terdo o poder de re-
gulamentar as faixas de restrigdo a
beira de rios, corregos, lagos e la-
goas nos seus limites urbanos. Eo
que determina a Lei n° 14.285, de
2021, publicada em 30.12.2021.

Sancionada com vetos pelo presi-
dente da Republica, a lei altera o Co-

digo Florestal (Lei n° 12.651, de 2012)
e permite a regularizacdo de edifi-
cios as margens de cursos e corpos
d'agua em areas urbanas.

O Senado aprovou em outubro o Pro-
jeto de Lei (PL) n° 2.510/2019, do depu-
tado Rogério Peninha Mendonca
(MDB-SC), com emenda que assegu-
rava a largura minima de 15 metros
desocupados para as faixas marginais
de cursos d'dgua em "areas urbanas
consolidadas". Mas no retorno a Ca-
mara, a emenda foi rejeitada.

Novas regras

Pela nova norma, area urbana conso-
lidada deve estar incluida no perime-
tro urbano ou em zona urbana pelo
plano diretor ou por lei municipal es-
pecifica; dispor de sistema viario im-
plantado; estar organizada em qua-
dras e lotes predominantemente edifi-
cados; e apresentar uso predominan-
temente urbano, caracterizado pela
existéncia de edificacOes residenciais,
comerciais, industriais, institucionais,
mistas ou direcionadas a prestacao de
servigos.

Deve ainda dispor de, no minimo, dois
equipamentos de infraestrutura ur-
bana implantados, entre eles drena-
gem de aguas pluviais, esgotamento
sanitario, abastecimento de agua po-
tavel, distribuicdo de energia elétrica e

Q Q
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iluminacdo publica e limpeza urbana,

coleta e manejo de residuos sélidos.

Conforme o Cédigo Florestal, as fai-
xas as margens de rios e corregos
sdo areas de preservacdo perma-
nente (APPs), e sua extensdo é de-
terminada a partir da largura do
curso d'agua.

Os limites das areas de preservagao
permanente marginais de qualquer
curso d'agua natural em area urbana
serdo determinados nos planos di-
retores e nas leis municipais de uso
do solo, ouvidos os conselhos esta-
duais e municipais de meio ambi-
ente.

Para a lei municipal deverao ser ob-
servadas regras como a nao ocupa-
cdo de areas com risco de desastres
e a observancia das diretrizes do
plano de recursos hidricos, do plano
de bacia, do plano de drenagem ou
do plano de saneamento basico, se
houver.

As atividades ou os empreendimen-
tos a serem instalados nas areas de
preservacao permanente urbanas
devem ainda observar os casos de
utilidade publica, de interesse social
ou de baixo impacto ambiental.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Vetos

O presidente vetou dispositivo que
possibilitava as edificacdes constru-
idas nas faixas marginais de cursos
d'agua até 28 de abril de 2021 serem
dispensadas de observar as novas
regras. Em vez disso, elas teriam de
cumprir exigéncia de compensagao
ambiental a ser definida pelo go-
verno local.

Outro dispositivo ndo acatado esta-
belecia que, nos casos de utilidade
publica ou de interesse social, a
compensagao ambiental poderia ser
feita de forma coletiva.

No veto, Bolsonaro justifica que
a proposicao legislativa contraria o
interesse publico, “uma vez que, na
auséncia de instrumentos locais es-
tabelecidos pelos entes municipais
ou distritais, caso fosse necessario,
os estudos, a andlise e 0s processos
de regularizacao das edificagoes
existentes em areas de preservacao
das areas urbanas deveriam ser
pautados pelas disposicées do Co-
digo Florestal e na Lei n° 13.465, de
2017, consubstanciadas pela Resolu-
cao n° 369, de 2006, do Conselho Na-
cional do Meio Ambiente (Conama),
que dispoe sobre regularizacao fun-
diaria.

Q Q
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Dessa forma, ndao caberiam altera-
coes na Lei n° 6.766, de 1979, que
trata tao somente de diretrizes de
procedimentos e de planejamento
para o ato administrativo de parce-
lamento do solo urbano, segundo o
presidente.

