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1. Temas em Destaque

Projeto amplia prazo para registro imo-
biliario de parcelamento de solo

m0 Projeto de Lei n® 1.260 de 2024 dobra
0 prazo para o loteador fazer o registro
de loteamento ou desmembramento de
area junto ao cartorio de iméveis. Esse
prazo, que passaria dos atuais 180 dias
para 360 dias, esta previsto na Lei do
Parcelamento do Solo Urbano.

O registro deve ser feito apds a pre-
feitura aprovar o projeto de parcela-
mento de area urbana. O descumpri-
mento do prazo leva a caducidade da
aprovacao.

Q Q

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

O deputado Luciano Azevedo (PSD-
RS), autor da proposta, reclama que
o prazo atual é curto tendo em vista
a quantidade de documentos que o
loteador deve apresentar ao cartario.

Entre eles, o titulo de propriedade do
imovel, o historico dos titulos de pro-
priedade nos 20 anos anteriores, cer-
tidées negativas diversas e copias
dos contratos de venda ou cessao.

Segundo o parlamentar, um prazo
maior reforca o ambiente de nego-
cios entre o loteador e 0s comprado-
res e nao prejudica a administracao
publica. “Ndo ha nenhum tipo de pre-
juizo ou custo na alteragdo legisla-
tiva”, afirma Azevedo.

Agéncia Cimara de Noticias em 01.08.2024.

Q Q
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Lei permite a produtor rural usar cadas-
tro ambiental para calculo do ITR

mOs agricultores poderao passar a utili-
zar o Cadastro Ambiental Rural (CAR)
para apuracgdo da area tributavel de sua
propriedade, sobre a qual é calculado o
Imposto Territorial Rural (ITR). A medida
é prevista na Lei 14.932, de 2024, sanci-
onada pelo presidente Luiz Inacio
Lula da Silva e publicada no Didrio
Oficial da Unido de 24.07.2024.

0 CAR é um registro publico eletr6-
nico nacional, obrigatdrio para todos
0s imoveis rurais, com a finalidade de
integrar as informagoes ambientais
das propriedades e posses rurais,
compondo base de dados para con-
trole, monitoramento, planejamento
ambiental e econdomico e combate ao
desmatamento.

A nova lei, oriunda de projeto (PLS
640/2015) do ex-senador Donizeti
Nogueira, altera o Cddigo Florestal
(Lei 12.651, de 2012) para permitir que
o proprietario rural utilize o CAR para
fins de apuracdo da area tributavel de
seu imovel, substituindo o Ato Decla-
ratorio Ambiental (ADA). A proposta
foi aprovada no Senado ainda em
2017, relatada pelo ex-senador Paulo
Rocha (PT-PA), e tramitou na Camara
como PL 7.611/2017. O texto foi apro-
vado pelos deputados em dezembro
de 2023.

Q Q

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

Para calculo do ITR, sdo excluidas da
area do imovel rural as parcelas de
preservagao permanente e de re-
serva legal, as que ndo se prestam a
agropecuaria e as declaradas como
de interesse para a protecao dos
ecossistemas.

Até entdo, essas informagdes deve-
riam constar do ADA, que é um regis-
tro feito pelo proprietario junto ao
Instituto Brasileiro do Meio Ambiente
e dos Recursos Naturais Renovaveis
(Ibama) e utilizado até hoje para o
calculo do ITR.

Agéncia Senado em 24.07.2024.

Q Q
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Receita Federal prorroga prazo para en-
trega da Declaracao sobre Operagoes
Imobiliarias (DOI)

mFoi publicada a Instrucao Normativa da
Receita Federal n° 2.202, de 16 de julho
de 2024, que alterou a Instrucao Norma-
tiva RFB n°® 2.186, de 12 de abril de 2024,
a qual regulamentou a nova forma de
apresentacao da Declaragao sobre Ope-
racdes Imobilidrias (DOI), uma obrigagdo
tributaria acessoria dos titulares dos
Cartorios de Notas, de Registro de Im6-
veis e de Titulos e Documentos, nos ter-
mos do art. 8° da Lei n® 10.426, de 24 de
abril de 2002.

Conforme o disposto no art. 9° da Ins-
trucao Normativa RFB n° 2.186, de 12
de abril de 2024, as declaracoes re-
lativas a operagdes imobilidrias cu-
jos documentos forem lavrados, ano-
tados, averbados, matriculados ou
registrados nos meses de maio e ju-
nho de 2024 poderao ser entregues
até o ultimo dia util de agosto de
2024.

A prorrogacao do prazo de entrega
permitird que registradores e nota-
rios tenham um tempo maior para se
adaptarem ao sistema DOIWeb.

Receita Federal em 19.07.2024.

Q Q

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

Reforma tributaria: operagées com bens
imodveis poderao ter aliquotas reduzidas
em 40%

mUm dos pontos com mais mudangas no
projeto de regulamentagao da reforma
tributaria (Projeto de Lei Complementar
n® 68/24) é o das regras para operagdes
com bens imoveis, que terdo aliquotas
reduzidas em 40%, em vez dos 20% pre-
vistos originalmente.

O texto aprovado, apresentado pelo
deputado Reginaldo Lopes (PT-MG),
aumenta o desconto para a receita
tributavel obtida com aluguéis, que
tera desconto de 60% dos tributos.

Além das empresas do ramo imobili-
ario, entram também os servicos de
construcao, ficando de fora as opera-
coes de permuta (exceto sobre a
torna) e as operacgdes de constituicao
ou transmissao de direitos reais de
garantia (quando um banco fica com
o imovel dado em garantia).

Para as empresas, a incidéncia ocor-
rerd na venda, transmissao de direi-
tos, locacao ou arrendamento e nos
servicos de corretagem e adminis-
tracdo de imaveis.

Q Q
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Pessoa fisica sujeita ao regime regu-
lar do Imposto sobre Bens e Servigos
(IBS) e da Contribuicao Social sobre
Bens e Servigos (CBS) que tenha um
imovel e ndo o utilize de forma pre-
ponderante em suas atividades eco-
nomicas ndo pagara os tributos na
venda, locacdao e arrendamento
desse imovel.

