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1. Temas em Destaque

Lula sanciona lei que uniformiza juros
para contratos sem taxa convencionada

m0 presidente da Republica, Luiz Inacio
Lula da Silva, sancionou a Lei 14.905, de
2024, que uniformiza a aplicagdo de ju-
ros nos contratos de divida sem taxa
convencionada ou em agdes de respon-
sabilidade civil extracontratual, mais co-
nhecidas como perdas e danos. A
norma foi publicada no Diario Oficial
da Uniao em 01.07.2024.

A lei é resultado do Projeto de Lei
(PL) 6.233/2023, do Poder Executivo.

Q Q
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A matéria tramitou em conjunto com
o PL 1.086/2022, projeto de lei do pre-
sidente do Senado, Rodrigo Pacheco.

O texto foi aprovado em maio pelo
Senado, com relatorio favoravel do
senador Rogério Carvalho (PT-SE).

De acordo com a Lei 14.905, de 2024,
a taxa legal de juros a ser aplicada
nos contratos deve ser equivalente a
diferenga entre a taxa referencial do
Sistema Especial de Liquidagao e
Custddia (Selic) e o indice Nacional
de Pregos ao Consumidor Amplo
(IPCA). Ou seja: Selic menos IPCA.

A forma de aplicacdo da taxa sera de-
finida pelo Conselho Monetario Naci-
onal (CNM). O Banco Central deve
manter em seu site uma calculadora
da taxa de juros legal. Ela deve ser
aplicada em contratos de emprés-
timo (mutuo) quando ndo houver ou-
tra taxa especificada; nas dividas
condominiais; nos juros por atraso no
cumprimento de obrigacao negocial,
quando nao houver taxa convencio-
nada entre as partes; na responsabi-
lidade civil decorrente de ato ilicito e
nas perdas e danos de modo amplo.

Q Q
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Antes da Lei 14.905, de 2024, a taxa
de juros usada nesses casos deveria
ser a mesma em vigor para a mora
(atraso) do pagamento de impostos
devidos a Fazenda Nacional. No en-
tanto, os tribunais costumavam di-
vergir sobre a interpretacao desse
ponto. Em alguns casos, era aplicada
a taxa Selic. Em outros, a taxa de 1%
ao més.

Lei da Usura

A Lei 14.905, de 2024, também flexi-
biliza o Decreto-Lei 2.626, de 1933.

Conhecido como Lei da Usura, o de-
creto proibe a cobranga de taxa de
juros superior ao dobro da taxa legal
e a cobranca de juros compostos (ju-
ros sobre juros). 0 Decreto-Lei 2.626,
de 1933, jd ndo se aplica as transa-
coes bancarias.

Q Q
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Com a mudancga, a Lei da Usura passa
a ndo se aplicar as operacdes con-
tratadas entre pessoas juridicas; as
obrigacdes representadas por titulos
de crédito ou valores mobiliarios; ou
as dividas contraidas perante fundos
ou clubes de investimento. De acordo
com a nova norma, a Lei da Usura
também ndo se aplica a:

e operacoes de instituicoes fi-
nanceiras e demais institui-
cOes autorizadas a funcionar
pelo Banco Central;

e fundos ou clubes de investi-
mento;

e« sociedades de arrendamento
mercantil e empresas simples
de crédito; e

e organizacoes da sociedade ci-
vil de interesse publico que se
dedicam a concessdo de cré-
dito.

Agéncia Senado em 01.07.2024.
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CMA debate plano de preservacgao de
areas tombadas de Brasilia

mA Comissao de Meio Ambiente do Se-
nado (CMA) realizara em 25.06.2024, au-
diéncia publica sobre as mudangas nas
regras de preservagao do Conjunto Ur-
banistico de Brasilia (CUB). As mudan-
cas foram aprovadas em 19.06.2024,
na Camara Legislativa do Distrito Fe-
deral (DF).

0 Plano de Preservagcdao do CUB
prevé regras para construgdes e ati-
vidades comerciais permitidas, entre
outras medidas urbanisticas em re-
gioes brasilienses como Plano Piloto,
Cruzeiro e Candangolandia.

O debate na CMA atende a requeri-
mento (REQ 30/2024-CMA) da sena-
dora Leila Barros (PDT-DF), presi-
dente do colegiado. Na justificativa do
requerimento, Leila afirma que o
novo Plano de Preservagao do CUB
“ameaca roubar o ar bucélico da ci-
dade” com a possibilidade de novas
construgdes, além de gerar impactos
ambientais.

A area é tombada — forma de prote-
cdo estatal a patrimonio cultural —
pelo Distrito Federal, pela Uniao e
pela Unesco (agéncia de cultura e
educagao da ONU) para preservar o
projeto do arquiteto e urbanista Lucio
Costa.

Agéncia Senado em 24.06.2024.

Prefeitura regulamenta outorga onerosa
apos revisdes do Plano Diretor e Lei de
Zoneamento

m0 prefeito Ricardo Nunes assinou em
14.06.2024, o Decreto n°® 63.504, de regu-
lamentacao da outorga onerosa, contra-
partida financeira paga ao Municipio pelo
interessado em construir edificacOes
acima dos limites construtivos basicos
definidos pelo Plano Diretor Estratégico
(PDE).

