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1. Temas em Destaque

Camara aprova MP que cria sistema
eletronico de registros publicos

mA Camara dos Deputados aprovou
em 31.05.2022, a Medida Provisdria n°
1.085 de 2021, que estabelece novas
regras para o registro de titulos em
cartorios, disciplinando um sistema
eletronico desses registros com co-
nexdo entre todos os oficios do Pais.

A MP sera enviada a sancgdo presi-
dencial. O Plenario aprovou todas as
15 emendas do Senado ao texto do
relator, deputado Isnaldo Bulhoes Jr.

(MDB-AL), incluindo varias mudan-
cas na legislagao sobre registro de
imoveis e registro civil.

O sistema centralizado estava pre-
visto desde 2009 na Lei n° 11.977 de
2009 e permitird a pratica de atos e
negacios juridicos com o envio de do-
cumentos, titulos e certidoes em for-
mato eletronico, inclusive de forma
centralizada.

E o chamado Sistema Eletrénico dos
Registros Publicos (Serp), que co-
nectara as bases de dados de todos
os tipos de cartorios e serd implan-
tado e gerenciado pelos oficiais de
registros publicos de todo o Pais por
meio de uma entidade civil de direito
privado sem fins lucrativos. Essa en-
tidade seguira regulamentagdo da
corregedoria do Conselho Nacional
de Justica (CNJ), d6rgdo ao qual a
Constituicdo atribuiu a competéncia
para regular os servigos cartoriais.

0 Serp deve ser implantado até 31 de
janeiro de 2023 e ser capaz de forne-
cer informacgodes, de maneira segura,
sobre garantias de origem legal, con-
vencional ou processual; contratos

Q Q

SAD PAULO CAMPINAS
(11) 2018-4848 (19} 37624205

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{¥6) 3975-9100 (61) 3247-3501

www.tortoromr.com.br


mailto:fveiga@tortoromr.com.br
mailto:gzauli@tortoromr.com.br
http://www.tortoromr.com.br/
https://www.camara.leg.br/deputados/204436
https://www.camara.leg.br/deputados/204436
https://www2.camara.gov.br/legin/fed/lei/2009/lei-11977-7-julho-2009-589206-norma-pl.html
https://www2.camara.gov.br/legin/fed/lei/2009/lei-11977-7-julho-2009-589206-norma-pl.html

TORTORO

@ vervii

ADVOGADOS §

TMR SETORIAL — IMOBILIARIO

de arrendamento mercantil finan-
ceiro e cessOes convencionais de
credito.

A partir dessa data, os oficiais de re-
gistro estarao dispensados de impri-
mir certiddes (civil ou de titulos), que
deverao ser fornecidas eletronica-
mente e com uso de tecnologia para
o proprio usuario imprimi-la. Devera
ainda contar com identificacao se-
gura de autenticidade, conforme cri-
térios do CNJ.

Assinatura eletronica

Para ampliar o acesso dos interessa-
dos aos servigos digitais, a MP per-
mite o uso de uma assinatura eletro-
nica avancgada, conforme previsto na
Lei 14.063 de 2020. Esse tipo de assi-
natura usa procedimentos de confir-
macao do usuario e da integridade de
documentos em formato eletronico
diferentes da chave publica ICP-Bra-
sil, sistema pelo qual entidades par-
ticulares credenciadas cobram para
emitir certificados digitais.

0 CNJ podera regulamentar situa-
coes de uso da assinatura avancgada
nas transagbes com imoveis.

Identificagao

Desde que pactuado previamente en-
tre os cartorios e o6rgdos publicos,
estes ultimos poderdo conceder,
para tabelides e oficiais de registros

publicos, acesso as bases de dados
de identificacao civil, inclusive de
identificagdo biométrica, e as bases
cadastrais da Unido, inclusive do
CPF, e da Justica Eleitoral.

O uso devera ser para verificar a
identidade dos usuarios dos servigos
de registros. A todo caso devem ser
seguidas as regras da Lei Geral de
Protecdo de Dados Pessoais (LGPD)
e da Lei de Identificacao Civil Nacio-
nal (ICN).

Servigos

Entre os objetivos do Serp listados
pela MP estao viabilizar:

(i) o registro publico eletronico dos
atos e negocios juridicos;

(ii) o atendimento remoto aos usua-
rios de todas as serventias dos re-
gistros publicos por meio da internet;

(iii) a recepcao e o envio de docu-
mentos e titulos, a expedicdo de cer-
tidoes e a prestacao de informacgoes
em formato eletronico;

(iv) a visualizacao eletronica dos atos
transcritos, registrados ou averba-
dos nos cartorios;

(v) o intercambio de documentos ele-
tronicos e de informacdes entre os
cartorios e os entes publicos e os
usuarios em geral,
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(vi) a consulta as indisponibilidades
de bens decretadas pelo Poder Judi-
ciario ou por entes publicos;

(vii) a consulta as restrigcdes e grava-
mes sobre bens moveis e imoveis; e

(viii) a consulta a titulos de divida
protestados.

0 sistema devera permitir ainda a
troca de informagoes com o Sistema
Integrado de Recuperacao de Ativos
(Sira), criado pela Lei n°® 14.195 de
2021 a fim de facilitar a busca centra-
lizada e a indicacao para arresto de
bens de devedores em locais distin-
tos de seu endereco.

Reconhecimento de firma

A partir de janeiro de 2024, sera dis-
pensado o reconhecimento de firma
para o registro de titulos e documen-
tos, cabendo exclusivamente ao
apresentante a responsabilidade
pela autenticidade das assinaturas
constantes em documento particular.

Isso envolve diversos tipos de titulos,
como os contratos de compra e
venda em prestacoes; quitacoes, re-
cibos e contratos de compra e venda
de automoveis; instrumentos de ces-
sdo de direitos e de créditos e outros.

Q Q
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Entretanto, o documento de quitagao
constante do titulo registrado,
quando apresentado em meio fisico,
devera conter o reconhecimento de
firma do credor.