Segundo o texto, a base de calculo
sera o valor de venda; o valor da lo-
cacao ou do arrendamento; ou o valor
do ato oneroso de direitos reais, ex-
ceto os de garantia.

Caso a autoridade fiscal considerar
que o valor da operacdo ndo é condi-
zente com o de mercado ou estiver
baseado em documentos sem fé, po-
dera iniciar procedimento adminis-
trativo para determinar o valor a ser
tributado, assegurado o contraditorio
e ampla defesa em processo admi-
nistrativo.

0 Fisco podera assim contrapor o
preco da transferéncia com um valor
de referéncia determinado levando-
se em conta os valores praticados no
mercado, os valores usados como
base para IPTU e ITR, informacgoes de
cartorios de imodveis e localizagdo, ti-
pologia, padrao de construgao e ou-
tros dados.

Q Q

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

Ressarcimento

Outro beneficio incluido para as
construtoras e incorporadoras de
imoveis é a antecipagdo de possiveis
ressarcimentos de IBS e CBS apo6s a
compensacao de valores pagos com
créditos apropriados no decorrer da
obra.

Ao contrario do texto original, que
permitia o ressarcimento apds a con-
clusao da obra e emissao do “habite-
se”, o texto aprovado permite apre-
sentacdo do pedido até a conclusdo
da incorporacao ou do parcelamento
do solo, conforme o caso.

Redutor de ajuste

Para encontrar o valor da receita tri-
butavel obtida pelo contribuinte com
as operacOes, da base de calculo
sera descontado um redutor de
ajuste vinculado ao valor de compra
ou ao valor de referéncia se o pri-
meiro for contestado em processo.

A principal novidade nesse ponto é a
inclusdao do Imposto sobre a Trans-
missdo de Bens Imoveis (ITBI) e de
contrapartidas de ordem urbanistica
ou ambientais entregues pelo em-
preendimento como condigao para se
obter o direito de construir, tais como
doacdo de terras para uso publico,
execucdo das vias de circulagdao em
loteamento, demarcagao dos lotes,

Q Q
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quadras e ruas e obras de escoa-
mento das aguas pluviais.

Na venda de imdveis residenciais no-
vos, como os de programas de habi-
tacdo popular (Minha Casa, Minha
Vida, por exemplo), além do redutor
havera um outro de valor fixo de R$
100 mil, podendo inclusive chegar a
zerar a base de calculo.

Para loteamentos residenciais dire-
cionados a esse publico, o redutor
fixo sera de R$ 30 mil. Se houver lo-
cacao, cessao onerosa ou arrenda-
mento, o redutor social serda de R$
400 por imovel até o limite da base de
calculo. Esses valores serdo reajus-
tados pelo IPCA.

Todos os imdveis urbanos e rurais
sujeitos a esses tributos deverao ser
inscritos no Cadastro Imobiliario
Brasileiro (CIB), no qual devem cons-
tar dados dos cartorios e documen-
tos relativos a obras de construgao
civil.

Construgao civil

Quanto a construgdo civil, o texto
prevé que a base de calculo do IBS e
da CBS sera o valor da operagdo, de-
duzidos aqueles dos materiais de
construcao fornecidos diretamente
ou indiretamente pela construtora.

Q Q

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

No entanto, a construtora ndo podera
apropriar créditos desses tributos
nas fases anteriores quando da com-
pra dos materiais de seus fornecedo-
res.

Agéncia Cdmara de Noticias em 12.07.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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Projeto obriga locador a informar no
anuncio se local aceita animal de esti-
macao

m0 Projeto de Lei n® 2.009 de 2024 obriga
o locador de imdvel a informar antecipa-
damente se o local aceita animal de es-
timagdo. A informacao deve estar
clara e destacada no anuncio, seja fi-
sico ou eletronico. A proposta tramita
na Camara dos Deputados e inclui a
obrigacao na Lei do Inquilinato e no
Cadigo Civil.

Para o deputado Bruno Ganem
(Pode-SP), autor da proposta, muitos
locadores e imobiliarias ainda nao
fornecem informacoes claras sobre a
aceitacao de animais de estimacao
nos imoveis anunciados. “Isso faz
com que os interessados tenham que
entrar em contato direto com o loca-
dor ou a imobiliaria, fornecendo da-
dos pessoais como telefone e e-mail,
apenas para obter essa informacao
basica”, reclama o parlamentar.

Ganem afirma que a pratica é preju-
dicial aos consumidores e ao mer-
cado imobilidrio como um todo. “Ela
gera frustracao, desconfianca e inse-
guranca juridica, além de expor des-
necessariamente os dados pessoais
dos interessados.”

Agéncia Cidmara de Noticias em 12.07.2024.

Q Q

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

Projeto prevé empréstimo a juros zero
para revitalizacao de fachadas do patri-
monio historico

m0 Projeto de Lei n° 1.037 de 2024, ins-
titui a Politica Nacional de Incentivo a
Reforma e Modernizagdo de Residén-
cias, com o objetivo de promover a revi-
talizagdo das fachadas de imdveis histé-
ricos localizados em areas metropolita-
nas.

0 texto em andlise na Camara dos
Deputados prevé que 0Ss recursos
para a reforma dessas fachadas se-
rao subsidiados pelo governo fede-
ral, por meio da concessao de em-
préstimos a juros zero pelas institui-
coes financeiras oficiais.

Os beneficiarios elegiveis para essa
modalidade de financiamento serao
os proprietarios de residéncias loca-
lizadas em areas urbanas que neces-
sitem de reforma e modernizagao,
prioritariamente nas regioes metro-
politanas.

Conforme a proposta, as obras bene-
ficiadas pela politica nacional deve-
rdo observar padrbes estéticos e
técnicos estabelecidos pelos orgaos
competentes, visando a valorizagao
do patriménio histérico e arquiteto-
nico das cidades.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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A fiscalizacao dessas reformas ca-
bera as instituicdes que ofertarem li-
nhas de crédito - o Banco Nacional
de Desenvolvimento Econdomico e
Social (BNDES) e os demais bancos
publicos - e aos 6rgdos municipais
de planejamento urbano.