Agéncia Senado em 30.12.2021.

MP cria Sistema Eletronico de Re-
gistros Publicos

mFoi publicada em 28.12.2021, no Diario
Oficial da Unido, a Medida Provisoria
(MP) n° 1.085/2021, que cria o Sistema
Eletronico de Registros Publicos (Serp).
0 Serp determina que os cartorios rea-
lizem seus atos em meio eletronico. A
determinacdo ja existia em lei (art.37
da Lei n° 1.977, de 2009), mas nao
previa os critérios de forma deta-
lhada e a forma de regulamentacao
— por isso, nao era aplicada. Se-
gundo o governo, a MP tem o obje-
tivo de melhorar e desburocratizar o
ambiente de negdcios no pais.

0 Serp fara a interconexao entre to-
dos os cartorios e o atendimento re-
moto aos usuarios e as proprias
serventias, servindo para recepgao
e envio de documentos, expedigao
de certidoes e obtengao de informa-
coes em meio eletronico. O Serp vai
permitir a utilizagao de sistema de
assinatura avancada, como os que
sao usados pelo governo ("gov.br"),
que dispensam a certificagcao digital.

Conforme previsto na MP, os carto-
rios deverao se organizar e cuidar
da infraestrutura referente ao novo
sistema. Caso algum cartorio se ne-
gue a aderir, tera de providenciar in-
fraestrutura para a serventia espe-
cifica poder se comunicar com o
Serp e, por decorréncia, com os de-
mais cartorios.

A MP traz outras importantes nor-
mas como o aclaramento de regras
sobre patrimonio de afetacao; a cri-
acdo da certiddo da situacdo juridica
atualizada do imdvel, mais simples e
menos onerosa que a certidao de in-
teiro teor da matricula; o detalha-
mento dos atos sujeitos a registro; a
reducao dos prazos para realizagao
dos atos cartorarios; e o reforco do
principio da concentracdo na matri-
cula.

O texto da MP define ainda que a
normatizacdo do Serp caberd a Cor-
regedoria Nacional de Justica do
Conselho Nacional de Justica (CNJ).

A matéria sera examinada pelo Con-
gresso Nacional depois do recesso
parlamentar.

Agéncia Senado em 28.12.2021.
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Receita Federal publica nova Instru-
cao Normativa sobre o Cadastro Na-
cional de Obras

mA Receita Federal publicou em
22.12.2021, a Instrucdo Normativa
RFB n°® 2.061 que adequa as regras
do Cadastro Nacional de Obras aos
demais sistemas, possibilitando o
envio de informagdes por meio do e-
CAC. A medida segue as mudancgas
dos novos canais de atendimento da
instituicdo e as novas formas de
acesso aos atos cadastrais do CNO.

A publicacdo também prevé novos
procedimentos para realizar a
transferéncia da responsabilidade
sobre uma obra de construcao civil.
Com a atualizacdo, o novo responsa-
vel ndo precisara mais comparecer
a unidade da Receita Federal pois
esse procedimento serd realizado
mediante solicitagao via processo
digital, aberto pelo proprio contribu-
inte no e-CAC.

As inovagbes trazidas no CNO tém
como objetivo simplificar a presta-
cdo de informacdes pelo usuario e
preservar a confiabilidade dos da-
dos cadastrais, permitindo uma me-
lhor gestao sobre a regularizacao e
o controle das obras.

Receita Federal em 22.12.2021.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Marco da regularizacdo fundiaria

mAs Comissdes de Meio Ambiente
(CMA) e de Agricultura e Reforma
Agraria (CRA) devem votar em con-
junto duas propostas que determi-
nam um novo marco regulatorio
para a regularizacdo fundiaria no
pais.

0 PL n° 2.633/2020 permite aumen-
tar o tamanho, de quatro para seis
madulos fiscais, de terras da Unido
passiveis de regularizacdo sem vis-
toria prévia, e o PL n° 510/2021 altera
0 marco temporal de comprovagao
da ocupacao. Pela proposta, o inte-
ressado deve provar “o exercicio da
ocupacao e exploragao direta e pa-
cifica, por si ou seus antecessores,
anteriores a 25 de maio de 2012".

