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1. Temas em Destaque

Camara aprova regra sobre venda de
imovel sujeito a bloqueio judicial

mA Camara dos Deputados aprovou pro-
posta determinando que, se o registro do
imovel n3o contiver informagdes sobre
bloqueio judicial (inclusive em agoes de
improbidade administrativa ou por hipo-
teca judiciaria), a venda posterior do
imovel a terceiro tera validade juridica.

A medida consta de emenda do Se-
nado ao Projeto de Lei 1269/22, sobre
prevaléncia de registros de onus e
gravames sobre imdveis. A proposta
foi aprovada no Plenario da Camara
em 28.02.2024, e serd enviada a san-
cao presidencial.

Q Q

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

Para o relator, deputado Lafayette de
Andrada (Republicanos-MG), "o pro-
jeto é justo e meritdrio, pois da ga-
rantia ao terceiro interessado de
boa-fé". "A concentracio de todos os
atos restritivos na matricula do imé-
vel diminui a burocracia e a necessi-
dade de terceiros consultarem dife-
rentes cartorios judiciais e extrajudi-
ciais pelo Pais a fim de saber se ha
alguma disputa judicial em curso que
possa vir acarretar a anulagao do ne-
gocio juridico de compra e venda”,
explicou.

Agéncia CAmara de Noticias em 28.02.2024.

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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Penhora de imodvel com propriedade
questionada pode ter prioridade

mAguarda deliberagdo do Senado o pro-
jeto de lei que altera o Cédigo de Pro-
cesso Civil (Lei 13.105, de 2015) para es-
tabelecer que, na execugao fiscal sobre
tributos imobiliarios, havendo duvida ou
contestagdo em relagdo a efetiva propri-
edade do bem, o juiz podera priorizar a
penhora do bem sobre o qual incidiram
os tributos.

Ja aprovado pela Camara dos Depu-
tados em dezembro de 2023, o pro-
jeto de lei (PL) 584/2022 aguarda a
definicdo quanto a tramitagdo nas co-
missoes do Senado.

O objetivo da proposta, segundo o au-
tor, deputado Augusto Coutinho (So-
lidariedade-PE), é solucionar a situ-
acdo de imoveis que ja foram vendi-
dos a terceiros e que nao foram re-
gularizados junto ao registro de imo-
veis. Coutinho argumenta que, na co-
branca de débitos de tributos imobi-
liarios, como o IPTU, o 6rgdo gover-
namental executa o cidadao cujo
nome consta no cadastro. Diante
disso, a execucao fiscal é direcionada
injustamente ao antigo proprietario.

“A situacao se agrava porque a lei, hoje,
possibilita que essa inadimpléncia se re-
nove, pois, enquanto os inocentes sao
acionados judicialmente, os verdadeiros
possuidores e devedores do fisco nao
sao cobrados e permanecem, tranquila-
mente, usufruindo do bem e dos servigos
oferecidos pelos 6rgdos publicos.

Além disso, a continuidade do nao
pagamento do tributo gera novas e
injustas execugoes fiscais que se
transferem de geragdao em geracao
do proprietario original pois, ao fale-
cer um dos réus, injustamente acu-
sado, o débito passa a ser cobrado
dos seus herdeiros: filhos, netos, bis-
netos e assim por diante, indefinida-
mente”, argumenta o autor.

Conflito

Na avaliacao do deputado, a proposta
da condicdes ao Executivo e ao Judi-
cidrio para evitar esses possiveis
conflitos entre as partes. Ele explica
que, na forma como atualmente os
débitos sdo cobrados, resta ao antigo
proprietario ou seus herdeiros in-
gressar na justica contra os possui-
dores de fato e verdadeiros devedo-
res para tentar recuperar os valores
pagos e as demais despesas. Inclu-
sive, com o possivel pedido de uma
penhora dos bens.

“Uma agao assim cria um clima de
animosidade, o que pode resultar em
conflitos, ameacas a familiares e
agressoes fisicas. A atual legislacao,
portanto, contraria um dos objetivos
de uma lei, que é reduzir conflitos e
possibilitar uma convivéncia harmo-
niosa entre os semelhantes”, acres-
centa o deputado.

Agéncia Senado em 28.02.2024.

Q Q

SAD PAULO CAMPINAS
(11) 3018-4848 (19} 37624205

Q Q
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Area técnica da CVM divulga entendi-
mento sobre aplicacao do art. 42 da Lei
14.754 aos Fundos de Investimento Imo-
biliadrio

=0 objetivo é divulgar o entendimento da
drea técnica sobre a aplicacdo do art. 42
da Lei 14754 aos Fundos de Investi-
mento Imobiliario (Fll), que facultou a
constituicdo de dnus reais sobre os imo-
veis ou a prestacdo de garantias, com a
finalidade de garantir obrigagoes assu-
midas pelos Fll ou por seus cotistas.

O documento ressalta que perma-
nece vedado o uso das faculdades
previstas no art. 42 da Lei 14.754 até
que norma especifica seja editada e
altere a regulamentagao vigente.

"Este entendimento decorre da com-
peténcia da CVM para disciplinar a
constituicao, o funcionamento e a ad-
ministracao dos Fll, expressa no art.
4° da Lei 8.668. Considerando que ja
ha regulamentagdo sobre a matéria,
uma norma alteradora precisara ser
editada para regulamentar o art. 42
da Lei 14.754 e disciplinar a dinamica
de constituicdo de 6nus e prestacao
de garantia pelos FIl.", de acordo com
Bruno Gomes, Superintendente de
Securitizacdo e Agronegocio da CVM.

Acesse o Oficio Circular CVM/SSE 1/2024.

CVM em 22.02.2024.