“A preservacao e a revitalizagao das
fachadas de patrimdnios historicos
sao cruciais na salvaguarda da iden-
tidade cultural e na promocgao do tu-
rismo sustentavel”, diz o autor da
proposta, deputado Clodoaldo Maga-
lhaes (PV-PE).

Agéncia Cdmara de Noticias em 09.07.2024..

Q Q

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

Proposta exige servigo de primeiros so-
corros em shopping centers

m0 Projeto de Lei n°® 3.181 de 2020, obriga
os grandes centros comerciais a ofere-
cerem area para atendimento de primei-
ros socorros. A proposta em andlise
na Camara dos Deputados abre ainda
a possibilidade de servigo terceiri-
zado de ambulancias.

Pelo texto, o atendimento primario,
temporario e imediato a pessoas aci-
dentadas ou acometidas de mal su-
bito sera gratuito e feito por profissi-
onais capacitados. Se for o caso, o
paciente deverd responder pelas
providéncias subsequentes.

A regra valera para estabelecimen-
tos comerciais com area bruta de lo-
cacao igual ou superior a 5 mil me-
tros quadrados, excluidos os hiper-
mercados e as hiperlojas no interior
de shoppings que ja disponham de
uma area de primeiros socorros.

“0 atendimento emergencial ja
ocorre voluntariamente em muitos
shoppings”, disse o autor da pro-
posta, deputado Marreca Filho (PRD-
MA). “A obrigatoriedade decorre do
alto grau aglomeracdo inerente a ati-
vidade”, explicou o parlamentar.

Agéncia Cimara de Noticias em 05.07.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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Cartorios terdo até 60 dias para informar
mudancas na titularidade de imoveis as
prefeituras

mA partir do dia 4 de agosto, os cartdrios
de notas e de registros de imdveis de
todo o pais terdo o prazo de até 60 dias
para informar as prefeituras sobre todas
as alteracoOes realizadas nas titularida-
des de imoveis.

O objetivo é permitir a atualizacdo
cadastral dos contribuintes das Fa-
zendas Municipais com mais agili-
dade e efetividade, aos processos de
execucao fiscal, viabilizando a cor-
reta identificacdo e a localizagao do
executado.

O novo prazo faz parte do Provimento

n°. 174, da Corregedoria Nacional de
Justica, publicado em 04.07.2024, que

regulamenta o artigo 4.° da Resolu-

¢do CNJ n. 547/2024.

De acordo com a norma, o Colégio
Notarial do Brasil (CNB/CF) e o Ope-
rador Nacional do Sistema de Regis-
tro Eletronico de Imoveis (ONR) de-
senvolverao as plataformas pelas
quais os tabelides de notas e oficiais
de registro de imoveis fardo as re-
messas das informagdes por meio
eletronico e mediante recibo de en-
trega.

O provimento determina ainda que o
CNB/CF e o ONR disponibilizem
acesso aos municipios, para obten-
cao das informacgoes, mediante con-
vénio padronizado, para que os des-
tinatarios das informacdes atendam
ao disposto nas regras de protecao
de dados e de sigilo fiscal.

0 documento também prevé a possi-
bilidade de emissao de guias de Im-
posto de Transmissdo de Bens Imo-
veis Inter Vivos (ITBI) pelos cartérios,
mediante a celebracdo de convénios
com o ONR ou o CNB/CF.

Para a juiza auxiliar da Corregedoria
Nacional Liz Rezende de Andrade, “o
novo provimento objetiva padronizar,
em todo o territorio nacional, o for-
mato de envio eletronico de dados
estruturados para as prefeituras mu-
nicipais, em atendimento ao principio
da eficiéncia insculpido no art. 37 da
Constituicao Federal”.

A norma prevé ainda que para os ca-
sos de alteracao de titularidade mais
antigo os cartérios devem fornecer
as informagoes de forma progres-
siva, comecando pela mais recente.

Nessas hipoteses, o prazo previsto sera
de seis meses, para os registros feitos a
cada dez anos.

0 Provimento n°® 174 entrard em vigor no
prazo de 30 dias da data de sua publicacao.

CNJ em 04.07.2024.

Q Q

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

Q Q
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Condominios devem informar sobre pre-
senca de animais silvestres, aprova CMA

mA Comissdo de Meio Ambiente (CMA)
aprovou em 03.07.2024, projeto que
prevé a criagdo de norma em condomi-
nios para comunicagao sobre morado-
res que detenham animais silves-
tres. Agora, o texto sera analisado pela
Comissao de Constituicdo e Justica
(cc)).

0 PL n° 267 de 2024 modifica o Cddigo
Civil (Lei 10.406, de 2002) para atri-
buir ao sindico a tarefa de criar
norma, que deve ser aprovada em
assembleia, para que o morador que
abrigue espécies silvestres em sua
casa comunique esse fato a adminis-
tracdo condominial. Além disso, o
projeto também prevé que devera ser
apresentada a documentacao de re-
gularidade da guarda imediatamente
depois da chegada do animal.

A proposta do senador Veneziano Vi-
tal do Régo (MDB-PB) recebeu pare-
cer favoravel de sua relatora, sena-
dora Damares Alves (Republicanos-
DF).

Q Q

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

Guarda

A guarda de animais selvagens é
prevista por lei no Brasil, com a de-
vida autorizagao, licenga ou permis-
sdo dos 6rgaos ambientais. Ja a Lei
de Crimes Ambientais (Lei 9.605, de
1998) proibe utilizar, perseguir, cagar
ou apanhar esses animais.

Para Veneziano, o projeto “reforga o
papel da gestdo do condominio na
garantia da segurang¢a dos morado-
res e da legalidade das atividades
que se desenvolvam nas unidades
residenciais”.

