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1. Temas em Destaque

Projeto autoriza cobertura de vagas em
condominios residenciais

m0 Projeto de Lei n® 2.440/24 autoriza os
condominios residenciais em todo o Bra-
sil a cobrirem as vagas de estaciona-
mentos descobertas dentro do conjunto
habitacional. O texto é do deputado Gil-
van Maximo (Republicanos-DF) e esta
em analise na Camara dos Deputados.

Conforme a proposta, as coberturas
deverao ser aprovadas em assem-
bleia geral extraordinaria, com a
maioria simples dos condominos
presentes.

Q Q

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

Também deverdo ser padronizadas e
aprovadas pela prefeitura municipal
ou pelo governo do Distrito Federal
no que diz respeito as normas técni-
cas aplicaveis.

A responsabilidade pela instalagao e
pela manutengdao das coberturas
sera dos condominos interessados,
desde que respeitadas as normas
estabelecidas pelo condominio e pela
legislagao vigente.

Como é hoje

O projeto nao altera nenhuma legis-
lacdo. Hoje, no entanto, em casos as-
sim, os condominios seguem uma re-
gra prevista no Cadigo Civil, segundo
a qual a realizacao de obras em um
condominio depende da aprovagdo
dos moradores reunidos em assem-
bleia.

Nessas reunioes, costumam ser
apresentados projetos que devem
ser assinados por um engenheiro,
para garantir a responsabilidade téc-
nica da obra.

Q Q

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

Segundo Gilvan Maximo, a medida
tem o objetivo de proporcionar maior
conforto e protecdo aos veiculos dos
moradores, em face de eventos cli-
maticos.

“A exigéncia de aprovacdo em as-
sembleia garante que a decisao seja
democratica. A padronizacdo e a
aprovacdo pelo 6rgdo competente
asseguram a uniformidade estética e
a conformidade com as normas téc-
nicas”, ressalta o parlamentar.

“A responsabilidade pela instalacao e
pela manutencdo, atribuida aos inte-
ressados, garante que ndo haja 6nus
para o condominio, além de incenti-
var o cuidado e a conservacgao das
instalagoes”, acrescenta.

Agéncia Camara de Noticias em 23.09.2024.

Q Q

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

Receita Federal permite atualizacao do
valor de imoveis a valor de mercado

mA Receita Federal do Brasil (RFB) pu-
blicou a Instrugao Normativa n° 2.222, de
20 de setembro de 2024, que regula-
menta a atualizagao do valor de bens
imoveis a valor de mercado para pes-
soas fisicas e juridicas.

Os contribuintes tém até 16 de de-
zembro de 2024 para optar pela atu-
alizacao e pagar o imposto sobre a
diferenca entre o custo de aquisicao
e o valor de mercado do imovel, com
aliquotas reduzidas.

Os interessados deverao apresentar
a Declaracao de Opcao pela Atualiza-
cdo de Bens Imaveis (Dabim), dispo-
nivel a partir de 24 de setembro de
2024 no Centro Virtual de Atendi-
mento (e-CAC) no site da Receita Fe-
deral.

Pessoas fisicas que optarem pela
atualizacdo do valor dos imdveis de-
clarados na Declaragao de Ajuste
Anual (DAA) pagardo uma aliquota
definitiva de 4% de IRPF sobre a dife-
renca. As aliquotas, sem reducdo, va-
riam de 15% a 22,5%.

Ja para as pessoas juridicas, a atua-
lizagdo dos imdveis constantes no
ativo nao circulante de seus balangos
sera tributada com 6% de IRPJ e 4%
de CSLL sobre a diferenga. As aliquo-
tas, sem reducao, somam 34%.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3500
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Caso o imovel atualizado seja alie-
nado antes de decorridos 15 anos, o
calculo do ganho de capital sera
ajustado  proporcionalmente ao
tempo decorrido desde a atualizagao.

O percentual comeca em 0% para ali-
enacdes ocorridas até 36 meses e
aumenta gradualmente até 100%
apo6s 180 meses.

Também poderdo ser atualizados
imoveis no Brasil e no exterior, inclu-
sive aqueles ja atualizados pela De-
claracao de Opcao pela Atualizacao
de Bens e Direitos no Exterior (Abex).

Caso os imoveis facam parte de enti-
dades controladas no exterior e bens
de trust também podem ser atualiza-
dos, desde que a pessoa fisica seja
responsavel pela declaragdo desses
bens.

Essa atualizacdo é uma oportunidade
para atualizar o valor de mercado
dos bens imoveis, proporcionando
maior transparéncia e eficiéncia na
declaracao de bens e evitando poten-
ciais ajustes futuros em casos de ali-
enacdo desses imoveis.