Projeto define identidade ecoldgica e
permite a compensacao de reserva legal
criada ate 2015

m0 Projeto de Lei n° 5.725 de 2023 define
no Cadigo Florestal o conceito de identi-
dade ecoldgica e permite a compensa-
¢do de areas de reserva legal converti-
das até dezembro de 2015 para fins de
regularizagao ambiental.

0 texto, que é analisado na Camara
dos Deputados, define area com
identidade ecoldgica como aquela de
tamanho e caracteristicas seme-
lhantes, ainda que localizadas em di-
ferentes bacias hidrograficas.

Segundo o autor da proposta, depu-
tado Ricardo Ayres (Republicanos-
TO), a ideia é corrigir o "equivoco ju-
ridico” cometido pelo Supremo Tribu-
nal Federal ao julgar a Agao Declara-
toria de Constitucionalidade 42,
quando substituiu a expressao
“mesmo bioma” por “identidade eco-
légica” no texto do Codigo Florestal.

“Enquanto bioma é um conceito téc-
nico e bem definido, a identidade eco-
légica representa um conceito vago e
sem respaldo na academia e na juris-
prudéncia”, argumenta Ayres.

“Em razdo das duvidas que surgem,
dispositivos legais como a Cota de
Reserva Ambiental (CRA) permane-
cem inutilizados, prejudicando tanto
o agricultor quanto o meio ambiente”,
acrescenta.

Q Q

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

Q Q

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

www.tortoromr.com.br

4


https://conteudo.cvm.gov.br/legislacao/oficios-circulares/sse1/Oficios-Circulares-0124.html
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/prop_mostrarintegra?codteor=2365009&filename=PL%205725/2023
https://www2.camara.gov.br/legin/fed/lei/2012/lei-12651-25-maio-2012-613076-norma-pl.html

TORTORO

K& Racaza

ADVOGADOS

TMR SETORIAL — IMOBILIARIO

Segundo Ayres, a proposta pretende
pacificar a situacdao, combinando o
entendimento do Supremo com o ob-
jetivo original do Codigo Florestal.

Reserva legal

0 projeto também permite, excepcio-
nalmente, a compensacgdo de areas
de reserva legal convertidas medi-
ante licenca de 6rgdos ambientais
até 31 de dezembro de 2015 para fins
de regularizacao ambiental. Nesse
caso, a area utilizada para a compen-
sacdo devera ser 30% maior do que a
area convertida entre 22 de julho de
2008 e 31 de dezembro de 2015.

Assim, quem tinha reserva legal re-
gistrada até 2015 e depois acabou de-
gradando parte dessa area, vai poder
compensar com outras areas de flo-
resta mesmo em outras proprieda-
des, com "multa" de 30% a mais de
area.

Q Q

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

A reserva legal é a area do imovel
coberta por vegetacdo natural que
pode ser explorada mediante manejo
florestal sustentavel, conforme limi-
tes estabelecidos em lei. O tamanho
varia de acordo com a regiao e o bi-
oma:

e na Amazonia Legal, equivale a
80% da propriedade em area de
florestas, 35% em area de cer-
rado e 20% em campos gerais;

e nas demais regides do Pais, cor-
responde a 20% da propriedade
em qualquer bioma.

Pela proposta, a compensacao po-
dera se dar pelo cadastramento de
outra area equivalente e excedente a
reserva legal, em imdvel de mesma
titularidade ou adquirida em imével
de terceiro, com vegetacao nativa es-
tabelecida, em regeneracao ou re-
composicao, desde que haja identi-
dade ecoldgica.

“Tendo em vista a ja existéncia do Co-
digo Florestal nessa data, estabe-
lece-se uma espécie de ‘multa’ para
a compensacao, estipulando um au-
mento de 30% na area a ser compen-
sada”, destacou Ricardo Ayres.

Agéncia Camara de Noticias em 22.02.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3500
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Projeto prevé suspensdo de funciona-
mento de construtora que descumprir
execucoes judiciais

m0 Projeto de Lei n°® 6.130 de 2023 deter-
mina a suspensao da licenga de funcio-
namento da construtora que descumprir
execugdes judiciais e apresentar risco
concreto de insolvéncia. A suspensao
podera perdurar até que a divida seja
paga. A proposta em andlise na Ca-
mara dos Deputados, é do deputado
Pedro Uczai (PT-SC).

Ele afirma que a interrupgao da ativi-
dade comercial é um meio eficaz de
obrigar a empresa a honrar seus
compromissos com os contratantes.

“0 significativo impacto financeiro na
empresa assegura a reparacao dos
danos causados”, disse Uczai.

Passos da medida

A proposta prevé as seguintes medi-
das:

e suspensao da licenga de fun-
cionamento decretada pela
justica por prazo determinado,
a pedido do interessado ou de
oficio;

e Caso a empresa nao cumpra o
prazo inicial, a suspensao sera
mantida indeterminadamente;

e aempresanao podera realizar
novos servigcos durante a sus-
pensao;

e« a retomada da licenga ocor-
rerd: apos a quitacdo das exe-
cugoes, a aprovacao do plano
de pagamento pela justicaou a
apresentacao de garantias;

e empresas inadimplentes na
época da sancdo da lei terdo
180 dias para se regulariza-
rem, sob risco de suspensao
da licenca.

Contratos com terceiros

O projeto ainda obriga a construtora
a tomar todas as medidas para pro-
teger os direitos e interesses dos
terceiros contratantes. Esses pode-
rao rescindir unilateralmente os con-
tratos sem qualquer 6nus.

Agéncia Camara de Noticias em 20.02.2024.

-

SAD PAULO
(11) 3018-4848

Q Q Q

CAMPINAS RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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Judiciario comeca a utilizar plata-
forma de registros publicos a partir
de marcgo

mA vers3o voltada ao Poder Judiciario do
Sistema Eletrdnico dos Registros Publi-
cos (Serp) serad langcado em margo. O
Serp-Jud ird centralizar os servigos
prestados pelos operadores nacionais
dos registros publicos. Por meio da pla-
taforma unificada, sera possivel aos tri-
bunais acessar, nos oficios de registros
publicos, as fungbes eletronicas de
busca, pedido de certidoes, mandados
judiciais e historico de pedidos.