“Existe um incentivo para a constru-
cao de habitagao popular e o recurso
dessa outorga onerosa vai para um
fundo especial para fazer obras de
canalizagdo, habitagao”, explicou o
prefeito Ricardo Nunes. “A Prefeitura
estd com um grande programa habi-
tacional, o maior programa habitaci-
onal da historia da cidade, mas com o
déficit habitacional ndo da para ficar
esperando so0 as coisas publicas. O
privado tem que participar desse
processo”, argumentou.

O prefeito explicou ainda que de 2021
até agora houve 415 mil aprovacdes
de habitagoes de interesse social
(HIS1 e HIS2) e habitacoes de mer-
cado popular (HMP).

“E uma grande acgao social contando
com o privado e com resultado con-
creto.
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Estou muito feliz, porque estamos
com o mercado aquecido, a economia
aquecida e a gente vai poder atuar
com as politicas publicas da Prefei-
tura mais as do privado na questao
do déficit habitacional”, reforgou Nu-
nes.

A regulamentacdo é necessaria por-
que houve mudancas na forma de
aplicacdo do calculo da Outorga One-
rosa do Direito de Construir (00DC)
apds a Revisdo Intermediaria do
Plano Diretor Estratégico (Lei
17.975/2023) em julho de 2023 e a Re-
visao Parcial da Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupacgao do Solo - Lei de Zo-
neamento (Lei 18.081/2024) em ja-
neiro deste ano. O calculo é realizado
com base em formulas definidas na
regulamentagdo a partir da area do
terreno, area construida e valor do
metro quadrado.

O decreto é resultado de discussdo
técnica entre diversas coordenado-
rias e assessorias da Secretaria Mu-
nicipal de Urbanismo e Licencia-
mento (SMUL). Em marco, foi consti-
tuido um Grupo de Trabalho através
da Portaria SMUL n° 29/2024.

“Conversamos muito sobre esse de-
creto, que comegou com um trabalho
técnico feito em grupo com SMUL e
depois tivemos varias reunides para
discutir como melhorar a producao
de unidades habitacionais de inte-
resse social com o setor imobiliario”,

explicou a secretaria de Urbanismo e
Licenciamento, Elisabete Franca.

Os recursos arrecadados com a ou-
torga onerosa tém como destino o
Fundo de Desenvolvimento Urbano
(FUNDURB) e sao utilizados na im-
plantacdo de diversas melhorias na
cidade de acordo com o Plano Dire-
tor, como programas de habitacao
social e qualificagcao da mobilidade.

“Acreditamos que vamos produzir
muitos estudos de habitagdo, com re-
cursos do FUNDURB?”, destacou a se-
cretaria.

Para atender mais familias de baixa
renda com moradia digna, a Revisao
do PDE ampliou, de 30 para 40%, os
recursos minimos do Fundo destina-
dos a elaboracdo de projetos, produ-
¢ao e aquisicao de terrenos para Ha-
bitacdo de Interesse Social (voltada a
familias com renda mensal de até 6
salarios minimos), especialmente
para HIS-1 (voltada a familias com
renda mensal de até 3 salarios-mini-
mos).

Outros 30% dos recursos arrecada-
dos com a outorga onerosa deverao
ser usados para a qualificacao da
mobilidade, por exemplo, para a im-
plantacao de sistemas de transporte
publico coletivo, cicloviario e de cir-
culacao de pedestres. Os valores
também podem ser utilizados para

Q Q
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instalacdo de espacos publicos, cria-
cdo de areas verdes e preservacao
de bens historicos.

“O setor imobiliario é o setor absolu-
tamente fundamental, mas somente
o formal. Quando o setor formal nao
consegue operar, tenham certeza de
que o setor informal vai entregar de
qualquer jeito, sem respeitar regras,
sem respeitar leis e dando guarida
para que a criminalidade, para que as
invasdes, para que 0s mananciais,
sofram as consequéncias da ndo ca-
pacidade da inddstria formal, disse o
presidente do Secovi (sindicato da
habitacao), Rodrigo Luna.

Para definir a destinagao dos recur-
sos provenientes da arrecadagao da
Outorga Onerosa, existe o Conselho
Gestor do Fundo de Desenvolvimento
Urbano (FUNDURB). O grupo é coor-
denado pela Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento e com-
posto, de forma paritaria, por repre-
sentantes do poder publico e da soci-
edade civil.

Prefeitura da Cidade de S3o Paulo em 14.06.2024.

Q Q
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Setor imobiliario teme aumento de im-
postos sobre imdveis com reforma tri-
butaria

mRepresentantes do setor imobiliario
demonstraram preocupagao em
12.06.2024, com a possibilidade de au-
mento da carga de tributos no setor com
a reforma tributaria aprovada em 2023.

Eles participaram de debate do grupo
de trabalho da Camara dos Deputa-
dos que analisa as regras gerais de
operagao do Imposto sobre Bens e
Servigos (IBS) e da Contribuicdo so-
bre Bens e Servigcos (CBS), previstas

no Projeto de Lei Complementar 68/24,

do Executivo.

Em linhas gerais, a proposta do go-
verno prevé progressividade -
quanto maior o valor do imdvel,
maior o tributo em termos proporci-
onais -; cria um redutor social, que
exclui os primeiros R$ 100 mil em
operacées com imodveis da base de
calculo do IBS e da CBS; e prevé
ainda um "“redutor de ajuste", que
permite deduzir do calculo dos tribu-
tos os custos do terreno e de bens e
servigcos usados na construgao.