Damares, citando informagoes do
Ibama, disse que em 2022 foram
apreendidos 62,7 mil animais, 6,4 mil
a mais do que no ano anterior. A se-
nadora também chamou atengdo
para dados da Rede Nacional de
Combate ao Trafico de Animais Sil-
vestres (Renctas) que apontam o
movimento de US$ 2 bilhdes por ano
no Brasil com o trafico de animais.

— Embora seja legitimo que os morado-
res tenham o direito de possuir animais
de estimacdo, é de extrema importancia
que isso seja feito de maneira responsa-
vel, pois determinadas espécies de ani-
mais, em especial os animais silvestres,
podem apresentar potenciais riscos a
seguranca dos residentes e de outros
animais e até mesmo ao ambiente local
— afirmou a relatora.

Agéncia Senado em 03.07.2024.

Q Q

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

www.tortoromr.com.br

10


https://legis.senado.leg.br/comissoes/comissao?codcol=50
https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/162046
https://normas.leg.br/?urn=urn:lex:br:federal:lei:2002-01-10;10406
https://normas.leg.br/?urn=urn:lex:br:federal:lei:1998-02-12;9605
https://normas.leg.br/?urn=urn:lex:br:federal:lei:1998-02-12;9605

TORTOR

K& Racaza

ADVOGADOS

TMR SETORIAL — IMOBILIARIO

Camara de SP aprova em segundo turno
aprimoramentos na Lei de Zoneamento

mEntre os projetos discutidos e votados
na Sessdo Plenaria em 02.07.2024, a Ca-
mara Municipal de S3ao Paulo aprovou
em segundo e definitivo turno de votagao
o PL (Projeto de Lei) n° 399/2024, con-
vertido na Lei n° 18.177 de 2024. A maté-
ria aprimora aLei n° 18.081, de ja-
neiro de 2024, que regulamenta o uso
e ocupacao do solo da cidade -
norma conhecida como a Lei de Zo-
neamento e revisada no fim do ano
passado.Também foram aprovadas
40 emendas ao texto apresentadas
pelos vereadores.

A proposta, apresentada na Casa
pela Comissdo de Politica Urbana,
Metropolitana e Meio Ambiente, foi
aprovada com 41 votos a favor e 12
contrarios. Como o projeto altera o
zoneamento da capital paulista, a vo-
tacdao demandou registro nominal e
quorum qualificado de trés quintos,
ou seja, dos 55 vereadores do Legis-
lativo paulistano, foi necessario um
minimo de 33 votos favoraveis.

Ha cerca de seis meses, a legisla-
cao que disciplina o uso e ocupagao
do solo de Sao Paulo foi aprimorada
pelo Legislativo paulistano. No en-
tanto, apds analises técnicas, a admi-
nistracdo municipal e a Camara en-
tenderam que alguns pontos do texto
precisariam ser corrigidos, a fim de
adequar critérios construtivos em
quadras especificas da cidade.

Relator do Projeto de Lei e integrante
da Comissdo de Politica Urbana,
o vereador Rodrigo Goulart

(PSD) afirmou que o texto nao traz
mudancas em relacdao ao que foi
aprovado na revisao do ano passado.

Segundo ele, a proposta faz apenas
ajustes para atualizar a legislagdo, ja
que algumas quadras de regioes es-
pecificas da cidade ficaram sem zo-
neamento.

Goulart disse ainda que o projeto nao
aumenta o gabarito - altura dos pré-
dios -, ndo promove o adensamento
nos miolos dos bairros e nem trata
da expansao dos eixos - areas proxi-
mas a estagdes do Metro e de corre-
dores de onibus.

O relator destacou mudancas do zo-
neamento em um quarteirao locali-
zado no Bras e a atualizacdo de cinco
quadras no Brooklin, zona sul, que fi-
caram sem classificacao de uso na
revisdo de 2023. Estas areas serdo
classificadas como ZEUP (Zona Eixo
de Estruturacao da Transformacao
Urbana Previsto).

“E uma lei que estamos trazendo uma
melhor forma de aplicacao, tanto ela,
quanto o Plano Diretor. No zonea-
mento, foram acatadas 40 emendas
das senhoras e senhores vereado-
res, que foram avaliadas e, em
acordo, acatadas. E, além, no Plano

Q Q

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

Q Q
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Diretor, a criagao de dois novos par-
ques: o Parque do Bixiga e o Parque
do Banespa. E estamos também ade-
quando o Plano Diretor com algumas
questoes para melhor aplicacao da
legislagdo recém atualizada aqui na
Camara”, disse Goulart.

“A maioria das emendas foi para mu-
danca de zoneamento nas mais di-
versas regioes da cidade. Todos os
vereadores poderiam fazer isso e fi-
zeram. Colocamos todas elas na Au-
diéncia Publica realizada no dia de
ontem, em um processo aqui muito
participativo, democratico e transpa-
rente”, concluiu o relator do projeto.

Apds a Sessao Plenaria, foi aprovada
a redacao final ao texto, que vai para
sancao do prefeito.

O lider do governo na Camara, vere-
ador Fabio Riva (MDB), também exal-
tou a aprovacao dos ajustes na Lei de
Zoneamento. “Sempre importante fa-
zer os ajustes, corrigir essas imper-
feicoes para deixar muito mais afir-
mativo uma lei, para que nao tenha-
mos interpretacoes sobre aquilo que
ficou em aberto na legislacao.

Entdo, é pontuar pontos que estavam
obscuros, deixando muito claro e
afirmativo na lei”, comentou.

Q Q

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

A bancada do PSOL estava entre os
que votaram contra o projeto. Inte-
grante da Comissdo de Politica Ur-
bana, a vereadora Silvia da Bancada
Feminista (PSOL) justificou o posici-
onamento. “E um projeto que reveé
coisas que ndo so foram corrigidas,
mas modifica parametros que nao
estavam na primeira revisao da Lei
de Zoneamento”, pontuou. “O que
mais nos preocupa nesse projeto é a
mudanca de parametros em relacao
a questdo das areas de protecdo am-
biental.

No projeto original nao existia esse
tipo de restricao, nao existia esse tipo
de parametro, e agora, nesta minire-
visdo, tem varias restricdes, ou seja,
estd se ampliando o poder das cons-
trutoras de construirem em areas de
protecao ambiental”, acrescentou
Silvia.