0 Serp ira simplificar e modernizar o
acesso dos cidadaos a servigos ex-
trajudiciais prestados pelos carté-
rios. Entre os objetivos do sistema
esta o de viabilizar o atendimento re-
moto aos usuarios dos servicos de
registros civis das pessoas naturais,
das pessoas juridicas, de titulos e do-
cumentos e de imadveis, por meio da
internet.

Para o Judiciario, o Serp possibilitara
a consulta sobre bens moveis e imo-
veis e decretar a indisponibilidade,
penhora e outras constricoes. Tam-
bém sera possivel verificar a vigén-
cia de restricoes e gravames sobre
bens moveis e imoveis.

Q Q

SAD PAULO CAMPINAS
(11) 3018-4848 (19} 32624205

Para acompanhar os ultimos ajustes
a serem realizados na plataforma, o
corregedor nacional de Justica, mi-
nistro Luis Felipe Salomao, reuniu-
se com os presidentes dos operado-
res nacionais dos registros publicos
(ONSERP, ONR, ON-RCPN e ON-
RTDPJ) em 08.02.2024. “Como o
nosso desafio é grande, irei acompa-
nhar diariamente o sistema nesta
fase. Contamos com a cooperacao
dos operadores”, afirmou o ministro.

Durante a reunido, o presidente do
Operador Nacional do Registro Civil
das Pessoas Naturais (ON-RCPN) e
coordenador do Operador Nacional
do Sistema Eletronico dos Registros
Publicos (ONSERP), Luiz Vendramin,
realizou uma demonstracao dos ser-
vigos. “O Brasil tem uma diversidade
muito grande e estamos em um mo-
mento estruturante do projeto, mas
que entrara para a historia”, conside-
rou.

Nos cartorios de registros de imo-
veis, estardo disponiveis no Serp-Jud
as opgoes de certidao digital, visuali-
zacdo de matricula, pesquisa prévia,
e-Protocolo e penhora online. Ja nas
serventias de titulos e documentos e
pessoas juridicas, sera possivel rea-
lizar a busca nacional, a penhora on-
line, oficio eletronico, pedido de cer-
tiddo e pesquisa de pessoa juridica.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3500
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Nos oficios de registro civil, os servi-
cos eletronicos oferecidos serdo de
busca de registro, pedido de certi-
ddes, mandados judiciais e historico
de pedidos.

“0 novo sistema eletronico dos regis-
tros publicos ira desburocratizar o
acesso, gerando eficiéncia e segu-
ranca”, comentou a juiza auxiliar da
Corregedoria Nacional de Justiga Ca-
rolina Ranzolin.

As juizas auxiliares da Corregedoria
Nacional de Justica presentes na
reunido, Carolina Ranzolin e Liz Re-
zende de Andrade, coordenam o
grupo de trabalho encarregado da
elaboracao de estudos e de propos-
tas destinadas ao planejamento, a
implantacdo e ao funcionamento do
Serp, previsto na Lei n. 14.382/2022.

Participaram também da reunido o
juiz auxiliar da Presidéncia do Con-
selho Nacional de Justica (CNJ) Do-
rotheo Barbosa Neto e representan-
tes do Departamento de Tecnologia
do CNJ. Ainda estiveram presentes
Juan Pablo (presidente do ONR) e
Rainey Marinho (presidente do ON-
RTDPJ).

Q Q

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

Registros publicos

As diretrizes para o seu funciona-
mento estao estabelecidas no Provi-
mento n. 139/2023, pelo qual a im-
plantacao, a manutencao e o funcio-
namento do sistema serao realizados
pelo ONSERP. Ele é composto pelo
ONR, o ON-RTDPJ e o ON-RCPN.

A gestdo do ONSERP ficara a cargo
de Comité Executivo de Gestdo, com-
posto pelos presidentes dos opera-
dores nacionais de registros publi-
cos, e funcionara sob a orientagdo e
fiscalizacao da Corregedoria Nacio-
nal de Justica.

CNJ em 19.02.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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Projeto muda forma de calculo de im-
postos sobre imdveis e veiculos

m0 Projeto de Lei Complementar (PLP)

n° 85 de 2023 determina que a base de
calculo do IPTU e do IPVA sera o valor de
mercado do bem (imdvel ou mével). O
texto, em tramitagdo na Camara dos De-
putados, altera o Codigo Tributario Naci-

onal.

0 cddigo considera hoje que a base
de calculo dos dois impostos, sobre
0s quais incide uma aliquota, é o va-
lor venal, estimativa de preco reali-
zada pelo poder publico para a pro-
priedade. Segundo o autor do projeto,
deputado José Medeiros (PL-MT),
essa regra prejudica os contribuin-
tes.

Ele afirma que o valor venal é defi-
nido a partir de critérios sujeitos a
“ingeréncia excessiva” das autorida-
des. “A legislagao confere aos entes
federativos uma margem demasia-
damente larga para definicao da base
tributavel, o que tem possibilitado a
exigéncia de tributos superiores aos
valores efetivos dos bens”, disse Me-
deiros.

Q Q

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

Regras
O projeto prevé ainda:

o a base de calculo do IPTU ndo
poderd ser aumentada, com
base em indices de custo de
vida, sob justificativa de rea-
juste genérico;

e 0 municipio podera usar dados
dos registros de imdveis ou o
valor venal, mas a base de
calculo do IPTU sera limitada a
75% do valor encontrado;

e no caso do IPVA o estado po-
dera usar tabelas de mercado,
como a Fipe, mas a base de
calculo também sera reduzida
(entre 10% e 20%).