Atualmente, para regularizar a
terra, o ocupante tem de comprovar
que esta na area (com até 2,5 mil
hectares) antes de 22 de julho de
2008.

Agéncia Senado em 06.12.2021.

Q Q
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2. Julgamentos Relevantes

Destacamos nesta edigao as seguin-
tes decisoes:

Condominio edilicio residencial -
Locag0es realizadas por intermédio
de plataformas digitais - Uso diverso
daquele previsto em convengao -
Impossibilidade

m0 Superior Tribunal de Justica
(STJ), Terceira Turma, por unanimi-
dade, entendeu que o condominio
que possui destinagdao exclusiva-
mente residencial pode proibir a lo-
cacdo de unidade auténoma por
curto periodo de tempo.

Inicialmente cumpre salientar que a
disponibilizacdo de imédveis para uso
de terceiros por meio de platafor-
mas digitais de hospedagem, a de-
pender do caso concreto, pode ser
enquadrada nas mais variadas hipo-
teses existentes no ordenamento ju-
ridico, sobretudo em funcdo da
constante expansao das atividades
desenvolvidas por empresas do gé-
nero, sempre em busca de maiores
lucros e maiores condicoes de so-
brevivéncia no mercado mundial.

Nessa medida, somente a partir dos
elementos faticos delineados em
cada hipotese submetida a aprecia-
cao judicial - considerados aspectos
relativos ao tempo de hospedagem,

ao grau de profissionalismo da ativi-
dade, a destinacdo exclusiva do imé-
vel ao ocupante ou o seu comparti-
lhamento com o proprietario, a des-
tinacdo da area em que ele estd in-
serido (se residencial ou comercial),
a prestacdo ou ndo de outros servi-
cos periféricos, entre outros - é que
se afigura possivel enquadrar deter-
minada atividade em alguma das hi-
poteses legais, se isso se mostrar
relevante para a solugdo do litigio.

Diversa é a hipotese em que o con-
flito se verifica na relagao entre o
proprietario do imovel que o dispo-
nibiliza para uso de terceiros e o
proprio condominio no qual o imdvel
esta inserido, atingindo diretamente
os interesses dos demais condomi-
nos. Nessa especifica hipotese, im-
poe-se observar as regras relativas
ao condominio edilicio, previstas no
Codigo Civil.

0 art. 19 da Lei n°® 4.591/1964 asse-
gura aos condominos o direito de
usar e fruir, com exclusividade, de
sua unidade autonoma, segundo
suas conveniéncias e interesses,
condicionado as normas de boa vizi-
nhancga, podendo usar as partes e
coisas comuns de maneira a nao
causar dano ou incomodo aos de-
mais moradores, nem obstaculo ou
embaraco ao bom uso das mesmas
partes por todos.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205
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0 art. 1.336, IV, do CC/2002, por seu
turno, prescreve ser dever do con-
domino dar a sua parte exclusiva a
mesma destinacao que tem a edifi-
cacao, utilizando-a de maneira a
preservar o sossego, a salubridade,
a seguranca e os bons costumes.

Assim, chega-se a conclusdo de que
a exploragdo econdmica de unidades
autonomas mediante locacdo por
curto ou curtissimo prazo, caracte-
rizadas pela eventualidade e pela
transitoriedade, ndo se compatibi-
liza com a destinagdao exclusiva-
mente residencial atribuida ao con-
dominio.

N3o ha, portanto, nenhuma ilegali-
dade ou falta de razoabilidade na
restricdo imposta pelo condominio,
a quem cabe decidir acerca da con-
veniéncia ou ndo de permitir a loca-
cdo das unidades autonomas por
curto periodo, tendo como embasa-
mento legal o art. 1336, IV, do
CC/2002, observada a destinagao
prevista na convengao condominial.