Outro a votar contrario foi o vereador
Eliseu Gabriel (PSB). “Piorou a situa-
¢ao, mudaram coisas, agrediram am-
bientalmente a cidade de Sao Paulo
mais do que j& estava agredido. E im-
pressionante”, criticou.

Q Q
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Historico da revisdo do zoneamento

Em vigor na capital paulista desde
2016, a Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacao do Solo passou por ajustes
no ano passado para compatibilizar a
norma com o PDE (Plano Diretor Es-
tratégico) - também revisado pela

Camara em 2023. O aprimoramento
do zoneamento adequa as politicas
publicas urbanas, sociais e econémi-
cas a realidade do municipio garan-
tindo o crescimento ordenado da ca-
pital.

A revisao do uso e ocupacao do solo
tratou, por exemplo, das normas re-
ferentes ao meio ambiente, a cons-
trucdo de cada territorio e a mobili-
dade. A matéria definiu ainda crité-
rios para os diversos tipos de zonea-
mento, como as ZEIS (Zona Especial
de Interesse Social) e as ZEPAMs
(Zona Especiais de Protecdao Ambien-
tal).

Também foram adequados os mapas
das zonas da cidade com as ZMs (Zo-
nas Mistas), as ZCs (Zonas de Cen-
tralidade) - areas que permitem os
usos residencial e nao residenciais -
bem como as Zonas Eixos, territorios
proximos ao sistema de transporte
publico coletivo, como estacdes de
metro e corredores de 6nibus.

Camara Municipal de Sdo Paulo em 02.07.2024.

Q Q

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

2. Julgamentos Relevantes

Destacamos nesta edigao as seguin-
tes decisoes:

STF nega pedido de Olinda (PE) para co-
brar taxa de terras doadas em 1537

m0 Supremo Tribunal Federal (STF), Pri-
meira Turma, por unanimidade, negou
pedido do Municipio de Olinda (PE) para
cobrar taxa pela ocupacao de terrenos
situados em seu territorio e nas cidades
de Recife, Jaboatao dos Guararapes e
Cabo de Santo Agostinho.

0 caso teve origem em acao ajuizada
na Justica Federal pelo municipio
contra a Unido e a Santa Casa de Mi-
sericordia do Recife, que hoje cobram
a taxa de foro (valor pago anual-
mente ao proprietdrio em razdo da
ocupacdo de imovel) sobre diversos
terrenos que Olinda alega serem de
sua propriedade. Segundo o munici-
pio, as terras foram doadas em 1537,
quando se chamava Villa de Olinda,
por Duarte Coelho, donatario da Ca-
pitania de Pernambuco. Seu argu-
mento era de que esse ato nao foi re-
vogado por nenhum texto constituci-
onal ou lei e, portanto, teria o direito
de cobrar pelo uso dos terrenos.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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Propriedade da Uniao

O pedido foi negado na primeira ins-
tancia e no Tribunal Regional Federal
da 5 Regido (TRF-5). Para o TRF-5,
desde a primeira Constituicao repu-
blicana, de 1891, a doagao, feita no sé-
culo XVI, seria incompativel com a l6-
gica do regime republicano. Além
disso, a Constituicao de 1937 nao res-
guardou direitos anteriores e, sob
sua vigéncia, um decreto disciplinou
de forma ampla os chamados imo-
veis de marinha e reconheceu a
Unido como titular dessas areas. O
dominio foi mantido pela Constituicdo
de 1988.

Inviabilidade

No Recurso Extraordinario (RE)
1477018, o municipio questionou essa
decisdo. No julgamento, a Turma
confirmou decisao individual da rela-
tora, ministra Carmen Lucia, que re-
jeitou o recurso. Ela destacou que,
para rever o entendimento do TRF-5,
seria necessario analisar a legisla-
cao infraconstitucional e as Consti-
tuicbes anteriores a de 1988, e isso
ndo é possivel em recurso extraordi-
nario.

STF em 05.07.2024.

Q Q

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

Shopping pode instalar lojas similares
na mesma area, desde que contratos se-
jam respeitados

mA instalagao de lojas do mesmo ramo
em um shopping center nao configura
necessariamente atividade predatoria
ou ofensa a organizagdo do comércio no
local (tenant mix), desde que nao haja vi-
olacdo dos contratos firmados com os
lojistas.

Com esse entendimento, a Terceira
Turma do Superior Tribunal de Jus-
tica (STJ) decidiu, por maioria de vo-
tos, que um shopping localizado no
Rio de Janeiro nao agiu de forma ir-
regular ao permitir a instalacao de
um restaurante de culindria japonesa
em frente a outro ja existente. A
inauguragao do concorrente ocorreu
em 2018, quando a previsao contra-
tual de preferéncia do primeiro res-
taurante ja estava extinta.

"A previsdo de preferéncia apenas
temporaria ndo trouxe excessiva
desvantagem para o locatario, seja
porque a cladusula estava claramente
redigida e, portanto, passivel de ava-
liacao de risco antes mesmo da ins-
talacao do restaurante, seja porque a
admissao de outro restaurante do
mesmo ramo trouxe aumento no fa-
turamento do recorrido, ainda que se
afirme que essa situacao nao tenha
refletido nos lucros”, destacou o mi-

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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nistro Ricardo Villas Boas Cueva, au-
tor do voto que prevaleceu no colegi-
ado.

Concorrente direto foi autorizado 12 anos
ap6s o fim do acordo inicial

O primeiro restaurante e o shopping
assinaram contrato de locacao que
previa a exclusividade na exploragao
da culinaria japonesa por cinco anos,
condicionada a consulta sobre possi-
veis concorrentes. Passados 12 anos
do fim do acordo inicial, a administra-
cao do shopping autorizou a instala-
cao de outro restaurante do mesmo
segmento. A iniciativa levou o pri-
meiro restaurante a ajuizar acgao
para barrar a abertura do concor-
rente ou rescindir o contrato.