Padrdes tecnolégicos

A corregedoria do CNJ devera disci-
plinar varios aspectos do novo sis-
tema, como o cronograma de implan-
tacao; a integragao com o Sistema de
Registro Eletrénico de Imdveis (SREI)
e com a Central Nacional de Registro
de Titulos e Documentos; e os pa-
drées tecnologicos de escrituragao,
indexacgao, publicidade, seguranca e
comprovacao da autoria e da integri-
dade de documentos em formato ele-
tronico.

Para assegurar a ordem de priori-
dade das garantias constituidas so-
bre bens moveis e imoveis nos regis-
tros publicos, o 6rgdo do CNJ tam-
bém definira a forma de certificagdo
eletronica da data e da hora do pro-
tocolo dos titulos registrados.

Outro topico é quanto ao extrato ele-
tronico a ser usado como documento
suficiente para registro, definindo
para quais atos isso sera possivel.

Q Q
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Extratos eletronicos

Em relacdo as situagbes definidas
pelo CNJ, os cartdrios poderdo acei-
tar, por meio do Serp, extratos ele-
tronicos para registro ou averbacgao
de fatos, atos e negdcios juridicos.

0 cartorio qualificara o titulo pelos
elementos, clausulas e condicbes
constantes do extrato, fornecendo ao
requerente as informagoes relativas
a certificagdo do registro em formato
eletronico.

A pedido do requerente, podera haver
o arquivamento da integra do con-
trato que deu origem ao extrato ele-
tronico relativo a bens moveis. Para
bens imoveis, o extrato deve ser
acompanhado obrigatoriamente por
copia simples da integra do contrato.

Para o registro ou averbagao nas
matriculas de imdveis por meio de
extratos eletrdnicos, a MP dispensa a
atualizacdo prévia da matricula
quanto aos dados do imdvel (dados
objetivos) e dos titulares (dados sub-
jetivos), exceto os indispensaveis
para comprovar o enquadramento
correto do imovel e das partes nos
dados constantes do titulo apresen-
tado.

Q Q
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No entanto, o texto proibe a criacdo
de nova unidade imobiliaria por fusdo
ou desmembramento sem atualiza-
cao desses dados.

Casos de pacto antenupcial poderao
usar o extrato eletronico se dele
constarem os dados de registro do
imovel e o regime de bens do casal,
dispensada a apresentacao da escri-
tura e exigida a informacao sobre a
existéncia ou ndo de cldusulas espe-
ciais.

A corregedoria podera definir os ti-
pos de documento que serao priori-
tariamente substituidos pelo extrato
eletronico em atos e negdcios juridi-
cos com bens méveis.

Fundo

A MP cria o Fundo para a Implemen-
tacdo e Custeio do Sistema Eletro-
nico dos Registros Publicos (FICS),
que contara com contribui¢cbes dos
oficiais dos registros publicos, se-
gundo o regulamento da corregedo-
ria do CNJ.

Entretanto, se os oficiais dos regis-
tros publicos desenvolverem e utili-
zarem sistemas e plataformas inte-
roperaveis, ficam dispensados de
contribuir com o fundo.

Agéncia Camara Noticias em 31.05.2022.
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Camara aprova marco legal das ga-
rantias de empréstimos

mA Camara dos Deputados aprovou em
01.06.2022, o projeto que cria o marco le-
gal das garantias de empréstimos (Pro-
jeto de Lei n° 4.188 de 2021). A proposta
seguira para o Senado.

De autoria do Poder Executivo, o pro-
jeto foi aprovado na forma do substi-
tutivo do relator, deputado Joao Maia
(PL-RN). Confira alguns pontos do
texto:

(i) permite a exploragao de um
servico de gestao especiali-
zada de garantias;

(i) aumenta situagoes de penhora
do Unico imovel da familia;

(i) concede isencao de imposto
sobre aplicagoes de estran-
geiros em titulos privados;

(iv) agiliza a retomada de veiculos
comprados por leasing em ra-

zao de divida.

Segundo o projeto, o servigo de ges-
tdo de garantias sera regulamentado
pelo Conselho Monetario Nacional
(CMN) e podera ser prestado por ins-
tituicoes autorizadas pelo Banco
Central. Essas instituicoes farao a

gestdo das garantias e de seu risco;
o registro nos cartorios, no caso dos
bens imdveis; a avaliacdo das garan-
tias reais e pessoais; a venda dos
bens, se a divida for executada; e ou-
tros servigos.

Quanto ao Unico imodvel da familia, o
texto aprovado muda a lei sobre a
impenhorabilidade de imdvel (Lei
8.009 de 1990) para permitir essa pe-

nhora em qualquer situagao na qual
o imovel foi dado como garantia real,
independentemente da obrigagao ga-
rantida ou da destinacao dos recur-
sos obtidos, mesmo quando a divida
for de terceiro (um pai garantindo
uma divida do filho com o unico imé-
vel que possui).

Atualmente, a lei diz que a familia ndo
pode perder esse Unico imodvel por
dividas, exceto em alguns casos,
como na hipoteca, quando ele é ofe-
recido como garantia real.

Nesse topico, o relator acrescentou
dispositivo para excluir da novaregra
os imoveis rurais oferecidos como
garantia real de operacgoes rurais.

IGG

Segundo o novo modelo de geréncia
de garantias, as pessoas fisicas ou
juridicas interessadas em tomar em-
préstimo junto a instituicdes finan-

Q Q
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ceiras que usam os servigos das ins-
tituicoes gestoras de garantia (IGG)
deverao antes firmar um contrato
com uma dessas empresas e apre-
sentar os bens que pretendem dar
em garantia.

Apos as avaliacées de valor e de
risco, a IGG definirda o valor maximo
de empréstimo que os bens dados
em garantia suportardao. A partir
desse momento, o interessado pode
ir a instituicdo financeira para con-
trair o empréstimo.

A ideia do governo é livrar os bancos
e outras instituicdes financeiras do
custo de gerenciar as garantias com
a intencao de diminuir os juros.

Se a instituicao financeira procurada
aceitar as garantias avaliadas pela
IGG, devera designa-la para desem-
penhar as atividades de gerencia-
mento e aderir ao contrato entre a
IGG e o interessado.

A IGG respondera por seus atos pe-
rante as instituicoes financeiras cre-
doras, os devedores das operagoes
garantidas e o prestador da garantia,
que ndo precisa ser o proprio deve-
dor.