REsp. n° 1.884.483.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Alienacgdo fiduciaria - Propriedade
consolidada do credor fiduciario -
Imovel objeto de locacdo - Taxa de
ocupacao. Art. 37- A da Lei n® 9.514
de 1997- Ilegitimidade passiva do lo-
catario

m0 Superior Tribunal de Justica,
Quarta Turma, por unanimidade, en-
tendeu que O locatario do imovel
cuja propriedade foi consolidada nas
mé&os do credor fiduciario diante da
inadimpléncia do devedor fiduciante
(antigo locador do bem) ndo é parte
legitima para responder pela taxa de
ocupagao, prevista no art. 37-A da
Lei n® 9.514 de 1997.

A controvérsia cinge-se em saber se
o locatario do imdvel, objeto de alie-
nacdo fiduciaria celebrada entre o
banco (autor da acdo de cobranga) e
terceiros, como garantia das obriga-
coes decorrentes de cédula de cré-
dito bancario, é parte legitima para
responder pela taxa de ocupacao
prevista no art. 37-A da Lei n° 9.514
de 1997 (com a redacao dada pela Lei
n°10.931 de 2004), exigida pela insti-
tuicao financeira em razao da ocu-
pacdo indevida do bem apos a con-
solidacao da propriedade parasie a
notificacao para que o locador pro-
cedesse a devolugdo do imovel, no
prazo que estipulou.

Q Q

RIBEIRAD PRETO BRASILIA
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A taxa de ocupacgdo tem por funda-
mento a posse injusta exercida pelo
devedor fiduciante a partir do mo-
mento em que consolidada a propri-
edade no patrimonio do credor,
sendo sua finalidade compensar o
legitimo proprietario do imdvel - o
credor fiduciario, ou quem vier a su-
cedé-lo - pela ocupacdo ilegitima.

Nesse contexto, observa-se que os
sujeitos da relacdo juridica apta a
ensejar a cobrancga da taxa de ocu-
pacao prevista no art. 37-A da Lei n°
9.514 de 1997 estdo expressos na
norma e sao apenas os sujeitos ori-
ginarios do ajuste - fiduciante e fidu-
ciario -, ou aqueles que sucederam
o credor na relagao contratual.

No caso, a parte consolidou a pro-
priedade do imdvel para si e, apos a
realizacdo de dois leildes infrutife-
ros, concedeu ao devedor a quitacao
integral da divida, tornando-se pro-
prietario pleno do bem. Em seguida,
ao tentar investir-se na posse do
imovel, tomou ciéncia de que, em ra-
zao de um contrato de locacao fir-
mado com o entdao devedor-fiduci-
ante, o bem estava sendo ocupado
por um terceiro.

No entanto, cabe anotar que a ces-
sdo da posse do imavel objeto de ali-
enacao fiduciaria, por meio da cele-
bracao de contrato de locagdao com

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

terceiros, é uma faculdade assegu-
rada ao devedor fiduciante, pois a lei
lhe confere, "enquanto adimplente, a
livre utilizagao por sua conta e risco
do imovel objeto da alienacdo fiduci-
aria" (art. 24, V, da Lei n° 9.514 de
1997).

Assim, havendo anuéncia do credor
fiduciario, a locacdo deve ser res-
peitada, passando o credor a figurar
na relagdo locaticia como sucessor
do locador, e os valores que o credor
podera cobrar do ocupante do imo-
vel, apos a consolidacdo da proprie-
dade sao aqueles decorrentes do
contrato de locacao.

Por outro lado, ndo havendo essa
anuéncia, inexiste qualquer vinculo
entre o locatario e o credor fiducia-
rio, que podera, apenas, denunciar a
locacgao, nos termos do disposto nos
arts. 27, § 7°, da Lei n° 9.514 de 1997.

Desse modo, o locatario do imovel
cuja propriedade foi consolidada nas
maos do credor fiduciario diante da
inadimpléncia do devedor fiduciante
(antigo locador do bem) nao é parte
legitima para responder pela taxa de
ocupacao, prevista no art. 37-A da
Lei n° 9.514 de 1997, por nao fazer
parte da relacdo juridica que funda-
menta a cobranga da taxa em ques-
tao.

REsp. n°1.966.030.