Agéncia Camara de Noticias em 15.02.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 39759100 (61) 3247-3500
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Projeto delega a Unido e aos estados
mapeamento de imovel rural originario
de terra publica

m0 Projeto de Lei n° 5.861 de 2023, em
discussdo na Camara dos Deputados,
delega a Unido e aos estados a respon-
sabilidade de fazer o georreferencia-
mento de iméveis rurais originarios de
terra publica. O georreferenciamento
é quando se colocam informacgdes
especificas de localizacdo em um
mapa, para que se possa encontrar
exatamente onde algo esta na Terra.

A proposta inclui a regra na Lei
6.015/73, que trata dos registros pu-
blicos, para regularizagdo fundiaria
de imaveis rurais originarios em area
de terra publica.

Segundo o deputado Lucio Mosquini
(MDB-RO0), autor do projeto, quem
deve ser responsabilizado pela apre-
sentacdo de documentagdo técnica
aos cartorios é o emissor do titulo,
ndo o beneficiario. “A politica publica
da regularizacdo fundiaria de terras
a pequenos e médios agricultores fa-
miliares é de natureza social, ndo de-
vendo servir como mais um entrave
em desfavor das familias”, disse.

Agéncia Camara de Noticias em 14.02.2024.

Q Q

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

Projeto obriga sindico de condominio a
fiscalizar seguranca de obras nas unida-
des

m0 Projeto de Lei n® 6.000 de 2023,
obriga sindicos de condominios a asse-
gurarem o cumprimento de normas de
seguranga durante a realizagdo de obras
em unidades da edificagdo. A Camara
dos Deputados analisa a proposta, que

altera o Cadigo Civil.

A deputada Dra. Alessandra Haber
(MDB-PA), autora do projeto, lembra
que o Cadigo Civil ja obriga o cond6-
mino a garantir a seguranca da edifi-
cacao ao realizar obras em sua uni-
dade e estabelece como dever do
sindico avaliar a conservacdo e a
guarda das partes comuns.

“Certo é que, sempre que uma obra
se inicia, passa inevitavelmente pela
cabeca dos outros condominos a
pergunta sobre a respectiva segu-
ranga”, argumenta a autora. “O obje-
tivo do projeto é deixar expresso o
dever do sindico de fiscalizar a segu-
ranga da obra, atraindo a correspon-
sabilidade para o condominio caso
empreitada venha a causar danos as
areas comuns ou a algum vizinho”,
completa.

Agéncia Camara de Noticias em 09.02.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3500
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Projeto atualiza desconto sobre tributa-
cdo de lucros com imoveis

m0 Projeto de Lei n® 5.785 de 2023 atua-
liza os percentuais da tabela para des-
conto progressivo no Imposto de Renda
(IR) sobre ganho de capital na venda de
imoveis. O texto, em analise na Camara
dos Deputados, altera a Lei 7.713/88.

Hoje, a tabela prevé desconto no IR
no caso de imoveis adquiridos ou in-
corporados até 1988. Quanto mais
antigo o imdvel, maior o desconto.

Pelas regras atuais, imoveis compra-
dos em 1988 tém 5% de desconto, em
1978, 10%, e assim sucessivamente.

Dessa forma, imoveis comprados em
1969, ou antes, tém 100% de desconto.

O projeto de lei ajusta essas faixas de
deducdo e inclui imdveis comprados
até 1998. Dessa maneira, imoveis
comprados em 1998 passarao a ter
5% de desconto, em 1997, 10%, e assim
por diante.

Na pratica, uma casa de 1988 que
hoje tem o desconto de 5% passara a
ter direito a reducao de 55%.

“Ja se passaram 35 anos da atualiza-
cao daquela tabela, e a cada ano con-
figura-se injustica maior”, afirmaram
os autores da proposta, deputados
Gilson Marques (Novo-SC), Adriana

Q Q

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

Ventura (Novo-SP) e Marcel van Hat-
tem (Novo-RS), na justificativa que
acompanha o texto.

Calculos

Quando o dono vende um imével com
lucro, devera baixar programa da Re-
ceita Federal para calcular o IR sobre
o ganho de capital. A base de calculo
é o preco de venda menos o custo no-
minal na compra. A aliquota varia
conforme o lucro:

o até R$ 5 milhdes: 15%;

e mais de R$ 5 milhdes ate R$ 10
milhoes: 17,5%;

o mais de R$ 10 milhdes até R$
30 milhoes: 20%; e

o mais de R$ 30 milhoes: 22,5%.

Atualmente, o lucro com a venda de
imovel comprado até 1969 esta isento
do IR. Caso o PL 5785/23 seja apro-
vado na versao original, a isencao
sera ampliada para aqueles até 1979,
e passara a existir desconto para os
adquiridos de 1989 a 1998.

Agéncia Camara Noticias em 08.02.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3500
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CMN Ajusta lastros elegiveis e prazos de
vencimento dos titulos incentivados

mEm reunido extraordinaria realizada
em 01.02.2024, o Conselho Monetario
Nacional (CMN), por meio da Resolucdo
n° 5.118, de 1° fevereiro de 2024, promo-
veu ajustes nos lastros elegiveis para as
emissdes de Certificado de Recebiveis
do Agronegécio (CRA) e Certificado de
Recebiveis Imobiliarios (CRI).

Da mesma forma, o CMN, por meio
da Resolucao n° 5.119, de 1° fevereiro
de 2024, promoveu ajustes nos las-
tros elegiveis e nos prazos de venci-
mento da Letra de Crédito do Agro-
negocio (LCA), da Letra de Crédito
Imobiliario (LCI) e da Letra Imobilia-
ria Garantida (LIG).