No caso de o empréstimo ser em va-
lor inferior ao maximo possivel ga-
rantido, outras operacdes de crédito

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {29) 37621205

baseadas nos mesmos bens oferta-
dos como garantia deverao obrigato-
riamente passar pela mesma |GG,
que centralizard os registros e as
eventuais vendas dos bens garanti-
dores.

Nenhuma IGG, no ambito do contrato
de gestdo de garantias, podera exer-
cer atividades tipicas de instituigbes
financeiras, inclusive oferta de em-
préstimos.

Contrato

Uma das clausulas do contrato com a
IGG devera informar ao tomador do
empréstimo que, se ele se tornarina-
dimplente em qualquer um dos em-
préstimos ou financiamentos, a insti-
tuicdo financeira podera considerar
vencidas todas as operacdes de cré-
dito autorizadas pela IGG com base
na garantia prestada, independente-
mente de aviso ou interpelacao judi-
cial.

0 contrato deve conter ainda:

(i) o valor maximo de crédito vin-
culado as garantias prestadas;
(i) o prazo de vigéncia do con-

trato;

Q Q
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(i) os tipos de operacoes de
crédito que poderdo ser auto-
rizadas pelo prestador da ga-
rantia;

(iv) a descrigcao das garantias com
a previsao expressa de que
abrangerao todas as ope-
racdes de crédito autorizadas;

(vy a forma de distribuicao do
produto de eventual execucao
da garantia entre os credores
por ela garantidos; e

(vi) as regras aplicaveis a assem-
bleia de credores, se houver

mais de um.

Segundo o texto, sera proibido vincu-
lar uma operacdo de crédito a uma
garantia administrada pela IGG se a
data da ultima prestagdo for poste-
rior a data de vigéncia do contrato de
gestao de garantias.

Depois de quitados os financiamen-
tos ou empréstimos, os bens dados
em garantia serao liberados pela IGG
se o interessado pedir o fim do con-
trato ou se ele vencer.

Q Q
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Em todo caso, o prazo de vigéncia
serd considerado prorrogado até a
quitacao total (no caso de atrasos e
renegociacdes, por exemplo) ou até
que as garantias sejam totalmente
executadas para saldar a divida. Nes-
sas situacoes de prorrogacao, novas
operacdes de crédito ndo poderdo
ser vinculadas as garantias, exceto
se os credores permitirem.

0 contrato de gestao de garantias po-
dera prever ainda que a IGG ofereca
ao tomador do crédito garantia adici-
onal, na forma prevista em regula-
mento do CMN.

Patrimonio separado

De acordo com as regras, os direitos
correspondentes as garantias e o di-
nheiro obtido com a venda dos bens
dados em garantia nao se confundem
com o patrimonio proprio da IGG para
qualquer fim.

Apods o cumprimento das obrigagbes
garantidas, o saldo remanescente da
venda estard sujeito a legislagdo
aplicavel a cada modalidade de ga-
rantia.

Se a IGG sofrer intervencgao do Banco
Central, pedir recuperacao judicial ou
extrajudicial, faléncia ou qualquer
outro regime de dissolugao, o credor
podera optar por constituir as garan-
tias em nome proprio ou transferi-

Q Q
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las para nova instituicao gestora de
garantia ou para um agente de ga-
rantias.

Caso existam varios credores, a de-
cisdo dependera dos titulares que re-
presentem a maioria simples dos
créditos garantidos apos assembleia.

Aliquota zero

Para investidores residentes no ex-
terior, o projeto reduz a zero a ali-
quota de Imposto de Renda incidente
sobre rendimentos obtidos por meio
de:

(i) titulos emitidos por empresas
privadas, exceto instituicoes
financeiras;

(i) fundos de investimento em di-
reitos creditorios, exceto se
esses direitos forem cedidos
por instituicoes autorizadas a
funcionar pelo Banco Central,

ou

(iii) letras financeiras.

Pelo texto, valem os rendimentos de
qualquer tipo, como juros, prémios,
comissodes, agio e desagio. Sera per-
mitido ainda que os fundos de inves-
timento de direitos creditorios e os

Q Q
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certificados de recebiveis sejam
constituidos para lidar com recebi-
veis de um Unico cedente ou devedor.

A isencdo valera também para fun-
dos de investimento que invistam ex-
clusivamente e em qualquer propor-
cdo em titulos publicos federais; e
para fundos soberanos que realiza-
rem operacdes financeiras no Pais
de acordo com as normas e condi-
coes estabelecidas pelo Conselho
Monetario Nacional, ainda que domi-
ciliados ou residentes em paises com
tributacao favorecida.

Fundos soberanos sdao compostos
por patrimdnio acumulado pelo go-
verno de um pais a fim de realizar
aplicagbes mais rentaveis no mer-
cado financeiro, como se fossem fun-
dos privados de investimento.

Empresas emergentes

A aliquota zero de Imposto de Renda
valerd ainda para os investidores es-
trangeiros e fundos soberanos que
aplicarem em cotas dos Fundos de
Investimento em Participagdes (FIP),
de Fundos de Investimento em Cotas
de Fundos de Investimento em Parti-
cipacoes (FI-FIP) e de Fundos de In-
vestimento em Empresas Emergen-
tes (FMIEE).

Q Q
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A isencdo sera aplicada inclusive no
caso de o cotista ser majoritario
(possuir 40% ou mais das cotas) ou
se o fundo detiver mais de 5% de seu
patrimonio liquido em titulos de di-
vida e titulos publicos.

Essas regras de isengdo valerao a partir
de 1° de janeiro de 2023.