0 juizo de primeiro grau determinou
a rescisao do contrato de locacao,
mas negou os demais pedidos sob a
alegacao de que nao estava prevista
a continuidade do direito de prefe-
réncia por tempo indeterminado. A
decisao, entretanto, foi reformada
pelo Tribunal de Justica do Rio de Ja-
neiro (TJRJ), que apontou violagao ao
tenant mix e determinou o paga-
mento de indenizacao.

Q Q

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

Ao STJ, o shopping argumentou que a
alteracao do tenant mix se ampara
nos principios da livre iniciativa e da
livre concorréncia. Além disso, negou
a pratica de atividade predatoria, pois
a exclusividade para explorar o seg-
mento culinario se limitaria aos 60
meses do contrato inicial.

Pararelator, alteracao do fenant mixnao
violou a boa-fé objetiva

Villas Boas Cueva observou que, na
relagao entre lojistas e o shopping
center, devem prevalecer as condi-
¢coes pactuadas nos contratos de lo-
cacao, salvo se houver desvantagem
excessiva para os locatarios. Na ava-
liacao do ministro, a previsao tempo-
raria de direito de preferéncia ndo
representou excesso de desvanta-
gem para o locatario, e, na ocasido da
instalacdo do restaurante concor-
rente, essa prerrogativa ja estava
extinta havia muito tempo.

"0 contrato estipulava claramente
até que momento o restaurante po-
deria contar com o direito de prefe-
réncia, de modo a planejar suas ati-
vidades e adotar estratégias de
acordo com esse dado. Do mesmo
modo, o shopping aguardou a finali-
zagao do prazo para tracar novos de-
lineamentos"”, ressaltou o relator.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
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O ministro explicou que o tenant mix
visa atrair o maior nimero possivel
de consumidores e incrementar as
vendas. No entanto - prosseguiu -,
ndo é possivel garantir que o au-
mento do nimero de clientes e das
vendas, como ocorreu nesse caso,
resultard no incremento dos lucros
dos lojistas, o que depende de causas
variadas.

Ainda segundo o ministro, diversos
centros comerciais surgiram ao re-
dor do shopping com o passar do
tempo. Dessa forma, para ele, a alte-
racao do tenant mix nao pode ser
considerada uma conduta desarra-
zoada, a ponto de violar a boa-fé ob-
jetiva.

"N3o ha como esperar que o shop-
ping mantenha a mesma organizacao
por 18 anos, mormente se a alteragao
do tenant mix esta prevista contratu-
almente e é necessario o enfrenta-
mento das novas situagoes de mer-
cado", concluiu Villas Boas Cueva ao
prover o recurso especial.

REsp. n°® 2.101.659.

Q Q

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

Herdeiros nd3o respondem por divida
condominial antes da partilha dos bens

m0 Superior Tribunal de Justica (STJ),
Terceira Turma, decidiu, por unanimi-
dade, que os herdeiros de imdvel com di-
vida perante o condominio ndo podem
ser diretamente responsabilizados por
esse débito antes da conclus3o da parti-
lha dos bens.

No caso em analise, um condominio
ajuizou agdo de cobranca de débitos
condominiais contra o pai dos her-
deiros, o qual faleceu apds a agdo ter
transitado em julgado. Na execucgao,
ele foi substituido pelo seu espélio, e,
por se tratar de inventarianga dativa,
houve o ingresso e a habilitacao dos
herdeiros na agao, conforme a regra
do artigo 12, paragrafo 1°, do Cddigo
de Processo Civil (CPC) de 1973.

Apos varias tentativas malsucedidas
de leiloar o imdvel, a fase de cumpri-
mento de sentenca foi suspensa, e o
condominio passou a executar dire-
tamente os herdeiros, o que motivou
o bloqueio de valores em suas contas
pessoais. Os herdeiros pediram a li-
beracao do dinheiro, mas o Tribunal
de Justica de Sdo Paulo (TJSP) man-
teve a penhora de valor excedente a
50 salarios minimos, ao entendi-
mento de que os sucessores respon-
deriam solidariamente pela divida
condominial.

Q Q
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Herdeiros substituem inventariante da-
tivo como representantes processuais
do espélio

A relatora do caso, ministra Nancy
Andrighi, explicou que o artigo 12, pa-
ragrafo 1°, do CPC/1973 traz uma di-
cotomia na definicao do polo passivo,
ou da representagao processual, nas
acoes que envolvem pessoas faleci-
das: como regra, o polo passivo sera
ocupado apenas pelo espolio, repre-
sentado pelo inventariante; nas hip6-
teses em que houver inventarianca
dativa, o polo passivo serd ocupado
pelo espdlio, devendo também os
herdeiros ou sucessores participar
do processo.

“Prevendo a possibilidade de o inven-
tariante judicial ou dativo nao ser
uma pessoa proxima aos herdeiros e
sucessores e de nao gozar da plena
confianca deles, quis o legislador,
nessa hipotese, permitir que herdei-
ros e sucessores exercessem um
maior controle a respeito dos atos
praticados, viabilizando, inclusive,
que eles substituissem processual-
mente o inventariante", disse a rela-
tora.

Q Q

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

Segundo a ministra, no caso de in-
ventarianca dativa, a substituicao nao
ocorre nos polos, mas nos represen-
tantes processuais do espdlio, que
deixa de ser o inventariante e passa
a ser o herdeiro ou sucessor.

Controle mais apurado das atividades do
inventariante dativo

Essa conclusao, esclareceu, pode ser
verificada pelo critério topoldgico: o
artigo 12 do CPC/1973 esta localizado
no capitulo da capacidade proces-
sual, que regula a aptidao para estar
em juizo, tratando o caput desse dis-
positivo da "representagdo em juizo".