As medidas adotadas tém o intuito de
aumentar a eficiéncia da politica pu-
blica no suporte aos setores do agro-
negocio e imobilidrio, assegurando
que os referidos instrumentos sejam
lastreados em operagbes compati-
veis com as finalidades que justifica-
ram a sua criagao e contribuindo
para um mercado de crédito mais ro-
busto.

Q Q

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

CRA e CRI

Os aprimoramentos introduzidos
pela nova regulamentacdo tém por
objetivo aumentar a efetividade
dessa politica, de modo que os recur-
sos captados por meio desses ins-
trumentos financeiros sejam direcio-
nados de forma mais eficiente para o
financiamento dos setores do agro-
negocio e imobiliario. Em maiores
detalhes, o CMN vedou as emissoes
de CRA e CRI com lastro em titulos de
divida (por exemplo, debéntures) de
emissao de companhias abertas nao
relacionadas aos setores do agrone-
gocio ou imobiliario.

Além disso, o CMN vedou a emissdo
com lastro em direitos creditorios
originados de operacoes entre partes
relacionadas ou de operacoes finan-
ceiras cujos recursos sejam utiliza-
dos para reembolso de despesas.

De modo a preservar as operacoes ja
contratadas, as medidas aprovadas
pelo CMN nao incidirao sobre os CRA
e CRI distribuidos ou cujas ofertas de
distribuicdo publica ja tenham sido
objeto de requerimento de registro
de distribuicdo junto a CVM.

Q Q

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

No que se refere a LCA, o CMN vedou,
a partir de 1° de julho de 2024, que os
recursos captados por meio desse ti-
tulo sejam utilizados para a conces-
sdo de crédito rural que se beneficie
de subvencdo economica da Unido.

Dessa forma, a partir da entrada em
vigor das novas regras, 0S recursos
captados por meio de LCA somente
poderao ser aplicados na contrata-
cdo de crédito rural com taxas livre-
mente pactuadas em condigoes de
mercado.

Com relacdo a estruturacdo do ins-
trumento financeiro, a margem de
discricionariedade das instituicoes
financeiras na selecao dos direitos
creditorios passiveis de enquadra-
mento nos requisitos genéricos con-
tidos na Lei n°11.076, de 2004, levou a
utilizacao, como lastro da LCA, de di-
reitos creditorios que ndo tém rela-
cao direta com as prioridades da po-
litica agricola. Nesse sentido, de
forma a aperfeicoar a estrutura de fi-
nanciamento ao setor, foi vedada a
utilizacao de adiantamentos sobre
operacdo de cambio, créditos a ex-
portacdo, certificados de recebiveis e
debéntures como lastro desse ins-
trumento financeiro.

Q Q

SAD PAULO CAMPINAS
(11) 3018-4848 (19} 37624205

Adicionalmente, decidiu-se por nao
permitir eventual sobreposicao de
beneficios fiscais ou de politica go-
vernamental especifica na emissao
das LCA. Dessa forma, sera restrin-
gida gradualmente, até 1° de julho de
2025, a utilizacao de operacoes de
crédito rural com recursos controla-
dos na composicao do lastro da LCA.

Para facilitar o gerenciamento de ati-
VoS e passivos por parte das institui-
coes financeiras que operam no fi-
nanciamento de atividades agrope-
cuarias, o prazo minimo de venci-
mento da LCA foi ampliado dos atuais
noventa dias para nove meses, de
forma a induzir o alongamento dos
prazos de captacao.

LCl e LIG

Em relagdo a LCl, a norma editada
especifica as modalidades de crédito
imobilidrio aceitas como lastro do
instrumento financeiro, com foco em
operacgoes de efetiva natureza imobi-
liaria, e amplia o prazo minimo de
vencimento dos titulos emitidos de
noventa dias para doze meses. Com
isso, deixam de ser admitidas como
lastro de LCI operagoes para pessoa
juridica sem conexdo com o mercado
imobilidrio, mesmo que garantidas
por imdvel, como operacdes de capi-
tal de giro, e se compatibiliza o prazo
de vencimento dos titulos com o
prazo das operacgdes elegiveis como
lastro.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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Ademais, com vistas a evitar o duplo
beneficio tributario sem a correspon-
dente originacao de novas operacoes
de crédito imobiliario, passam a inci-
dir sobre a LIG as mesmas regras
aplicaveis a LCI no que diz respeito a
utilizacdo como lastro de créditos
imobilidrios ja utilizados para aten-
der o direcionamento obrigatorio de
depositos de poupanca. Com isso, o
saldo credor de LIG emitida a partir
da entrada em vigor da nova resolu-
cao, que tenha como lastro opera-
coes ja utilizadas para o atendimento
do direcionamento obrigatorio dos
depositos de poupanga, sera inte-
gralmente deduzido dos saldos dos
créditos imobiliarios que servem de
referéncia para a verificagdo do cum-
primento da referida regra.

De modo a preservar as operagoes ja
contratadas, as medidas adotadas in-
cidirdo sobre as emissoes de LCl e de
LIG que ocorram a partir da decisao
do CMN.

BCB em 01.02.2024.

Q Q

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

2. Julgamentos Relevantes

Destacamos nesta edigcao as seguin-
tes decisoes:

Clausula de renuncia a benfeitorias em
contrato de aluguel ndo abrange aces-
soes

m0 Superior Tribunal de Justica (STJ), a
Terceira Turma, a cladusula de contrato
de locacdo imobilidria que prevé renun-
cia a indenizagdo por benfeitorias e
adaptacdes ndo pode ser estendida a hi-
potese de acessdo (aquisicdo do direito
de propriedade sobre os acréscimos fei-
tos no imovel).

A partir desse entendimento, o cole-
giado restabeleceu a sentenca que
reconheceu o direito de um empre-
sario a ser ressarcido depois de
construir uma academia em proprie-
dade alugada, mas nao conseguir vi-
abilizar o negacio por falta de regu-
larizacao que dependia da locadora.