Pontos rejeitados

Na votacdo em Plenario, os deputa-
dos rejeitaram os seguintes desta-
ques:

(i) destaque do PCdoB pretendia ex-
cluir todas as mudancgas relaciona-
das a execucgdo das garantias;

(i) emenda do deputado Wolney
Queiroz (PDT-PE) pretendia retirar
trecho que autoriza o credor a ficar
com o imovel se o leildo ndo atingir
50% do valor de avaliagao e ainda co-
brar a diferenca do devedor;

(iii) destaque do Psol pretendia reti-
rar mudanga em regra para o penhor
do Unico imovel da familia em qual-
quer situacao na qual ele foi dado
como garantia real, mesmo quando a
divida for de terceiro;

(iv) destaque do Novo pretendia reti-
rar do texto a possibilidade de o
agente de garantia (um represen-
tante de credores) utilizar recursos

da execugao do bem dado em garan-
tia da divida antes de repassa-los
aos credores e depois de 180 dias de
seu recebimento;

(v) emenda do deputado Paulo Tei-
xeira (PT-SP) pretendia permitir o
registro da garantia em cartério de
titulos e documentos do credor ou do
devedor, segundo escolha do apre-
sentante;

(vi) destaque do PT pretendia manter
o monopodlio da Caixa Econoémica Fe-
deral sobre o penhor civil de bens;

(vii) destaque do PT pretendia manter
assento de representante da Comis-
sdo de Valores Mobiliarios (CVM) no
Conselho Nacional de Seguros Priva-
dos (CNSP).

Agéncia Camara Noticias em 01.06.2022.

Camara aprova urgéncia para projeto
sobre mudanca de destinagao de
imovel em condominio

mA Camara dos Deputados aprovou
requerimento de urgéncia para o
Projeto de Lei n° 4.000 de 2021, do
Senado, que diminui o niimero de vo-
tos necessarios para mudanga na
destinagdo de imdvel em condominio.

Com a aprovagao do requerimento,
solicitado pelo deputado Altineu Cor-
tes (PL-RJ), a proposta podera ser
votada diretamente pelo Plenario

Q Q
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sem a necessidade de passar antes
por comissoes permanentes.

Segundo a proposta, de autoria do
Senado, a mudanca na destinacao do
edificio ou unidade imobiliaria depen-
dera da aprovacao de 2/3 dos cond6-
minos. Atualmente, o Cddigo Civil
exige a aprovacgao unanime.

A deputada Erika Kokay (PT-DF) de-
fendeu a mudanca. "0 quérum de 2/3
é significativo e justifica a mudanga.
A exigéncia de unanimidade acaba
ameacando e engessando o direito a
propriedade. Uma Unica pessoa po-
deria se opor a todos os demais con-
dominos", afirmou.

0 deputado Valtenir Pereira (MDB-
MT) observou, por sua vez, que regi-
oes residenciais, com o tempo, po-
dem ganhar um uso misto com escri-
torios.

Agéncia Camara Noticias em 26.05.2022.

Projeto estabelece prescricao de co-
branca de condominio apds cinco
anos

m0 Projeto de Lei n° 1.092 de 2022, do
deputado Rubens Pereira Junior (PT-
MA), estabelece prazo de cinco anos
para prescrigao da cobrancga de taxas
condominiais. O deputado observa
que o Superior Tribunal de Justica
(STJ) ja estabeleceu esse prazo de

prescricdo em casos regidos pelo
Cadigo Civil.

Para o deputado, a proposta deve
oferecer maior seguranca juridica. "A
proposicao visa sanar a lacuna legis-
lativa existente com relagao a essa
situacao”, defende.

O instituto da prescrigao trata da
perda, em razao do decurso do
tempo, do direito de exigir o cumpri-
mento de uma obrigacao. Diferente-
mente da decadéncia, em que o pro-
prio direito caduca, na prescricido ha
extingdo apenas da possibilidade de
obrigar o cumprimento.

Agéncia Camara Noticias em 18.05.2022.

SPU estabelece critérios para carac-
terizacdo de areas dos imoveis da
Uniao

mA Secretaria de Coordenagao e Go-
vernanca do Patriménio da Unido
(SPU) publicou no Diario Oficial da
Unido de 5.05.2022, a Instrugao Nor-
mativa n°® 28, de 26 de abril de 2022,
que regulamenta todas as formas de
caracterizar os imoveis da Unido, in-
cluindo a identificagao, a discrimina-
cao e a demarcagao. A medida tam-
bém unifica as principais normas so-
bre o tema, como a ON-Geade 002
(terrenos de marinha), a IN SPU n° 67
de 2020 (terrenos marginais) e a IN

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {29) 37621205

Q Q
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SPU n° 02 de 2018 (conceituagdes),
desburocratizando os processos e
reduzindo a assimetria de informa-
coes entre a sociedade e a SPU.

A caracterizacdo é compreendida
como norma eminentemente técnica,
que identifica o imovel, onde esta lo-
calizado, suas dimensoes, caracte-
risticas, tipologia ou conceituacao,
tornando-o conhecido para a efetiva
gestdo da Unido, quando de direito. E
o momento onde sdo elaboradas as
plantas e memoriais descritivos do
imovel, bem como o posicionamento
das linhas demarcatorias que sepa-
ram o patrimonio da Unido em rela-
¢do ao patrimonio de terceiros.

Um dos resultados que a normatiza-
cao traz diz respeito a uma das mo-
dalidades da caracterizacdo dos imo-
veis: a demarcagao. A norma possibi-
litara maior alcance de demarcacéo
das terras no territorio nacional,
como os 20 mil quilometros de terre-
nos de marinha, que abarcam toda a
costa brasileira, além de cerca de 100
mil quilometros de terrenos margi-
nais, que contemplam margens de
rios federais e de outras correntes
d'agua. As normas anteriores ndo
proporcionavam a escala necessaria
para a efetiva demarcacgao, que al-
canca, até entdo, apenas 23% do total
disponivel no territorio.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {29) 37621205

Exemplo disso é o caso de areas ndo
demarcadas na Regido Amazonica,
que impedem a correta destinacao
para a regularizacdo fundiaria rural
ou para a criagao de florestas nacio-
nais e unidades de conservacao; e o
caso de municipios com potencial tu-
ristico, que possuem dificuldades em
atrair investimentos antes da confir-
macao dos limites dos terrenos de
marinha.

A demarcacdo utilizara ainda mais
das novas ferramentas, como o uso
de técnicas modernas de sensoria-
mento remoto e a aplicacao de dro-
nes, além de outras estratégias cria-
das em conjunto com universidades e
institutos federais ao longo dos ulti-
mos 10 anos.