Pela proposta, operagoes de compra,
venda e locacdo de imdveis por em-
presas terdo desconto de 20% na ali-
quota padrdo de CBS e IBS, que é es-
timada em 26,5%, resultando em uma
aliquota para o setor de 21,2%.

Q Q
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Ely Wertheim, do Sindicato das Em-
presas de Compra, Venda, Locacao
ou Administracdo de Imoveis de Sao
Paulo, disse aos deputados que um
eventual aumento de carga tributaria
sobre a construcao civil pode com-
prometer a oferta de moradias e de
empregos no setor.

Segundo ele, um apartamento ven-
dido por R$ 200 mil passaria a acu-
mular 7,9% em tributos, contra os
6,41% de hoje. No caso de um imovel
de R$ 1 milhdo, acrescentou, a carga
tributdria subiria de 8% para
15,8%. “A reforma é boa, mas a dose
do remédio é mortal”, disse
Wertheim.

Presidente da Associacao Brasileira
de Incorporadoras Imobiliarias, Luiz
Antonio de Franca também comentou
sobre a importancia da construcao
civil para resolver o problema da
falta de moradias no Pais e sugeriu
que o fator de reducao do IBS e da
CBS para o setor seja de 80% e nao
de 20% como esta na proposta.

“A construcao civil movimenta 97 ati-
vidades econdmicas e representa 7%
do PIB. Nos temos alguns abatimen-
tos, o percentual do terreno, o redu-
tor social, mas isso ndo é suficiente
para que tenhamos uma aliquota
equilibrada com a que tinhamos an-
tes da reforma tributaria”, disse.

Q Q

SAD PAULO CAMPINAS
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Ele apresentou simulagdes que
apontam para um aumento na carga
tributaria de 57% a 87% para as incor-
poradoras com o novo modelo.

“Aqui ninguém esta prejudicando um
incorporador, aqui esta sendo preju-
dicado o comprador do imdvel, esta
sendo afetado o déficit habitacional
brasileiro, que é de 7,8 milhdes de
moradias”, afirmou Franca.

Caio Portugal, presidente da Associ-
acao das Empresas de Loteamento e
Desenvolvimento Urbano, sugeriu
um fator de reducao de 80% para o
setor de loteamentos. “Esse redutor
social de R$ 100 mil por unidade ven-
dida de habitacao nao prevalece para
atividade de loteamento. Isso cria
uma distorgao”, disse.

Auditor fiscal da Receita Estadual do
Estado de Sao Paulo, Jefferson Va-
lentim rebateu a ideia de aumento de
tributos sobre bens imoveis e defen-
deu a progressividade como um dos
avanc¢os do modelo proposto pelo go-
verno federal.

“A gente colocou uma faixa de R$ 100
mil como se fosse uma faixa de ali-
quota zero e ai a tributagdo passa
a incidir apenas acima desses R$ 100
mil. Entao a gente vai incluir o setor
na tributacao do imposto sobre o va-
lor agregado e ainda garantir que os

Q Q
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imoveis de menor valor tenham re-
ducdo da carga tributaria em relagdo
ao que é hoje”, disse.

0 deputado Luiz Carlos Hauly (Pode-
PR), que presidiu a reuniao, observou
que a reforma deve ser pensada
como um todo e com o objetivo de fa-
zer 0s mais pobres pagarem menos
tributos. “65% do PIB brasileiro é o
consumo das familias. E as familias
brasileiras que pagam os impostos
consomem todo tipo de bem e de ser-
vico”, disse Hauly. “Nés vamos fazer
o maximo pela baixa renda e, infeliz-
mente, nao podemos fazer nada pela
alta renda, que paga metade da carga
tributdria dos pobres, segundo o
Ipea”, acrescentou.

Valor de referéncia

Fernando Guedes, que representou a
Camara Brasileira da Industria da
Construgao, defendeu que a base de
calculo para os tributos deve ser o
valor da operacgao e nao o valor de
referéncia, como preveé o projeto.

Segundo a proposta, o valor de refe-
réncia sera estabelecido por meio de
metodologia especifica para estimar
o valor de mercado dos bens imoveis,
valendo-se de pregos praticados no
mercado imobiliario; de informacdes
enviadas pelas administragoes tribu-
tarias; de informacdes prestadas pe-
los servigos registrais e notariais;

Q Q
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dentre outras caracteristicas do bem
imovel.

“A base de calculo deve ser o valor da
operacao e nao o valor de pauta co-
locado pelo municipio, porque a gente
estaria ressuscitando uma discussao
com possibilidade grande de judicia-
lizagao”, defendeu Guedes.

Por outro lado, Pedro Caymmi, pro-
curador do municipio de Salvador,
defendeu a metodologia do valor de
referéncia. “Se vocé traz um valor de
referéncia bem estruturado, vocé
pode fugir dos absurdos que aconte-
ciam no ITBI, que tinha situacoes em
que o valor presumido era superior
ao valor da tributacao pelo IPTU”,
disse Caymmi.

Agéncia Camara de Noticias em 12.06.2024.