"A obra realizada pelo locatario con-
figurou uma acessao - e nao uma
mera benfeitoria, até porque o valor
por ele investido no imdvel alcangou
um montante elevado, que supera o
senso comum para uma simples
adaptacao do bem para suas ativida-
des", avaliou o relator do caso, minis-
tro Marco Aurélio Bellizze.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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Acdo apontou enriquecimento sem
causa da proprietaria

Sem poder iniciar as atividades da
academia, o empresario parou de pa-
gar os aluguéis até que a situagdo do
imovel fosse regularizada, mas se viu
obrigado a deixar o local devido a
acao de despejo movida pela propri-
etaria. Posteriormente, o imdvel foi
alugado para outra pessoa que fez
uso de toda a estrutura construida.

Por essa razdo, o antigo locatario
ajuizou acao alegando enriqueci-
mento sem causa da dona do imodvel
e pedindo indenizacgao por danos ma-
teriais.

O juizo de primeiro grau acolheu o
pedido, mas a decisao foi reformada
pelo Tribunal de Justica de Sao Paulo
(TJSP). A corte entendeu que a clau-
sula de rendncia ao direito de indeni-
zacao estabelecida no contrato de lo-
cacao abrangeria ndo s6 as benfeito-
rias, mas todas as alteragoes feitas
no imdvel. Nessa situagdo, estaria in-
cluida a construgdo (acessdo) feita
para adequar o local a atividade que
o locatario pretendia desenvolver.

Benfeitoria e acessdao ndao podem ser
tratadas da mesma forma

O ministro Bellizze apontou que a
existéncia de uma nova construcado
no imovel ficou claramente demons-
trada no processo, havendo diver-
géncia entre as instancias ordinarias
quanto ao alcance da clausula de re-
nuncia a indenizagdes.

Segundo o relator, é preciso diferen-
ciar os conceitos de benfeitoria e
acessao, institutos que nao podem
ser tratados da mesma forma: a pri-
meira é uma melhoria de natureza
acessoria realizada em coisa ja exis-
tente, enquanto a acessdo é a aquisi-
cdo da propriedade de acréscimos,
nas formas previstas no artigo 1.248
do Cadigo Civil (CC).

"Por isso, mostra-se inviavel esten-
der a previsdo contratual de renuncia
a indenizacdo por benfeitoria tam-
bém a acessdo, notadamente porque
o artigo 114 do CC determina que 'os
negocios juridicos benéficos e a re-
nuncia interpretam-se estritamen-
te", observou Bellizze.

Codigo Civil prevé indenizagdo para lo-
catario que age de boa-fé

O magistrado ressaltou ainda que o
locatario ndo pode explorar a acade-
mia por falta de alvara de funciona-
mento, o qual nao foi obtido devido ao
desinteresse da proprietaria do imo-
vel. "Ou seja, o locatario foi impedido

Q Q

SAD PAULO CAMPINAS
(11) 3018-4848 (19} 37624205

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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de iniciar suas atividades em decor-
réncia de ato da locadora", disse,
lembrando que, segundo o artigo
1.255 do CC, quem edifica em terreno
alheio perde a construcao para o
proprietario, mas tem direito a inde-
nizacdo se agiu de boa-fé.

"0 locatario procedeu de boa-fé, in-
clusive mediante autorizacao da lo-
cadora para a realizagao das obras,
podendo-se cogitar a ma-fé da pro-
prietaria, consoante presuncdo do
artigo 1.256, paragrafo Unico, do CC, ja
que a construcdo se deu com o seu
conhecimento e sem impugnacgao de
sua parte", concluiu o relator ao dar
provimento ao recurso especial.

REsp. n® 1.931.087.

Q Q

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

Acao de Cobranga - Cumprimento de
Sentenca - Divida decorrente de con-
trato de prestacao de servigos de re-
forma residencial - Bem de familia -
Penhora - Possibilidade - Art. 3° Il, da
Lei 8.009/1990

m0 Superior Tribunal de Justiga (STJ),
Terceira Turma, entendeu que é possivel
a penhora do bem de familia para asse-
gurar o pagamento de divida contraida
para reforma deste imével.

Cinge-se a controvérsia em definir
se a excecdo a impenhorabilidade do
bem de familia prevista no art. 3°, Il
da Lei n. 8.009/1990 se aplica a divida
contraida para reforma do imovel.

As regras que estabelecem hipéte-
ses de impenhorabilidade nao sao
absolutas.

O proprio art. 3° da Lei n. 8.009/1990
prevé uma série de excecdes a impe-
nhorabilidade, entre as quais esta a
hipotese em que a agdo é movida
para cobranca de crédito decorrente
de financiamento destinado a cons-
trucdo ou a aquisicdo do imovel, no
limite dos créditos e acréscimos
constituidos em fungdo do respectivo
contrato (inciso Il).

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3500
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Da exegese do comando do art. 3°,
I, da Lei n. 8.009/1990, fica evidente
que a finalidade da norma foi coibir
que o devedor se escude na impe-
nhorabilidade do bem de familia
para obstar a cobranca de divida
contraida para aquisicdo, constru-
¢do ou reforma do proprio imovel,
ou seja, de débito derivado de ne-
gocio juridico envolvendo o proprio
bem.

E nitida a preocupacdo do legisla-
dor no sentido de impedir a detur-
pacdo do beneficio legal, vindo a
ser utilizado como artificio para vi-
abilizar a aquisicao, melhora-
mento, uso, gozo e/ou disposicao
do bem de familia sem nenhuma
contrapartida, a custa de terceiros.

No particular, o débito objeto de
cumprimento de sentenca foi con-
traido pela recorrente junto as re-
corridas com a finalidade de imple-
mentagcdo de reforma no imovel
residencial, razao pela qual incide
o disposto no art. 3° Il, da Lei n.
8.009/1990.