Q Q
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Usucapido - Bem publico - Imavel
Abandonado - Sistema Financeiro
da Habitacao - SFH - Prescricao
aquisitiva - Impossibilidade

m0 Superior Tribunal de Justica, Ter-
ceira Turma, por unanimidade, en-
tendeu que ndo é possivel usucapido
de imével vinculado ao Sistema Fi-
nanceiro de Habitagao, ainda que em
situagao de abandono.

A doutrina e a jurisprudéncia, se-
guindo o disposto no § 3° do art. 183
e no paragrafo Unico do art. 191 da
Constituicao Federal de 1988, bem
como no art. 102 do Cédigo Civil e no
enunciado da Simula n° 340 do Su-
premo Tribunal Federal, entendem
pela absoluta impossibilidade de
usucapiao de bens publicos.

0 imovel vinculado ao Sistema Fi-
nanceiro de Habitagcao, porque afe-
tado a prestacdo de servigo publico,
deve ser tratado como bem publico,
sendo, pois, imprescritivel.

Na eventual colisao de direitos fun-
damentais, como o de moradia e o da
supremacia do interesse publico,
deve prevalecer, em regra, este ul-
timo, norteador do sistema juridico
brasileiro, porquanto a prevaléncia
dos direitos da coletividade sobre os
interesses particulares é pressu-
posto logico de qualquer ordem so-
cial estavel.

Mesmo o eventual abandono de imo-
vel publico ndo possui o condao de
alterar a natureza juridica que o
permeia, pois ndo é possivel confun-
dir a usucapido de bem publico com
a responsabilidade da Administra-
cao pelo abandono de bem publico.
Com efeito, regra geral, o bem pu-
blico é indisponivel.

No caso, é possivel depreender que
o imovel foi adquirido com recursos
publicos pertencentes ao Sistema
Financeiro Habitacional, com capital
100% (cem por cento) publico, desti-
nado a resolucdo do problema habi-
tacional no pais, ndo sendo admitida,
portanto, a prescrigao aquisitiva.

Eventual inércia dos gestores publi-
cos, ao longo do tempo, ndao pode
servir de justificativa para perpetuar
a ocupacao ilicita de area publica,
sob pena de se chancelar ilegais si-
tuacoes de invasao de terras.

Por fim, ndo se pode olvidar, ainda,
que os imadveis publicos, mesmo de-
socupados, possuem finalidade es-
pecifica (atender a eventuais neces-
sidades da Administracdo Publica)
ou genérica (realizar o planejamento
urbano ou a reforma agraria). Signi-
fica dizer que, aceitar a usucapiao de
imoveis publicos, com fundamento
na dignidade humana do usucapi-
ente, é esquecer-se da dignidade
dos destinatarios da reforma agra-
ria, do planejamento urbano ou de

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Q Q
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{16) 39759100 (61) 32473501

www.tortoromr.com.br



TORTORO

&rRacaza

ADVOGADOS §

TMR SETORIAL — IMOBILIARIO

eventuais beneficiarios da utilizagdo
do imovel, segundo as necessidades
da Administragdo Publica.

REsp. n° 1.874.632.

Casa irregular erguida no morro da
Gloria, em Laguna, tera de ser de-
molida pelo dono

m0 juiz Pablo Vinicius Araldi, titular
da 2* Vara Civel da comarca de La-
guna, condenou um homem a demo-
lir uma edificagdo construida em de-
sacordo com normas ambientais na
area de preservagdo permanente do
morro da Gloria, na cidade-sede da
comarca. A casa foi feita sem auto-
rizagdo do 6rgdo ambiental e sem
alvara de construgéo.