Q Q
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Provimento da Corregedoria facilita
negociacdes de dividas protestadas

mA Corregedoria Nacional de Justica de-
finiu novas regras para negociagao de
dividas protestadas ou em vias de pro-
testo, favorecendo negociagdes. O Pro-
vimento n° 168, de 27 de maio de 2024,
dispoe sobre medidas de solugao nego-
cial prévia ao protesto, vencidas ainda
nao protestadas, e de solugdo negocial
posterior ao protesto. O novo instru-
mento simplifica a aplicagao da
norma nas serventias brasileiras que
tenham essa atribuicdo. A medida
possibilita ainda a reducdo do nu-
mero de demandas que sobrecarre-
gam o Poder Judiciario.

0 texto modifica a redacao de alguns
artigos do Codigo Nacional de Nor-
mas da Corregedoria Nacional de
Justica do Conselho Nacional de Jus-
tica - Foro Extrajudicial
(CNN/CN/CNJ-Extra), instituido
pelo Provimento n° 149/2023. De
acordo com a nova redacgao, foram
definidos critérios para apresentagdo
de propostas de solugcao negocial
prévia ao protesto e de renegociagdo
de divida ja protestada.

Para requerer medidas de solugao
negocial prévia ou posterior ao pro-
testo, é necessario que o requerente
apresente dados pessoais, incluindo
CPF ou CNPJ, conforme a situacao.

Os interessados devem oferecer in-
formacgoes suficientes que permitam
a identificagao e a localizagao da ou-
tra parte. O prazo de vigéncia para
negociar a divida sera definido pelo
tabelionato.

Regularizagao

O provimento foi proposto pelo Insti-
tuto de Estudos de Protestos de Titu-
los do Brasil (IEPTB) a Corregedoria.

A sugestdo esta alinhada as orienta-
coes do Conselho Nacional de Justica
de reducdo da litigiosidade e a Meta
16, dos Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel estabelecidos pelas Na-
¢coes Unidas na Agenda 2030. O foco
é estimular o acesso a Justica para
todos construindo instituigoes efica-
zes, responsaveis e inclusivas em to-
dos os niveis.

Cabe aos tabelides de protesto man-
ter servicos e ferramentas que ga-
rantam a qualquer pessoa fisica ou
juridica o acesso a Central Nacional
de Protestos (CENPROT), o que per-
mitira consulta dos registros de
adimplemento ou inadimplemento de
titulos ou documentos de divida, sem
valor juridico de uma certidao.

Por meio do IEPTB, os tabelides de
protestos deverao promover campa-
nhas educativas voltadas a reducdo
dos indices de inadimpléncia e a re-
gularizacdo extrajudicial de dividas e

Q Q
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restricoes cadastrais. A normativa,
que orienta o novo texto, imprime
maior cidadania financeira ao propor
as medidas de negociacao.

Pagamento

0 valor que sera recebido do devedor
deve ser creditado na conta bancaria
indicada pelo credor ou colocado a
sua disposicao, pelo tabelionato de
protesto ou pela CENPROT. O credor
mantera os dados cadastrais forne-
cidos permanentemente atualizados.

No caso de renegociacdo de divida
protestada, se ajustado o parcela-
mento do valor da divida, o registro
de protesto poderd ser cancelado
apos o pagamento da primeira par-
cela, exceto se houver indicagao con-
traria expressa no termo de renego-
ciacdo da divida.

CENPROT

O tabelido de protesto devera infor-
mar a CENPROT todas as propostas
de solucao negocial protestada ou
nao, negociacoes bem-sucedidas e
frustradas. Além disso, os andamen-
tos didrios de todas as propostas
com solugdoes negociais ainda em
curso também serdo enviados para a
Central. Na area Protestojud da CEN-
PROT, irdo constar os dados estatis-
ticos nacionais, estaduais e distritais,
didrios, mensais e anuais.

Q Q
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A plataforma eletronica do CENPROT
sera designada para a intermediacao,
negociacao e formalizagao de acor-
dos entre credores e devedores, bem
como para a integragao com os tabe-
lionatos de protesto territorialmente
competentes, por APl (Interface de
Programacao de Aplicagdes).

Serao lancados aos sistemas do
CENPROT e dos tabelionatos de pro-
testo informacdes relativas aos titu-
los e aos documentos de divida como
elementos devolvidos por irregulari-
dade pelo tabelionato competente,
aqueles pagos pelo devedor, dados a
serem retirados pelo representante
ou credor e itens convertidos em
apontamento a protesto.

CNJ em 07.06.2024.

Q Q

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

www.tortoromr.com.br

10



TORTOR

K& Racaza

ADVOGADOS

TMR SETORIAL — IMOBILIARIO

Corregedoria Nacional de Justica atua-
liza regras de protestos extrajudiciais no
pais

mA Corregedoria Nacional de Jus-
tica atualizou e uniformizou, em todo o
territorio nacional, as regras e os proce-
dimentos de protestos, sejam comuns,
falimentares e de sentencas conde-
natodrias.

De acordo com o corregedor nacional
de Justica, ministro Luis Felipe Salo-
mao, a norma disciplina procedimen-
tos de protestos no Codigo de Nor-
mas da Corregedoria Nacional de
Justica, como, por exemplo, a possi-
bilidade de o credor escolher o local
do pagamento do titulo em protesto.