Portanto, a divida relativa a servi-
cos de reforma residencial se en-
quadra na referida excecao.

REsp. n® 2.082.860.

Na comunhdo parcial, imdvel comprado
com recursos de apenas um dos conju-
ges também integra partilha

m0 Superior Tribunal de Justica (STJ),
Terceira Turma, reafirmou o entendi-
mento de que o imével adquirido de
forma onerosa durante casamento sob o
regime da comunhado parcial de bens
deve integrar a partilha apés o divorcio,
mesmo que o bem tenha sido comprado
com recursos exclusivos de um dos con-
juges.

"Apesar de o inciso VI do artigo 1.659
do Cddigo Civil (CC) estabelecer que
devem ser excluidos da comunh&o os
proventos do trabalho pessoal de
cada conjuge, a incomunicabilidade
prevista nesse dispositivo legal
atinge apenas o direito ao recebi-
mento dos proventos em si. Porém,
os bens adquiridos mediante o rece-
bimento desses proventos serao co-
municaveis", afirmou o relator, mi-
nistro Marco Aurélio Bellizze.

Ap0s se divorciar de seu marido, uma
mulher ajuizou uma acgao para re-
querer a abertura de inventario dos
bens adquiridos na constancia do ca-
samento, com a respectiva divisao
igualitaria. Reconhecida a partilha
pelo juizo de primeiro grau, o marido
apelou ao Tribunal de Justica do Rio
de Janeiro (TJRJ), o qual excluiu um
dos imdveis da partilha sob o funda-
mento de que a sua aquisicao ocor-
reu com uso de recursos depositados

Q Q

SAD PAULO CAMPINAS
(11) 3018-4848 (19} 37624205

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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na conta corrente do homem, prove-
nientes exclusivamente do trabalho
dele.

Com o transito em julgado do pro-
cesso, a mulher ajuizou agao resci-
soria ao argumento de que o tribunal
fluminense, ao nao reconhecer o di-
reito da autora a meacdo do imdvel
do casal, teria violado o artigo 2.039
do Cddigo Civil. 0 TJRJ julgou impro-
cedente a acdo rescisoria.

Aquisi¢do feita durante o casamento é
presumida como resultado do esforgo
comum do casal

0 ministro Marco Aurélio Bellizze ob-
servou que, no regime da comunhao
parcial, os bens adquiridos onerosa-
mente na constancia do casamento
se comunicam, pois a lei presume
que a sua aquisicdo é resultado do
esforco comum do casal, tanto que
estabelece essa regra mesmo
quando o bem estiver em nome de
apenas um dos conjuges.

Bellizze ponderou que, se assim nao
fosse, o conjuge que ndo trabalha,
por exemplo, para cuidar dos filhos e
do lar, ndo teria direito a nenhum pa-
trimonio adquirido onerosamente na
constancia do casamento, o que seria
um completo desvirtuamento do re-
gime da comunhao parcial de bens.

Citando precedentes da Terceira
Turma, o ministro apontou que, na
comunhao parcial, os bens adquiri-
dos onerosamente na constancia da
unido sempre sao presumidos como
resultado do esfor¢o comum do ca-
sal.

"Isso significa dizer, de um lado, que
ndo é necessaria a comprovacao de
que houve colaboragao de ambos os
conviventes na aquisicao onerosa de
patrimonio no curso da unido, e, de
outro lado, que se mostra juridica-
mente indcua e despicienda a com-
provacao de que houve aporte finan-
ceiro de apenas um dos conviventes",
completou.

Escritura do imovel foi lavrada em nome
do casal

O relator também ressaltou que a es-
critura publica de compra e venda do
imodvel estad registrada em nome da
mulher e do homem, nao tendo ha-
vido qualquer declaracao de nulidade
pelo TJRJ sobre esse tema. "Mesmo
que nao integrasse o patrimonio co-
mum, 50% do bem ja pertenceria a
cada consorte, sendo, por conse-
guinte, impensavel sua exclusdo da
partilha, pois, no momento em que as
partes compareceram em cartorio e
firmaram a escritura de compra e
venda em nome dos dois, concorda-
ram que o bem pertenceria a ambos”,
afirmou.

Q Q

SAD PAULO CAMPINAS
(11) 3018-4848 (19} 37624205

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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Por fim, o ministro ponderou que, an-
tes do casamento, as partes ja viviam
em unido estavel reconhecida judici-
almente, sendo que, nesse periodo,
os entao conviventes adquiriram um
apartamento no mesmo edificio do
imovel discutido na hipotese dos au-
tos, igualmente em nome de ambos,
que foi regularmente partilhado.

"Caso prevaleca o acordao recorrido,
o imodvel adquirido onerosamente e
registrado em nome de ambos na
constancia da unido estavel seria
partilhavel; enquanto o outro imével,
adquirido nas mesmas circunstan-
cias (de forma onerosa e em nome de
ambos), seria exclusivamente do re-
corrido apenas pelo fato de que,
nesse momento, as partes ja esta-
vam casadas. Tal situacao, de ex-
trema perplexidade, ndao se revela
nem um pouco razoavel, pois o casa-
mento nao tem o condao de suprimir
direitos da esposa”, concluiu ao dar
provimento ao recurso para determi-
nar a partilha do imdvel.

0 numero deste processo ndo é di-
vulgado em razao de segredo judicial.

STJ em 22.02.2024.

Q Q

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

Condenagdo em R$ 23 milhGes por de-
molicdo de casardes historicos

m0 Superior Tribunal de Justica (STJ),
Primeira Turma, por unanimidade, man-
teve o acorddo do Tribunal de Justica de
Minas Gerais (TJ/MG) que condenou a
Igreja Universal do Reino de Deus a pa-
gar mais de R$ 23 milhdes como indeni-
zagao por danos patrimoniais e morais
coletivos, pela derrubada de trés casas
declaradas patriménio cultural de Belo
Horizonte.