“Com as areas demarcadas e com-
provado o dominio da Unido, viabi-
liza-se a deliberagdo técnica de va-
rios processos de regularizagao fun-
diaria rural e urbana, de consolida-
cao de florestas e unidades de con-
servacao, de regularizacdo de areas
militares ou aplicadas ao servico pu-
blico federal, bem como de expansao
das atividades de destinagao para os
setores produtivo e de infraestrutura.

Isso porque, sem a certeza do domi-
nio da Unido sobre as areas, tais po-
liticas publicas ficam paralisadas por
desconhecimento do alcance do di-

Q Q

RIBEIRAD PRETO BRASILIA
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reito real”, afirma a secretaria de Co-
ordenacao e Governanca do Patrimo-
nio da Uniao, Fabiana Rodopoulos.

Ministério da Economia em 09.05.2022.

Regularizacdo de terras em areas de
reserva legal

mComissao de Agricultura aprovou de
forma terminativa projeto que muda Llei
sobre protecdo da vegetagdo nativa. O
Projeto de Lei n® 2.374 de 2020, prevé
a regularizacao de propriedades com
areas de compensacdo da reserva
legal suprimida.

Agéncia Senado em 05.05.2022.

2. Julgamentos Relevantes

Destacamos nesta edicao as seguin-
tes decisoes:

Imovel financiado - Hipoteca - Posse
- Modificacdo da natureza juridica -
Benfeitorias - Indenizagao - Possibi-
lidade - Direito de retencao - Inexis-
téncia.

m0 Superior Tribunal de Justiga (STJ),
Primeira Turma, entendeu por unanimi-
dade que promovido o leildao do bem pelo
credor hipotecario, a permanéncia do
mutuario no imdvel caracteriza posse de
ma-fé.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 30184848 {19) 37621205

A qualificacao da posse em de boa
ou ma-fé depende se o possuidor
ignora ou ndo o vicio ou obstaculo
que impede a aquisicao da coisa
(art. 1.201 do CC).

N&o ha nenhuma anormalidade na
transmutagdo da natureza juridica
da posse, porque é instituto que
ndo é estanque, sendo certo que,
modificado o contexto de fato e de
direito relacionado aquele que tem
a coisa em seu poder, é natural que
se altere também a qualidade da
posse.

Hipotese em que inexiste incon-
gruéncia no reconhecimento da
posse como de boa-fé em determi-
nado periodo - portanto, o direito a
indenizagao por todas as benfeito-
rias levantadas nesse tempo (art.
1.219 do CC) - e, em seguida, reco-
nhece-se a modificacao da quali-
dade da posse para ma-fé, para,
doravante, so admitir o pagamento
das benfeitorias necessarias e
afastar do possuidor o direito a
qualquer retencdo (art. 1.220 do
CC).

No caso, quando foi comprado o
bem, ainda que mediante contrato
de financiamento, ndao havia tecni-
camente nenhum impedimento
para que fosse adquirida a propri-
edade do imavel, pelo que de boa-
fé a posse; ao revés, no momento

Q Q

RIBEIRAD PRETO BRASILIA
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em que, em razao do inadimple-
mento das parcelas daquele con-
trato, a credora hipotecaria pro-
move o leilao do bem, ao permane-
cer o particular de maneira irregu-
lar no imdvel, a posse passa a se
caracterizar como de ma-fé.

AREsp. n° 1.013.333.

mesmo periodo para funciona-
mento da empresa da parte.

A respeito da tematica, esta Corte
de Justica, desde a vigéncia da an-
tiga Lei de Luvas, o Decreto n°
24.150 de 1934, e, atualmente, com
a atual Lei do Inquilinato (Lei n°
8.245 de 1991), consagra orientagao
no sentido de que o prazo maximo

Acdo renovatoria de contrato de lo-
cacao comercial - Pretensao do loca-
dor de ver repetido o prazo do con-

da renovagdo compulsoria do con-
trato de locacdo comercial sera de
5 (cinco) anos, ainda que a vigéncia

trato original - Impossibilidade - da avencga locaticia supere esse
Prazo maximo de prorrogacao de periodo.
cinco anos.

mO0 Superior Tribunal de Justica (STJ),
Quarta Turma, entendeu por unanimi-
dade que o prazo maximo da renova-
¢30 compulsoria do contrato de loca-
¢30 comercial sera de cinco anos,
ainda que a vigéncia da avenga locati-
cia supere esse periodo.

Inicialmente, pontua-se que o caso
em apreco nao trata de acessio
temporis, ou seja, ndo se esta di-
ante de situacao em que a acao re-
novatoria, para preenchimento do
requisito previsto no inciso Il do
art. 51 da Lei do Inquilinato, foi ajui-
zada com base na soma dos perio-
dos ininterruptos de sucessivos
contratos escritos de locagao. No
caso, ha um unico contrato de lo-
cacao comercial, com prazo de vi-
géncia de 12 anos e 11 meses, o qual
se pretende ver prorrogado pelo

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 30184848 {19) 37621205

De extensa pesquisa feita na juris-
prudéncia desta Corte de Justica,
verifica-se que a referida orienta-
cao jurisprudencial alicercou-se
em antiga compreensao do eg. Su-
premo Tribunal Federal, quando
possuia competéncia para proces-
sar e julgar a matéria. Interpre-
tando a Lei de Luvas (Decreto n°
24.150 de 1934), firmou a Colenda
Corte Suprema o entendimento de
que a "prorrogacao judicial da lo-
cagdo para fundo de comércio deve
ser concedida pelo mesmo prazo
do contrato anterior, desde que
nao exceda de cinco anos" (RE
75.189 ED-EDv, Relator Ministro
Aliomar Baleeiro, Tribunal Pleno,
julgado em 23.10.1974, DJ 08-01-1975
PP-00071 EMENT VOL-00972-01 PP-
00206).

Q Q

RIBEIRAD PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501

www.tortoromr.com.br

14



TORTORO

@ vervii

ADVOGADOS §

TMR SETORIAL — IMOBILIARIO

Posteriormente, quando examinou
a mesma matéria o Superior Tribu-
nal de Justica acolheu a jurispru-
déncia firmada pelo Pretdorio Ex-
celso, dando a mesma interpreta-
cao ao disposto no Decreto n°
24.150 de 1934.