O protesto judicial é um instrumento
usado quando determinado credor
ndo recebe o valor de uma divida cujo
pagamento ja foi determinado pela
Justica. Para o protesto de sentenga
condenatodria, a nova normatizagdo
da Corregedoria Nacional exige, além
da apresentacdo de copia da decisdo
transitada em julgado, certidao do
respectivo juizo apontando o transito
em julgado, o valor atualizado da di-
vida, bem como ter transcorrido o
prazo para pagamento.

Q Q

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

Acesse a integra do Provimento n°.
167/2024

O protestos dos titulos ou documen-
tos de divida devem ser recebidos na
praca de pagamento indicada no ti-
tulo ou, no caso de faléncia, o local do
protesto se faz no principal estabele-
cimento do empresario, mesmo que a
praca de pagamento contida no titulo
ou documento de divida seja diversa.

No caso dos demais titulos ou docu-
mentos que nao apresentam a indi-
cacao da praga para cumprimento da
obrigacdo, o protesto sera registrado
na circunscrigao territorial do tabeli-
onato do domicilio do devedor.

Para o corregedor nacional, a deci-
sdo reforca a importancia da atuali-
zacdo constante do Cddigo de Nor-
mas, uma vez que o art. 517 do novo
Codigo de Processo Civil prevé a
possibilidade de protesto de sen-
tenca condenatoria, estabelecendo
que a medida podera ser levada a
efeito depois de transcorrido o prazo
para pagamento voluntario.

CNJ em 03.06.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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Sessdo de debates tematicos discutira
PEC da venda dos terrenos de marinha

m0 Plenédrio do Senado aprovou em
05.05.2024, em votagdo simbdlica, re-
querimento do senador Jorge Kajuru
(PSB-GO) para realizagdo de sessao de
debates tematicos sobre a proposta de
emenda a Constitui¢gdo (PEC 3/2022) que
autoriza a Unido a vender os chamados
terrenos de marinha, localizados proxi-
mos das praias, lagoas e rios.

A PEC em questao transfere os ter-
renos de marinha, mediante paga-
mento, aos seus ocupantes particu-
lares e, gratuitamente, quando ocu-
pados por estados ou municipios. Os
terrenos de marinha sdo as areas si-
tuadas na costa maritima, aquelas
que contornam as ilhas, as margens
dos rios e das lagoas, em faixa de
trinta e trés metros medidos a partir
da posicdo do preamar (maré cheia)
médio de 1831, desde que nas aguas
adjacentes se faca sentir a influéncia
de marés com oscilagdo minima de
cinco centimetros.

A proposta, que ja foi tema de audi-
éncia publica na Comissdo de Cons-
tituicdo e Justica (CCJ) em 27 de
maio, despertou controvérsias entre
os debatedores e provocou grande
repercussao nas redes sociais. Na
justificacao do requerimento de ses-
sdo de debates tematicos (RQS
384/2024), Kajuru citou a tragédia do
Rio Grande do Sul como efeito das
mudancas no clima mundial. Ele

Q Q

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

disse que os senadores precisam co-
nhecer com clareza o que a PEC pode
trazer a sociedade.

“Importante ressaltar que na faixa
costeira localizam-se ecossistemas
de alta relevancia ambiental: man-
guezais, manchas residuais da mata
atlantica, restingas, dunas edlicas e
recife de corais. Os terrenos de ma-
rinha sdo aliados estratégicos funda-
mentais para adaptacdo a crise cli-
matica e preservagdo desses ecos-
sistemas”, sublinhou o senador.

Com o mesmo objetivo, o Plenario
aprovou requerimento do senador
Eduardo Girao (Novo-CE) que propos
convidar para o debate uma série de
autoridades da Uniao, dos estados e
dos municipios. Em seu requeri-
mento (RQS 426/2024), Girdo tam-
bém chama atencdo para a polémica
em torno do tema: ele considera que
o texto da proposta deve ser aperfei-
¢oado, mas contestou os argumentos
de que a PEC resultaria em "privati-
zacao das praias".

"Talvez, essa opiniao seja fruto da
falta de um melhor conhecimento so-
bre o contetdo da PEC ou, em alguns
casos, de simples ma-fé no sentido
de imputar interesses escusos aos
interessados na sua tramitagao exi-
tosa", avalia Girao.

Agéncia Senado em 05.06.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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Nova regra para escolha de local de jul-
gamento civil ja estd em vigor

m0 presidente Luiz Indcio Lula da Silva
sancionou a lei que estabelece nova re-
gra para a escolha do lugar de julga-
mento (foro) em processos civis. Se-
gundo a Lei 14.879, de 2024, publicada
em 05.06.2024, a eleigdao do foro deve
respeitar o local de domicilio de uma das
partes ou o local da obrigagao em dis-
puta (como pagamento de divida, en-
trega de bem, prestacgdo de servigo).

Nao houve vetos.

0 ajuizamento em foro aleatorio
passa a ser considerado pratica abu-
siva. Atualmente, as partes envolvi-
das em uma acdo civel podem esco-
lher o local onde ela serd ajuizada,
sem nenhuma restricao relativa ao
local de residéncia, como prevé o Co-
digo de Processo Civil (Lei 13.105, de

2015).

A nova lei altera o CPC para evitar a
chamada “compra do foérum”, se-
gundo o senador Eduardo Gomes
(PL-TO), que foi o relator do texto no
Senado, ou seja, a escolha de um or-
gdo do Poder Judiciario que suposta-
mente seja favoravel a demanda, ou
que ofereca vantagens, tais como ve-
locidade na tramitacdao que atenda
aos interesses envolvidos. De acordo
com a lei, tal pratica constitui pratica
abusiva.