Além disso, a ministra ponderou que,
caso se entendesse que a inventari-
anca dativa provocaria a substituicao
de parte - do espolio pelos herdeiros
e sucessores -, com a responsabili-
zacao imediata, pessoal e direta des-
tes em relacdo aos débitos contrai-
dos pelo falecido pai, e ndo a substi-
tuicdo da representagao processual,
"bastaria que um dos herdeiros, des-
provido de patriménio e sob o risco
iminente de ver a heranca utilizada
integralmente para a satisfacao
dessa divida, provocasse artificial-
mente uma situacao conflituosa e,
consequentemente, a nomeacao do
inventariante dativo".

Q Q
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"Nessa hipotese, é razoavel supor
que o credor deixara de perseguir o
crédito do espdlio e passara a direci-
onar a cobranga ou execucao, apenas
por haver inventarianga dativa, ao
herdeiro ou sucessor que possui pa-
trimonio pessoal, o que subverteria
integralmente a ldgica segundo a
qual é o espdlio quem responde pelas
dividas do falecido até a partilha", co-
mentou a relatora.

Nancy Andrighi ressaltou, por fim,
que a regra do artigo 75, paragrafo 1°,
do CPC/2015, que substituiu a do
CPC/1973, passou a estabelecer de
maneira mais precisa que, "quando o
inventariante for dativo, os sucesso-
res do falecido serao intimados no
processo no qual o espdlio seja
parte".

"Em se tratando de inventarianga da-
tiva, ha que se permitir que os her-
deiros ou sucessores exergam um
controle mais apurado a respeito das
atividades desenvolvidas pelo inven-
tariante dativo, que, como regra, nao
conhecem"”, afirmou. Nesses casos, a
ministra disse que bastarad a esses
herdeiros e sucessores serem cien-
tificados da existéncia das acoes de
que o espdlio faca parte, viabili-
zando-se a participacao em contradi-
tério, sem que isso implique a sua
responsabilizacao direta e pessoal.

REsp. n° 2.042.040.

Execucdo de titulo extrajudicial - Caucdo
locaticia - Bens imoveis - Concurso sin-
gular de credores - Averbagao - Regis-
tro - Preferéncia - Crédito - Bem expro-
priado - Natureza de direito real

m0 Superior Tribunal de Justica (STJ),
Terceira Turma, por unanimidade, deci-
diu que a caugdo locaticia, devidamente
averbada na matricula do imével, con-
fere ao credor cauciondrio o direito de
preferéncia nos créditos em situacgdo de
concurso singular de credores, em vir-
tude de sua natureza de garantia real
que se equipara a hipoteca.

Cinge-se a controvérsia em definir
se, em concurso singular de credo-
res, a caugdo locaticia se configura
como direito real de garantia apto a
gerar direito de preferéncia do cre-
dor caucionario sobre o produto da
expropriacdo do imovel.

A Lei do Inquilinato prevé que, no
contrato de locagao, pode o locador
exigir do locatario a caucdo como ga-
rantia, sendo que a caugao em bens
moveis devera ser registrada em
cartorio de titulos e documentos e a
em bens imdveis devera ser aver-
bada a margem da respectiva matri-
cula (art. 38, §1°).

Q Q

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

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3500
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Sucede que, apesar da previsao
dessa modalidade de garantia, o
fato é que a caucdo locaticia em
bens imdveis ndo consta no rol dos
direitos reais do art. 1.225 do Co-
digo Civil. Portanto, havendo con-
curso singular de credores, situa-
¢ao na qual dois ou mais credores
de devedor solvente penhoram um
mesmo bem imdvel ou quando o
bem penhorado ja estd gravado
com direito real de garantia em fa-
vor de terceiro, resta saber em
qual posicdo de preferéncia se en-
contra o credor que detém caucdo
locaticia em bem imovel.

Para este debate, imperioso definir
qual a natureza juridica da caucdo
locaticia. Ocorre que as divergén-
cias doutrinarias, acerca da natu-
reza juridica do instituto, residem
especialmente na (im)possibili-
dade de se firmar a garantia real
por averbacao, pois o art. 108 do
Codigo Civil determina que, "ndo
dispondo a lei em contrario, a es-
critura publica é essencial a vali-
dade dos negocios juridicos que vi-
sem a constituicdo, transferéncia,
modificacdo ou renuncia de direi-

tos reais sobre imoveis de valor

Q Q

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

superior a trinta vezes o maior sa-
lario minimo vigente no Pais".

Contudo, o proprio art. 108 do Co-
digo Civil excepciona as situagoes
em que a lei dispor o contrario. Na
espécie, a Lei do Inquilinato deter-
mina expressamente que a forma
adequada para que a caucao surta
efeitos é a averbacdo na matricula
do imovel, objetivando justamente
flexibilizar a formalidade legal.

Ademais, o art. 167, Il, 8, da Lei dos
Registro Publicos reitera que, no
registro de imdveis, além da matri-
cula, sera feita a averbacdo da
caucdo e da cessdo fiduciaria de
direitos reais relativos a imaveis.

Assim, em razao de a Lei do Inqui-
linato e a Lei dos Registros Publi-
cos admitirem a caucao na forma
de averbacdo na matricula do imo-
vel, flexibilizando as formalidades
dos direitos reais de garantia tipi-
cos, a caucdo locaticia realizada
neste formato possui efeitos de
garantia real. Ou seja, mesmo se
tiver sido averbada apenas a mar-
gem da matricula, o efeito da cau-
cao locaticia em bens imdveis deve

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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ser o de hipoteca, a menos que seja
expressamente indicado que se
trata de anticrese.

Para além disso, conforme enten-
dimento da Terceira Turma do STJ,
para o exercicio da preferéncia
material decorrente da hipoteca,
no concurso especial de credores,
nao se exige a penhora sobre o
bem, mas o levantamento do pro-
duto da alienacgao judicial exige o
aparelhamento da respectiva exe-
cucdo (REsp n. 1.580.750/SP, Ter-
ceira Turma, julgado em 19/6/2018,
DJe de 22/6/2018).

Dessarte, a caucao locaticia devi-
damente averbada na matricula do
imovel confere ao credor o direito
de preferéncia nos créditos em si-
tuacdo de concurso singular de
credores, em virtude de sua natu-
reza de garantia real que se equi-
para a hipoteca.

REsp. n° 2.123.225.