Ao confirmar decisdo monocratica do
ministro Sérgio Kukina, o colegiado
entendeu que o processo de tomba-
mento j& estava em curso no mo-
mento das demoligoes e afastou as
alegacdoes apresentadas pela insti-
tuicao, como a suposta falta de inti-
macao quanto ao laudo técnico do Mi-
nistério Publico de Minas Gerais que
embasou parte do valor da indeniza-
¢ao imposta.

Em julho de 2021, por meio de decisao
cautelar, o ministro havia proibido a
igreja de levar adiante seu plano de
implantar um estacionamento no lo-
cal.

Na acdo civil publica que deu origem
a condenacdo, o Ministério Publico
apontou que os imodveis foram des-
truidos em 2005 pela igreja com a fi-
nalidade de construir um estaciona-
mento para os fiéis. Na época, os ca-
sardes ja eram protegidos por atos
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administrativos de inventario e re-
gistro documental. 0 tombamento in-
tegral foi confirmado posteriormente
pelos 6rgdos de preservacao histo-
rica e cultural da capital mineira.

Justica de Minas fixou indenizagao e de-
terminou construcdao de memorial

Reconhecendo que as casas destrui-
das estavam protegidas como patri-
monio publico, o TJMG fixou em cerca
de R$ 18 milhdes a indenizagao por
danos patrimoniais causados ao
meio ambiente cultural, e em R$ 5
milhdes a reparagao dos danos mo-
rais coletivos. A corte estadual tam-
bém determinou que a Igreja Univer-
sal construisse um memorial em re-
feréncia aos imoveis demolidos.

Em recurso especial, a Universal
questionou a falta de intimacao sobre
o laudo técnico do Ministério Publico
e reiterou, entre outros argumentos,
que nao poderia ser condenada por
prejuizos ao patrimonio historico e
cultural porque as casas foram der-
rubadas quando o processo legal de
tombamento ainda nao existia.

Falta de intimagdo sobre nota técnica
nao comprometeu o direito de defesa

0 ministro Sérgio Kukina, relator do
caso, destacou que a falta de intima-
cdo referente a nota técnica deveria
ter sido alegada na primeira oportu-
nidade, sob pena de preclusao. Se-
gundo o ministro, a defesa da igreja
teve vista dos autos, mas nada ale-
gou a respeito da falta de intimacao
ou acerca do proprio documento en-
cartado nos autos pelo orgdo minis-
terial.

Quanto a constatacdo de que a sen-
tenca fez referéncia expressa a nota
técnica, Sérgio Kukina afirmou que
esse fato, por si so, ndo ofende os
principios da ampla defesa e do con-
traditorio, "haja vista que, como ex-
pressamente reconhecido pelo ma-
gistrado, tal nota foi elaborada a par-
tir de elementos probatorios ja con-
tidos nos autos, o que, a toda evidén-
cia, retira-lhe qualquer carater ino-
vador".

Protecdo do patriménio cultural ndo se
condiciona ao tombamento

O relator explicou ainda que, nos ter-
mos do artigo 216 da Constituicao Fe-
deral, o tombamento ndo é a unica
forma de protecao do patrimonio cul-
tural, de modo que a utilizagao da
acdo civil publica para sua protecdo
ndo se condiciona a existéncia de
tombamento, sendo suficiente que o
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bem possua atributos que justifi-
quem a sua protecao.

Para Sérgio Kukina, deve-se consi-
derar que o TJMG partiu da premissa
de que o processo de tombamento
estava em andamento e os imoveis
encontravam-se protegidos por de-
creto de intervencdo provisoria.

"Dessa forma, rever tal premissa de-
mandaria o reexame de matéria fa-
tico-probatoria, o que esbarra no
obice da Sumula 7 do STJ", concluiu o
ministro.

REsp. n® 1.690.956.

Q Q
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Homem é condenado por obra que cau-
sou danos em imavel vizinho

mA 14° Camara Civel do Tribunal de Jus-
tica de Minas Gerais (TJ/MG) confirmou
decisdo da Comarca de Cataguases, na
Zona da Mata mineira, que condenou um
morador a pagar indenizagao ao vizinho,
no valor de R$ 5 mil, por danos morais e
materiais. Ele realizou obras em sua
residéncia que danificaram o imovel
proximo.

O relator, desembargador Valdez
Leite Machado, determinou ainda que
o responsavel pela obra adote medi-
das apontadas em laudo pericial, no
prazo de 30 dias, sob pena de multa
diaria de R$ 500.

0 autor da acao alegou que as obras
realizadas pelo vizinho foram res-
ponsaveis por danificar seu imadvel.

De acordo com o laudo pericial apon-
tado no processo, houve danos a uma
parede da casa, causando infiltragao
e risco de deslizamento de terra.

O responsavel pela obra recorreu da
decisao, argumentando que o laudo
apresentado pela pericia ndo con-
cluiu, de forma segura, “a ocorréncia
do alegado dano e de quem seria a
responsabilidade”. Ele afirmou ainda
que nao foi apresentada “prova ro-
busta” em relagdo aos prejuizos cau-
sados.
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O relator decidiu pela manutencao da
sentenca proferida pela Comarca de
Cataguases, alegando que a prova
pericial produzida de forma coerente
e segura evidenciou que os danos
ocorridos no imédvel do autor real-
mente eram decorrentes das obras
realizadas pelo réu.

O desembargador argumentou ainda,
em sua decisao, que “a referida situ-
acdo implica em abalo psicologico e
fundada angustia e tormento, extra-
polando os limites do mero aborreci-
mento”.

As desembargadoras Evangelina
Castilho Duarte e Claudia Maia acom-
panharam o voto do relator.

TJ/MG em 12.02.2024.
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