Apos, com o advento da atual Lei
do Inquilinato (Lei n°® 8.245 de 1991),
revogando a antiga Lei de Luvas,
este Tribunal Superior manteve a
mesma exegese, agora interpre-
tando o disposto no art. 51 da refe-
rida Lei, mas sem perder de vista o
fundamento do eg. Supremo Tribu-
nal Federal acerca do Decreto n°
24.150 de 1934, de que o prazo ma-
ximo de renovacgao do contrato lo-
caticio deve ser de cinco anos.

Na sequéncia, as Turmas que com-
poem a Terceira Secao, as quais
eram competentes, a época, para
processamento e julgamento de
processos relativos a locagdo pre-
dial urbana, passaram a adotar tal
exegese. Assim, firmaram a orien-
tacao de que a interpretacao a ser
dada ao art. 51 da Lei n° 8.245 de
1991 deveria ser no sentido de que,
na acdo renovatoria de locagao co-
mercial, embora o locatario tenha
direito de renovar o contrato pelo
mesmo prazo do ajuste anterior,
deve ser observado o limite ma-
ximo de cinco anos, previsto no in-
ciso Il do referido dispositivo legal.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {29) 37621205

Nesse contexto, o tema aqui deba-
tido passou a ser examinado no
ambito das Turmas de Direito Pri-
vado, tendo, até o presente mo-
mento, apenas a colenda Terceira
Turma pronunciado-se de forma
colegiada.

Nessa toada, observa-se que o re-
ferido entendimento foi consoli-
dado no ambito das eg. Turmas da
Terceira Secdo e na propria Ter-
ceira Secdo e também ja foi objeto
de apreciacao colegiada pela co-
lenda Terceira Turma. Apesar de o
tema ainda nao ter sido enfrentado
pelo Colegiado da Quarta Turma,
ndo ha razdo para deixar de acom-
panhar a orientacdo ja consagrada
nesta Corte de Justica, que ex-
prime a melhor exegese a respeito
do tema.

De fato, possibilitar que a agao reno-
vatéria de aluguel comercial seja ca-
paz de compelir o locador a renovar e
manter a relacdo locaticia, quando ja
nao mais possui interesse, por prazo
superior ao razoavel lapso temporal
de cinco anos, certamente desestimu-
laria os contratos de locacao comer-
cial mais longos, pois ensejaria, de
certa forma, a expropriacdo do imovel
de seu proprietario. Especialmente se
levar-se em conta que sucessivas
acdes renovatorias da locacdo pode-
rao ser movidas.

REsp. n®1.990.552.

Q Q

RIBEIRAD PRETO BRASILIA
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Copropriedade anterior a sucessdo
impede reconhecimento do direito
real de habitagao.

mA filha que, sem vinculo de parentali-
dade com a seqgunda esposa de seu fale-
cido pai, possuia imével em coproprie-
dade com ele, tem o direito de receber
aluguéis caso a vilva permanega ocu-
pando o bem.

A decisao foi tomada pela Terceira
Turma do Superior Tribunal de Jus-
tica (STJ), por unanimidade, ao dar
provimento ao recurso especial em
que a filha do falecido pedia o paga-
mento de aluguéis referentes a sua
fracdo ideal - obtida na sucessao de
sua mae -, em razao do uso exclusivo
do bem pela segunda esposa do pai,
com base em suposto direito real de
habitagao.

Segundo o processo, a autora da
acdo é uma das quatro filhas do pri-
meiro casamento do falecido, que se
casou novamente depois da morte da
primeira esposa. Como ele tinha mais
de 70 anos, o regime instituido no ca-
samento foi o de separacao total de
bens.

Em primeiro grau, a viuva foi conde-
nada a pagar aluguéis a titulo de
compensacao pela privagcao do uso
do imdvel. O Tribunal de Justica de
S&o Paulo (TJSP), porém, reformou a
sentenca sob o argumento de que a
lei ndo condiciona o direito real de

habitacdo a inexisténcia de copropri-
etarios do imovel.

Direito real de habitacdo e relacao con-
dominial preexistente

O relator no STJ, ministro Paulo de
Tarso Sanseverino, frisou, inicial-
mente, que a situagdo é distinta dos
casos frequentes em que se discute
o direito real de habitacdo do conjuge
sobrevivente frente aos demais her-
deiros.

Segundo ele, como explicitado pela
autora da acao, o pedido de recebi-
mento de aluguéis se limita a fracdo do
imovel que ja era dela antes do se-
gundo casamento do pai, decorrente
de copropriedade anterior em virtude
do falecimento de sua genitora.

O ministro lembrou que a Segunda Se-
cao, recentemente, ao apreciar caso
semelhante, firmou o entendimento de
que a copropriedade anterior a aber-
tura da sucessao impede o reconheci-
mento do direito real de habitacao,
visto ser de titularidade comum a ter-
ceiros estranhos a relagdo sucessoria
que ampararia o pretendido direito
(EREsp. 1.520.294).

Ao citar varios precedentes das tur-
mas de direito privado do STJ, Sanse-
verino destacou ainda que, segundo a
doutrina, o direito real de habitacdo sé
existe sobre bem que pertence inte-
gralmente ao falecido, sendo pacifico o

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {29) 37621205

Q Q
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entendimento de que a existéncia de
coproprietarios impede o uso do imo-
vel pelo conjuge sobrevivente.

Sem vinculo de parentalidade com a
vilva

No caso em julgamento, ponderou o
magistrado, além do fato de que o di-
reito da recorrente sobre a fracao
ideal do imovel foi adquirido em de-
corréncia do falecimento de sua mae,
antes do segundo casamento do pai,
ndo ha nenhum tipo de solidariedade
familiar entre ela e a vilva, ndo ha-
vendo qualquer vinculo de parentali-
dade ou de afinidade. "Portanto, nao
cabe a recorrente suportar qualquer
limitacao ao seu direito de proprie-
dade, que é, justamente, a esséncia
do direito real de habitagao”, afirmou
o relator.