Q Q

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

Contrato de compra e venda - Resilicao
unilateral - Aluguel pelo tempo de per-
manéncia no imodvel - Retorno das par-
tes ao estado anterior a avenca - Pedido
explicito da parte interessada - Desne-
cessidade

mO0 Superior Tribunal de Justica (STJ), Quarta
Turma, por unanimidade, decidiu que a é ca-
bivel o pagamento de aluguel pelo tempo de
permanéncia no imével quando houver a re-
silicdo unilateral de contrato de compra e
venda, independentemente do causador da
quebra contratual. Esta Corte Superior en-
tende ser cabivel o pagamento de aluguel
pelo tempo de permanéncia no imdvel nas
hipéteses em que houver a resili¢do unilate-
ral de contrato de compra e venda, indepen-
dentemente do causador da quebra contra-
tual, sob pena de se gerar enriquecimento
sem causa.

Ademais, ressalta-se que o pagamento pela
utilizagdo do imdvel por parte do promissa-
rio comprador e a restituicdo de parcelas pa-
gas pelo promissario vendedor decorrem de
consectarios logicos da quebra de contrato
de compra e venda de imdvel, situacio que
leva ao retorno das partes contratantes ao
estado anterior a avencga, ndo havendo se fa-
lar em necessidade de pedido explicito pela
parte interessada.

Dessa forma, o pedido pode ser feito na
peca de defesa, por meio de "reconven-
cdo0 ou em acdo propria para essa finali-
dade, a luz do principio restitutio in inte-
grum" (REsp n. 1.731.753/SP, relator Mi-
nistro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 9/5/2023, DJe de
12/5/2023).

Agint nos EDcl no REsp 1.811.724.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 39759100 (61) 3247-3500
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Acdo de reintegracao de posse de imdvel
com alienacdo fiduciaria ndo exige pré-
via realizacao de leiloes

m0 Superior Tribunal de Justica (STJ),
Terceira Turma, por unanimidade, deci-
diu que apods a constituicdo do devedor
em mora, o credor fiduciario pode ajui-
zar a acao de reintegracao de posse
mesmo sem a prévia realizacdo dos lei-
l6es publicos previstos no artigo 27 da
Lei 9.514/1997. Segundo o colegiado, o
Unico requisito para a acdo de reinte-
gracdo de posse é a consolidagdo da
propriedade em nome do credor,
conforme o artigo 30 da mesma lei.

No caso julgado, um banco buscava
reverter a decisdao que julgou impro-
cedente seu pedido de reintegracao
de posse de um imdvel. O tribunal de
segunda instancia entendeu que a
prévia realizacdo de leildo publico
seria imprescindivel para a imissdo
na posse.

Ao STJ, a instituicao financeira ale-
gou que, no ambito da alienagao fidu-
ciaria de imoveis, caso a divida n3o
seja paga e o devedor fiduciante seja
constituido em mora, a propriedade
se consolida em nome do credor, o
que legitima o ajuizamento da acao
de reintegracao de posse, sem a ne-
cessidade de realizacao do leilao.

Q Q

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

Consolidagao da propriedade levou de-
vedor a ocupar imével de forma ilegitima

A relatora do recurso, ministra Nancy
Andrighi, comentou que, quando a
propriedade fiduciaria adquirida pelo
credor tem carater resolivel, ela
estd condicionada ao pagamento da
divida. Desse modo, verificado o pa-
gamento, tem-se a extingcao da pro-
priedade do credor, a qual é automa-
ticamente revertida ao devedor.

Por outro lado, ndo sendo paga a di-
vida, ocorre a consolidagcao da pro-
priedade em nome do credor, a qual
sera averbada no registro imobilia-
rio.

Segundo a relatora, o procedimento
de retomada do imdvel por meio da
consolidacao da propriedade resulta
na extincao do contrato que susten-
tava a posse direta do bem pelo de-
vedor. A partir dai, a ocupacdo do
imovel pelo devedor sera ilegitima e
injusta (esbulho possessorio), confe-
rindo ao credor o direito a reintegra-
cao de posse. "A posse, pelo devedor,
decorre do contrato que foi firmado.
Resolvido esse contrato, o funda-
mento de seu poder de fato sobre o
bem desaparece”, declarou a minis-
tra.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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"Nao por outro motivo, o artigo 30 da
Lei 9.514/1997 preceitua que é asse-
gurada ao fiduciario, ao seu cessio-
nario ou aos seus sucessores, inclu-
sive ao adquirente do imovel por
forca do leildo publico de que tratam
os artigos 26-A, 27 e 27-A, a reinte-
gracdo na posse do imovel, que sera
concedida liminarmente, para deso-
cupacao no prazo de 60 dias, desde
que comprovada a consolidacao da
propriedade em seu nome, na forma
prevista no artigo 26 daquela lei",
acrescentou.

Lei ndo diz que reintegracdao de posse
nao pode ocorrer antes dos leildes

Nancy Andrighi também destacou
que ndo é possivel extrair do referido
dispositivo legal qualquer indicacao
de que a reintegracao de posse do
imovel ndo poderia ser deferida em
favor de seu proprietario antes da re-
alizagao dos leiloes.

Para a ministra, essa conclusdo é
confirmada pelo que esta disposto no
artigo 37-A da Lei 9.514/1997, que es-
tabelece a incidéncia de taxa de ocu-
pacao desde a data da consolidagao
da propriedade no patrimonio do cre-
dor fiduciario.

Q Q

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

"A incidéncia da taxa desde a conso-
lidacdo da propriedade somente se
justifica porque, desde entdo, nao
mais exerce o devedor posse legi-
tima sobre o bem. Isso nao bastasse,
infere-se da leitura do artigo 30 da
Lei 9.514/1997 que ndo apenas o ad-
quirente do imavel por forca do leildo
publico, mas também o praprio fidu-
cidrio possui legitimidade para o
ajuizamento da acao de reintegracao
de posse”, concluiu ao dar provi-
mento ao recurso especial.

REsp. n° 2.092.980.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 39759100 (61) 3247-3500
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