Segundo os autos, o réu ja estava ci-
ente da irregularidade da constru-
cao desde 2018, quando a obra foi
embargada pelo drgdo municipal. No
entanto, prosseguiu com a constru-
cdo de alvenaria, que alcangou trés
andares e adentra nas rochas e na
vegetagdo nativa do local. Além da
construcdo de residéncia em local
nao edificante, o acusado também
cortou arvores nativas pertencentes
ao bioma Mata Atlantica, quebrou e
removeu rochas que faziam a sus-
tentacao do solo, bem como cons-
truiu um muro que impede a passa-
gem da chuva e, desta forma, causa

acumulo de agua que acarreta pre-
juizos e perigo a seguranca dos vizi-
nhos. “Toda a construcao feita pelo
requerido, além de estar em area de
preservacao permanente e nao
constar com a autorizagdo dos or-
gdos publicos, foi erguida em total
ma-fé”, destaca a decisdo, que tam-
bém aponta como indiscutivel que a
conduta da parte demandada causou
lesdo moral ambiental a coletivi-
dade, na medida em que gerou dese-
quilibrio ecoldgico na localidade e
lesionou de diversas formas o es-
paco protegido pela legislagao.

O homem foi condenado a demolir a
casa edificada clandestinamente na
area de preservacgdo permanente no
prazo maximo de 60 dias, além do
recolhimento e adequada destinacao
dos entulhos; a reparacdo in natura
do bem ambiental degradado, medi-
ante elaboracao e execucgao, no
mesmo local, de Plano de Recupera-
c3o de Area Degradada (PRAD); e ao
pagamento, a titulo de dano extrapa-
trimonial coletivo, de R$ 20 mil
acrescidos de juros e corregcao mo-
netaria.

0 municipio de Laguna também foi
condenado a se abster de emitir
qualquer autorizagao de construcgao
na area de preservacao permanente
Parque Municipal do Morro da Gloria
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e, subsidiariamente, ao cumpri-
mento da demolicao da edificagao.
Cabe recurso da decisao ao TJSC.

Processo n°® 5004573-32.2020.8.24.0040.

Usucapido familiar s6 pode ser de-
clarado diante de abandono do lar

m0s desembargadores da 2* Turma
Civel do TJDFT negaram declaragdo
de usucapiao solicitada por ex-es-
posa contra sentenga que determi-
nou a divisdo dos bens do casal,
apos a separagdo. O patriménio in-
cluia a casa onde a autora mora com
as filhas que ambos tiveram em co-
mum. De acordo com o colegiado,
para ser decretado o usucapiao fa-
miliar em favor da ex-mulher, o réu
deveria ter saido de forma volunta-
ria da residéncia e se afastado total-
mente do convivio familiar, o que
nao foi o caso.

A autora conta que os dois mantive-
ram unido estavel entre 1999 e 2013,
quando ocorreu a separagao de cor-
pos e, desde entao, a convivéncia foi
interrompida, tendo o ex-compa-
nheiro ido morar com outra pessoa.
Alega que ficou com a guarda das fi-
lhas e todas as despesas do imovel
onde residem, no Recanto das Emas.
Narra que todas as testemunhas ou-
vidas afirmam que ndo viram o réu
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nos ultimos anos frequentando a re-
sidéncia novamente.

Ao analisar o caso, o desembarga-
dor relator ressaltou que, de acordo
com o Coadigo Civil, é necessario o
cumprimento de quatro requisitos
para concessao de usucapiao: a) a
parte deve exercer, por dois anos
ininterruptos e sem oposicao, a
posse direta e com exclusividade; b)
imovel de até 250m? c) o abandono
do lar pelo ex-conjuge; e d) ndo ser
proprietario de outro imével urbano
ou rural.

0 magistrado entendeu que, no caso
dos autos, ndo ha como confundir o
abandono do lar de forma voluntaria
e injustificada com a separacao
ocorrida pela impossibilidade de
convivio conjugal. “Ndo houve saida
voluntaria do ex-conjuge do imavel,
mas o convivio naquele ambiente se
tornou inviavel”, explicou.

Por fim, o julgador destacou que a
jurisprudéncia considera que o
abandono do lar ndo é apenas o
afastamento meramente fisico de
uma das partes, mas também a au-
séncia de assisténcia moral e mate-
rial a familia. Contudo, de acordo
com os autos, ao contrario do que
declara a autora, as testemunhas
corroboraram a informacao de que o
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ex-conjuge ainda mantinha contato
com as filhas.

Uma vez ausente o requisito do
abandono do lar pelo conjuge, a
Turma concluiu como incabivel o
provimento do recurso.

Processo em segredo de Justica.
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