Q Q

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

“Muito embora ja exista, hoje, a pos-
sibilidade de construir argumento ju-
ridico no sentido de que tal situacdo
seria abusiva, o reconhecimento le-
gal da abusividade da maior segu-
ranca juridica a todos os envolvidos,
sem dar margem a decisoes porven-
tura conflitantes”, afirma o senador
no seu parecer.

A lei teve origem no PL 1.803/2023, de
autoria do deputado federal Rafael
Prudente (MDB-DF), aprovado em
maio no Plenario do Senado.

Agéncia Senado em 05.06.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3500
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Senado aprova projeto de lei que visa
dispensar a comprovacao de feriado lo-
cal no ato da apresentacao de recurso

m0 Plenédrio do Senado aprovou em
04.06.2024, um Projeto de Lei que dis-
pensa a comprovagao de feriado local
para contagem de prazo no momento da
interposi¢do de recurso no Judiciario
(PL 4.563/2021). Do ex-deputado Car-
los Bezerra (SP), o projeto foi rela-
tado pelo senador Eduardo Girao
(Novo-CE). Como foi modificado no
Senado, a matéria retorna para nova
avaliacdo da Camara dos Deputados.

Durante a tramitacdo da matéria na
Comissao de Constituicdao e Justica
(CCJ), Girao acatou uma sugestdo
apresentada pelo senador Fabiano
Contarato (PT-ES) para diminuir a
burocracia e permitir que a compro-
vacao de feriado seja apresentada
em oportunidade futura. A mudanga
determina que, caso o recorrente nao
comprove a ocorréncia de feriado lo-
cal ao interpor o recurso, o tribunal
podera determinar a correc¢ao do vi-
cio formal em nova oportunidade ou
até mesmo desconsiderar essa
omissao, se a informacdo ja constar
no processo eletronico.

Q Q

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

No texto original, o projeto revogava
o paragrafo no Codigo de Processo
Civil (Lei 13.105, de 2015) segundo o
qual, para que a ocorréncia de um fe-
riado local seja considerada no prazo
para recursos no Poder Judiciario, é
necessario que a parte recorrente in-
clua, no proprio recurso, a compro-
vacao desse feriado.

Agéncia Senado em 04.06.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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2. Julgamentos Relevantes

Destacamos nesta edicao as seguin-
tes decisoes:

Memorial descritivo deve considerar
matriculas individualizadas dos imoveis
que integram a propriedade rural

mO0 Superior Tribunal de Justiga (STJ), a
Quarta Turma, estabeleceu que, parafins
de registro imobiliario rural, a certifica-
cao do memorial descritivo de proprie-
dade deve considerar as matriculas in-
dividualizadas de cada imodvel que a
compde, conforme previsto naLei
6.015/1973 (Lei de Registro de Imoveis).

Nessa hipotese, o colegiado afastou o
uso do conceito de imdvel rural pre-
visto na legislacdo agraria, que
abrange as glebas contiguas do
mesmo proprietario utilizadas para
objetivos economicos similares.

Com esse entendimento, ao jul-
gar recurso especial, a turma negou
o pedido do Instituto Nacional de Co-
lonizacdo e Reforma Agraria (Incra)
para anular o registro de transferén-
cia de propriedade rural em favor de
uma empresa agropecuaria por falta
do prévio georreferenciamento e da
certificacdo da autarquia, exigidos
por lei.

Q Q

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

Na origem do caso, a empresa reque-
reu ao Incra a atualizacao cadastral e
a certificacdo de alguns imoveis ru-
rais, mas o pedido foi indeferido sob
a alegacdo de que as matriculas
apresentadas seriam irregulares. A
autarquia federal avaliou que os re-
gistros em cartorio foram feitos sem
a identificacdo prévia das areas, nos
moldes previstos no artigo 176, para-
grafos 3° e 4° da Lei de Registro de
Imoveis, e ajuizou a acdo para anular
os registros imobiliarios.

As instancias ordinarias, entretanto,
julgaram improcedente o pedido por
avaliar, entre outros pontos, que os
registros imobilidrios contestados
sao regulares, pois ndo estavam su-
jeitos ao georreferenciamento a
época de sua emissao.

Para o Tribunal Regional Federal da
2* Regidao (TRF2), nos termos da Lei
de Registros Publicos, o georrefe-
renciamento deve analisar o imovel
como descrito na matricula do regis-
tro publico imobiliario competente, e
nao a partir da configuragcao adotada
pelo cadastro do Incra (CCIR), de
modo que a exigéncia do artigo 176 da
lei deve ser apurada com base nas
areas das matriculas individualiza-
das.

Q Q
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Direito agrario e registral trazem defini-
coes diversas de imdvel rural

Relator do recurso no STJ, o ministro
Raul Araujo destacou que a solucdo
do caso passa pela diferenciagao en-
tre os conceitos de imovel rural no
direito registral e na legislagdo agra-
ria. No ambito agrario, segundo o mi-
nistro, o Estatuto da Terra e a Lei da
Reforma Agraria definem que o imo-
vel rural abrange a totalidade das
glebas contiguas do mesmo proprie-
tario utilizadas para fins econdomicos
similares.