Ao reformar o acordio do TJSP, San-
severino observou que a recorrente
vem sofrendo a supressao de um di-
reito que lhe foi assegurado ha muito
na sucessao de sua genitora, "o que
nao pode ser chancelado".

Dessa forma, por unanimidade, a
turma deu provimento ao recurso
especial e estabeleceu que a viluva
deve pagar mensalmente a autora da
acao o equivalente a 12,5% do aluguel
do imdvel, conforme a avaliacdo da
pericia.

REsp. n°1.830.080.

Incorporacdo imobilidria - Necessi-
dade de registro do memorial de in-
corporacgao - Validade dos contratos
de compromisso de compra e venda
- Destituicao da incorporadora - Ad-
judicacdo do imovel - Impossibili-
dade.

m0 Superior Tribunal de Justica
(STJ), Terceira Turma, entendeu por
unanimidade que ndo é cabivel a ad-
judicagdo compulsoria de imovel pe-
los promitentes compradores de uni-
dades autonomas adquiridas de in-
corporadora n&o titular do dominio
do terreno e sem o devido registro do
memorial de incorporagdo no Carto-
rio de Registro de Imoveis.

Quanto a possibilidade de adjudica-
cdo do imovel, cumpre relembrar que
a incorporacdo imobilidria é regida
pela Lei n° 4.591 de 1964 e, como se
depreende do seu art. 28, paragrafo
Unico, envolve a promessa de venda
de uma coisa futura, composta por
edificagcbes erguidas em um Unico
terreno, sobre as quais havera titula-
ridade exclusiva da unidade ocupada
pelo adquirente (apartamento, con-
junto comercial ou casa), mas com-
partilhada a propriedade do terreno
com os demais adquirentes, em re-
gime de condominio.

A legislacdo de regéncia foi promul-
gada com o intuito de se atribuir se-
guranca juridica a uma situacao fa-
tica comumente adotada na dinamica

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {29) 37621205

Q Q
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dos negodcios juridicos, mediante a
subversao do principio da acesséo -
segundo o qual tudo que se acede ao
solo é de propriedade do dono do ter-
reno - e a garantia ao adquirente de
que a coisa sera entregue conforme
as caracteristicas prometidas no
contrato.

Em face disso, ha uma obrigacdo
legal imputada ao incorporador de
levar a registro na matricula do
imovel a ser incorporado o memo-
rial de incorporacgao, que, segundo
a redacao original do art. 32 da Lei
n°® 4.591 de 1964, vigente ao tempo
da assinatura dos contratos ora
em analise, é composto, entre ou-
tros documentos, do titulo de pro-
priedade de terreno, ou de pro-
messa, irrevogavel e irretratavel,
de compra e venda ou de cessao de
direitos ou de permuta do qual
conste clausula de imissdo na
posse do imovel.

Da leitura do dispositivo legal, ve-
rifica-se a possibilidade de o in-
corporador ndo possuir o prévio
dominio do terreno sobre o qual
sera edificado o prédio, o que, con-
tudo, ndo o isenta da apresentacao
de titulos capazes de demonstrar
que a futura transferéncia da pro-
priedade da unidade autonoma po-
dera ser efetivada.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {29) 37621205

Sendo assim, com a pretensao de
se conceder mais seguranca aos
contratantes, o incorporador po-
dera negociar as unidades auténo-
mas somente apds arquivar, no
Cartorio de Registro de Imoveis
competente, os documentos elen-
cados na lei. Vale dizer, enquanto
nao registrado o memorial de in-
corporagao, o incorporador nao
esta autorizado a comercializar as
unidades autonomas futuras.

Reforgcando a protecao ao promi-
tente comprador, o § 2° do art. 32
da Lei n® 4.591 de 1964 determinava
que os contratos de compra e
venda, promessa de venda, cessao
ou promessa de cessao de unida-
des autonomas sao irretrataveis e,
uma vez registrados, conferem di-
reito real oponivel a terceiros, atri-
buindo direito a adjudicacdo com-
pulsoria perante o incorporador ou
a quem o suceder, inclusive na hi-
potese de insolvéncia posterior ao
término da obra.

Na mesma linha, o art. 43, VI, da Lei
n° 4.591 de 1964 prevé a possibili-
dade de o incorporador ser desti-
tuido pela maioria absoluta dos vo-
tos dos adquirentes das unidades
autonomas quando, sem justa
causa, paralisar as obras por mais
de 30 (trinta) dias ou retardar-lhes
excessivamente o andamento.

Q Q
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Contudo, para que se viabilize a
destituicdo do incorporador é in-
dispensavel a formalizagdo da in-
corporagao, configurando um re-
quisito minimo de seguranca juri-
dica aos negdcios juridicos que en-
volvam o imdvel e aos terceiros
que deles venham a participar de
boa-fé.

No caso, levando-se em conside-
racao que nao houve o registro do
memorial de incorporacao e que
nao houve nenhuma formalizacao
da transferéncia do imovel para a
suposta incorporadora, nao se
mostra possivel a destituicdo desta
e a adjudicacdo compulsodria do
imovel pelos promitentes compra-
dores em razao do nao preenchi-
mento dos requisitos legais.

Relembre-se que os promitentes
compradores de imdveis somente
adquirem o direito real de proprie-
dade apds o registro do instru-
mento publico ou particular no
Cartorio de Registro de Imoéveis
(art. 1.417 do CC), de maneira que a
deliberacao tomada em assem-
bleia pela maioria absoluta dos ad-
quirentes, para destituir a incorpo-
radora, nao tem o condao de fazer
surgir o direito real quando o alie-
nante ndo possui o dominio e ndo
levou a registro a incorporacao.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {29) 37621205

Entretanto, cumpre registrar que a
jurisprudéncia desta Corte Supe-
rior tem considerado que o des-
cumprimento da obrigagcao de re-
gistro do memorial de incorpora-
cao pelo incorporador nao implica
a invalidade ou nulidade do con-
trato de compromisso de compra e
venda, pois este gera efeitos obri-
gacionais entre as partes e, até
mesmo, contra terceiros.