"A definicdo de imdvel rural adotada
pela legislacdo agraria é importante
para o fim de se identificar se foram
adotados corretamente os instru-
mentos técnicos para medigdo e ge-
orreferenciamento, para que nao
haja superposicdo de areas nos imo-
veis rurais", observou.

Por outro lado - prosseguiu o relator
-, o direito registral busca seguranga
juridica e estabilidade nas relacdes
sobre direitos reais. Raul Aradjo es-
clareceu que o registro de imoveis
segue o principio da especialidade, o
qual impoe que toda inscricao deve
recair sobre um objeto precisamente
individualizado, a partir de indicagoes
exatas de suas medidas, caracteris-
ticas e confrontagoes.

Q Q

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

"Para o direito registral, com espe-
que nos principios da especialidade e
da unitariedade, cada matricula re-
presenta uma unidade imobiliaria, in-
clusive no que tange aos imaveis ru-
rais, o que significa que o memorial
descritivo a que se refere os para-
grafos 3° e 4° do artigo 176 da Lei de
Registros Publicos deve correspon-
der ao imovel representado pela ma-
tricula e que, portanto, cada matri-
cula deve ser demarcada e georrefe-
renciada individualmente", concluiu o
ministro ao negar provimento ao re-
curso especial.

REsp. n° 1.706.088.

Q Q
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Contrato de locagao - Shopping center -
Instalacdao de lojista do mesmo ramo -
N3o configuracdo de atividade predatoria
nem ofensa ao fenant mix

m0 Superior Tribunal de Justiga (STJ),
Terceira Turma, por maioria, entendeu
que a instalagdo de lojas do mesmo
ramo em shopping center ndo configura,
por si so, atividade predatoria nem
ofensa ao tenant mix, desde que que
essa opgao nao implique desrespeito
aos contratos firmados com os lojistas.

0 contrato de locacao em shopping
center tem indole marcadamente
empresarial. Os sujeitos da relacao
obrigacional sdo empresarios (pres-
suposto subjetivo) e seu objeto de-
corre da atividade empresarial por
eles exercida (pressuposto objetivo).

Essa constatacao atinge diretamente
a forma como o contrato deve ser in-
terpretado, pois a atividade empre-
sarial é caracterizada pelo risco e re-
gulada pela logica da livre concor-
réncia, devendo prevalecer nesses
ajustes, salvo situagao excepcional, a
autonomia da vontade e o principio
do pacta sunt servanda.

O tenant mix, por sua vez, refere-se
a organizacgao do espaco e é uma das
principais caracteristicas de
um shopping center. Nesse contexto,
cabe ao empreendedor a escolha das
lojas que comporao o empreendi-
mento, a instalacdo de areas de lazer

Q Q

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

e a realizacao de propaganda e pro-
mocgoes. Essas estratégias servem
para atrair o maior nimero de con-
sumidores ao empreendimento e al-
cancar a melhor lucratividade, finali-
dade que atende aos interesses dos
lojistas e do proprio shopping, que
faz jus ao recebimento de aluguel
calculado sobre o faturamento.

Apesar de, em um primeiro mo-
mento, parecer que a concorréncia
entre lojas no mesmo shopping cen-
ter ndo é a melhor estratégia, o fato
é que em empreendimentos maiores
é comum a presenca de lojas do
mesmo segmento concorrendo entre
si, instaladas lado a lado, ou frente a
frente, como no caso das lanchone-
tes de fast food, lojas de sapato e
roupas, trazendo atratividade para
o shopping, beneficiando os consu-
midores e, portanto, os demais lojis-
tas.

Sob essa perspectiva, ndo esta ve-
dado ao empreendedor do shopping,
caso entenda que a concorréncia
trara beneficios para a organizacdo
das lojas (tenant mix), optar pela ins-
talacao de lojas concorrentes, desde
que essa opgao nao implique desres-
peito aos contratos firmados com os
lojistas. De fato, cabe ao lojista ava-
liar se os custos para participar da-
quele empreendimento, no qual pode
enfrentar alguma concorréncia,
compensam.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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Ndo é possivel, porém, garantir
que o aumento do nimero de cli-
entes e das vendas resultara no in-
cremento dos lucros dos lojistas,
pois varias causas concorrem para
esse fim, a exemplo do presente
caso em que o faturamento do es-
tabelecimento ja estava em decli-
nio antes mesmo da instalagao do
segundo lojista de mesmo ramo de
atividade.

No caso, o contrato previa expres-
samente a possibilidade de ampli-
acao e revisao do fenant mix e ha-
viam sido inaugurados diversos
centros de compras na regidao ao
redor do shopping ora recorrente,
de modo que a alteragao e amplia-
cao do tenant mixnao pode ser
considerada uma conduta desarra-
zoada, violadora da boa-fé obje-
tiva. Ainda, foi constatado que o fa-
turamento do estabelecimento ja
vinha em declinio antes mesmo da
instalacao do segundo lojista de
mesmo ramo de atividade, nao
tendo sido efetivamente consta-
tada a violagao do contrato firmado
entre as partes ou do fenant mix,
diante da necessidade de enfrenta-
mento das novas situagoes de
mercado.

REsp. n® 2.101.659.

Q Q

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

Declarada inconstitucional lei de Jundiai
sobre circulacao de animais em condo-
minios

m0 Org3o Especial do Tribunal de Justica
de S3o Paulo julgou inconstitucional a
Lei n° 10.043/23, de Jundiai, que assegu-
rava a circulagdo de animais domésticos
em areas comuns de condominios resi-
denciais. A decisao foi unanime.

A Prefeitura ajuizou a agdo contra a Ca-
mara Municipal sob o argumento de
ofensa ao pacto federativo, pois a norma
invadiria a competéncia privativa da
Uniao para legislar sobre assuntos rela-
cionados a Direito Civil.

Em seu voto, o relator da Adin, desem-
bargador Figueiredo Gongalves, corro-
borou com os pressupostos apresenta-
dos pelo executivo. “A autonomia dos en-
tes federados, sobretudo dos Municipios,
deve observar as balizas constitucio-
nais, dispostas nos artigos 29 e 30 da
Constituicao Federal, bem como no ar-
tigo 144 da Constituicao do Estado de Sao
Paulo”, escreveu.

0 magistrado escreveu em seu voto que,
embora, em regra, ndo seja possivel, no
Tribunal de Justica, valer-se de disposi-
tivo da Constituicdo Federal como para-
metro para julgamento de agao direta de
inconstitucionalidade em controle abs-
trato de atos normativos municipais, ha
excecao quando se tratar de norma de
reproducdo obrigatoria pelos Estados,
conforme o Tema 484 do Supremo Tribu-
nal Federal.

ADI n° 2349869-19.2023.8.26.0000.

Q Q
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Proprietaria deve remover janelas insta-
ladas no limite com imdvel vizinho

mA 35° Camara de Direito Privado do Tri-
bunal de Justica de Sao Paulo determi-
nou que dona de imével remova, em até
60 dias, duas janelas instaladas no limite
com o imoével vizinho, sob pena de multa
de R$ 200 por dia, limitado ao valor de
R$ 20 mil. A ré também indenizara a au-
tora, por danos morais, em R$ 5 mil.

De acordo com os autos, a requerida
construiu duas janelas na parede diviso-
ria com a casa vizinha, desrespeitando a
distancia minima prevista em lei e vio-
lando a privacidade e intimidade da au-
tora, uma vez que as janelas tém visdo
para o telhado, quartos e portas da outra
residéncia.

Em seu voto, a relatora do recurso, de-
sembargadora Ana Maria Baldy, apontou
gue por mais que as janelas estejam vol-
tadas para o telhado e com a visao quase
toda obstruida por uma arvore, nao foi
observado o disposto no artigo 1.301 do
Cadigo Civil. “Além do mais, como ja pon-
tuado pelo Superior Tribunal de Justica
em caso semelhante, a proibicao ‘possui
carater objetivo, traduzindo verdadeira
presuncgao de devassamento, que nao se
limita a visdo, englobando outras espé-
cies de invasao (auditiva, olfativa e prin-
cipalmente fisica)”, destacou.

Completaram o julgamento os de-
sembargadores Melo Bueno e Flavio
Abramovici. A decisao foi unanime.

Apelacao n°1002077-15.2021.8.26.0006.

Q Q

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

2.2 Turma Recursal mantém sentenca de
indenizacdo em caso de imdvel entregue
com atraso

mAlém disso, perto do imdvel adquirido
houve a construgao de estagao de trata-
mento de esgoto que nao estava prevista
em memorial.

A 2.2 Turma Recursal dos Juizados
Especiais Civeis e Criminais do Es-
tado do Amazonas negou provimento
arecurso de empresa de empreendi-
mentos imobiliarios, mantendo a
sentenca de 1.° grau que a condenou
ao pagamento de indenizagao por da-
nos materiais e morais a adquirente
de imdvel em condominio em Ma-
naus. A decisao foi por unanimidade, no
processo n.° 0640900-19.2022.8.04.0001,
julgado em 11.06.2024.

Em 1° grau, a autora iniciou acao in-
formando ter sofrido danos pelo
atraso na entrega de imovel (um ano)
e que a requerida instalou uma esta-
cao de tratamento de esgoto residen-
cial ao lado de sua unidade, proximo
a varanda de seu quarto, o que ndo
constava no memorial descritivo e
que causa mau cheiro e barulho.

Apds a sentenca, a requerida interpds
recurso, argumentando que houve viola-
cdo a decisdo do Tribunal Pleno, no Inci-
dente de Resolugao de Demandas Repe-
titivas n.° 0005477-60.2016.8.04.0000,
que trata de questoes sobre atraso na
entrega de imovel.

Q Q
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Mas o entendimento da sentenca foi
mantido, considerando-se que o ma-
gistrado observou que o simples
atraso nao gera dano presumido,
mas que, diante da analise das pro-
vas apresentadas, concluiu ter ha-
vido lesdo aos direitos de personali-
dade da adquirente, fixando em R$ 20
mil o valor da indenizacao por dano
moral.

“0 dano moral nao decorreu somente
do atraso na entrega da obra, como
também e sobretudo pela construcdo
de estagao de tratamento de esgoto
junto a unidade habitacional da re-
corrida, fato este nao previsto ou
anunciado por ocasidao da comercia-
lizagao da unidade”, afirma trecho do
voto no recurso, ressaltando que tais
transtornos vao além de mero dissa-
bor e causam ofensa ao seu patrimo-
nio imaterial.

TJAM em 14.06.2024.

Q Q Q Q
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