Assim, a melhor solugdo a espécie
é, afirmando a validade das pro-
messas de compra e venda, res-
cindir os contratos e reconhecer a
responsabilidade da suposta in-
corporadora pelas perdas e danos
suportados pelos adquirentes em
decorréncia do descaso e oportu-
nismo perpetrados por aquela.

REsp. n®1.770.095.

Hipoteses para recuperagdo de soci-
edades de propdsito especifico imo-
biliarias.

mA Terceira Turma do Superior Tribunal
de Justica (STJ) definiu as possibilidades
de submissdo de sociedades de propo-
sito especifico (SPE) que atuam na ativi-
dade de incorporagdo imobiliaria aos
efeitos da recuperacgao judicial.

0 entendimento da Terceira Turma foi
estabelecido em processo de recu-
peracao judicial que envolve grupo
empresarial formado por holdings e

Q Q

RIBEIRAD PRETO BRASILIA
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por diversas sociedades de propdsito
especifico. O Tribunal de Justica de
Sao Paulo (TJSP) havia admitido a
possibilidade de recuperacao para as
SPE em geral, com excecao daquelas
dedicadas a incorporacdo imobiliaria,
independentemente do regime de
afetacao patrimonial.

Com base nesse posicionamento, o
TJSP concluiu que deveriam ser
afastadas da recuperacao as SPE
com patrimonio de afetagao; as soci-
edades que ja haviam exaurido o seu
objeto e nao tinham mais estoque; e
aquelas que, apesar da existéncia de
estoque, ndo tinham mais dividas. O
tribunal também negou a recupera-
cao para as SPE que estavam inope-
rantes, pois nao haveria atividade
empresarial a ser preservada.

Afetagdo de patrimonio busca garantir a
execucao do empreendimento pela SPE

Relator do recurso do grupo empre-
sarial, o ministro Villas Boas Cueva
explicou que as SPE sao pessoas ju-
ridicas constituidas com a finalidade
exclusiva de executar determinado
projeto. Como forma de garantir essa
finalidade e evitar o desvio de recur-
sos captados para a execugao do ob-
jeto social, o magistrado lembrou que
a Lei 10.931 de 2004 acrescentou
os artigos 31-A a 31-F a Lei 4.591 de
1964, introduzindo a figura do patri-
monio de afetacdo na incorporacao
imobiliria.

"“A afetagao patrimonial implica a se-
paracdo de uma parte do patrimonio
geral do incorporador, que ficara vin-
culada a um empreendimento espe-
cifico, a partir da averbacdo de um
termo de afetacao no registro de
imoveis", esclareceu o relator.

SPE, com ou sem patrimdnio de afeta-
¢do, pode, em tese, submeter-se a recu-
peracgao

No campo da incorporacdo imobilia-
ria, comentou o ministro, as ativida-
des sao normalmente estruturadas
por meio de uma holding, responsa-
vel por controlar varias SPE - cada
uma constituida para um empreendi-
mento especifico. Nesse caso, pros-
seguiu, os pedidos de recuperacao
sao feitos pelo grupo empresarial.

Segundo Villas Boas Cueva, a Lei
11.101 de 2005 nao veda a submissao
das incorporadoras ao regime da re-
cuperacao, nem impede expressa-
mente a concessao de seus efeitos
as SPE, com ou sem patriménio de
afetacao.

Entretanto, no caso das SPE com pa-
trimonio de afetagdo, "os créditos
oriundos dos contratos de alienacao
das unidades imobiliarias, assim
como as obrigacdes decorrentes da
atividade de construcao e entrega
dos referidos imoveis, sdo insusceti-
veis de novacao, nao podendo o pa-

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {29) 37621205

Q Q
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trimonio de afetagdo ser contami-
nado pelas outras relagdes juridicas
estabelecidas pelas sociedades do
grupo”, afirmou o ministro.

“Encerrada a obra e entregues as
unidades aos adquirentes, o patrimo-
nio de afetacao se exaure. Eventuais
sobras voltarao a integrar o patrimo-
nio geral da incorporadora e, so-
mente a partir desse momento, po-
derdao ser utilizadas para o paga-
mento de outros credores"”, prosse-
guiu.

CondigOes para a recuperacgao das SPE
que nao administram patrimonio de afe-
tacao

Ja as SPE que ndo administram pa-
trimonio de afetacdo podem se valer
dos beneficios da recuperacdo, desde
que nao utilizem a consolidagao
substancial e desde que a incorpora-
dora ndo tenha sido destituida pelos
adquirentes na forma do artigo 43,
inciso VI, da Lei 4.591 de 1964.

No caso da consolidagao substancial,
a Lei 11.101 de 2005 possibilita a apre-
sentacdo de um Unico plano de recu-
peragao para as empresas que inte-
gram o mesmo grupo economico.

"Com efeito, a estipulacao da socie-
dade de propdsito especifico tem sua
razao de ser na execugao de um ob-
jeto social unico, evitando a confusdo
entre o seu caixa e as obrigacdes dos

diversos empreendimentos criados
pela controladora. Diante disso, nao
se mostra possivel a reunido de seus
ativos e passivos com os das outras
sociedades do grupo em consolida-
¢ao substancial, salvo se os credores
considerarem essa situagao mais
benéfica", afirmou Villas Boas Cueva.

0 relator também ponderou que, no
caso da decretacao de quebra da in-
corporadora, a faléncia ndo atingira
as incorporagdes submetidas a afe-
tacdao. Nesse caso, cabe aos adqui-
rentes optar pela continuacao da
obra ou pela liquidagao do patrimonio
de afetacao, nos termos do artigo 31-
F da Lei 4.591 de 1964.

No caso dos autos, ele disse que o
TJSP concluiu nao haver atividades a
serem preservadas nas SPE da in-
corporadora. Ao constatar a auséncia
de atividade das recorrentes, o tribu-
nal de origem "nao incursionou na vi-
abilidade economica das empresas,
mas, sim, verificou a auséncia de um
dos pressupostos para o deferimento
do pedido de processamento - o
exercicio de atividade regular pelo
prazo de dois anos", salientou o mi-
nistro. E rever esse entendimento
exigiria o reexame de fatos e provas,
procedimento vedado em recurso
especial pela Simula 7 do STJ.

REsp. n® 197.3180.

Q Q
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