Receita Federal em 24.09.2024.

Q Q

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

Projeto garante livre locacdo de imdveis
para temporada via aplicativo

m0 Projeto de Lei n® 2.795/24 garante a

livre locagdo de imdveis residenciais
para temporada em condominios por
meio de aplicativos, exceto nos casos
expressamente proibidos pelo condomi-
nio. A proposta tramita na Camara
dos Deputados e foi apresentada pelo
deputado Jonas Donizette (PSB-SP).

O projeto acrescenta a medida a Lei
do Inquilinato.

Donizette lembra que, apesar de a le-
gislacdo ja prever a locagdo para
temporada de imdveis residenciais, o
crescimento dos aluguéis via aplica-
tivos vem causando polémicas em
todo o mundo.

“Varias duvidas pairam sobre a pos-
sibilidade de intermediacao por pro-
vedores e sobre a necessidade de os
condominios autorizarem a contrata-
cao”, afirma. “Nao faz sentido proibir
a locacao por temporada apenas nos
casos nos quais é intermediada por
aplicativos, tendo em vista que danos
também podem ser causados quando
a contratacgdo é feita sem intermedi-
acao ou intermediada por corretores
locais”, avalia.

Jonas Donizette acrescenta que a
economia digital movimenta bilhoes
de ddlares e garante o sustento de
diversas familias, adquirindo impor-

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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tancia cada vez maior no Produto In-
terno Bruto (PIB) nacional. “A ativi-
dade precisa de regulamentacao, e
nao de proibicdao. Os provedores de
aplicagdo apenas trazem mais segu-
ranca e comodidade aos envolvidos
na locagao.”

Regras

Conforme o texto, o aluguel podera
ser da unidade imobiliaria inteira ou
apenas de parte dela. Além disso, o
projeto responsabiliza o locador pe-
los danos causados por pessoas que,
em razao da locacao, tenham tido
acesso ao imovel ou as areas co-
muns do condominio.

O projeto deixa ainda claro que o pro-
prietario do imdvel ndo precisa se
cadastrar no Ministério do Turismo
como prestador de servico turistico,
categoria que inclui a oferta de meios
de hospedagem.

Agéncia Camara de Noticias em 16.09.2024.

Q Q

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

Projeto exclui fiador que nao participou
de acao de despejo de cumprimento de
sentenca

m0 Projeto de Lei n° 1.671/24 desobriga

fiador que nao integrou a agao de des-
pejo de responder pela execugao da
sentenca. O texto altera o Codigo de Pro-

cesso Civil (CPC). "Pelo contrato de fi-
anga, uma pessoa garante satisfazer a
obrigacao assumida pelo devedor, caso
esse nao a cumpra"”, explicou o autor da
proposta, deputado Jonas Donizette
(PSB-SP). No entanto, ele argumentou
que o fiador que nao participou do pro-
cesso de despejo "ndo teve direito ao
contraditorio e a ampla defesa, portanto
ndo é possivel ter responsabilidade na
execucao do julgado de despejo".

A participacao do fiador na relagao pro-
cessual, continuou o parlamentar, é ele-
mento essencial para estabelecer os li-
mites de seus deveres, além de res-
guarda-lo de possiveis excessos ou
obrigacoes nao pactuadas. “A responsa-
bilidade do fiador, portanto, esta atrelada
a sua efetiva participagdo na demanda
judicial de despejo.”

Donizette ressaltou que esse entendi-
mento ja esta consolidado em decisdo do
Superior Tribunal de Justica (STJ), mas
ndo esta previsto em lei.

“A inclusdo [do entendimento no Cddigo
de Processo Civil] visa a regulamentar,
de acordo com a atual jurisprudéncia, os
contornos da nao participagao do fiador
nas acoes de despejos.”

Agéncia Camara de Noticias em 04.09.2024.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3500
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2. Julgamentos Relevantes

Destacamos nesta edicdo as seguintes
decisdes:

Interesse do legitimo proprietario pre-
cede o de terceiro de boa-fé que compra
imovel a partir de escritura falsa

m0 legitimo proprietario de um imével
tem o direito de reivindica-lo, em detri-
mento do terceiro adquirente de boa-fé,
caso o registro na matricula tenha sido
cancelado por estar amparado em escri-
tura publica inexistente.

Esse entendimento levou a Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica
(STJ), no julgamento do REsp. n°
2.115.178, a negar provimento ao recurso
especial de uma empresa que, apos ad-
quirir um imdvel com base em escritura
publica de compra e venda falsa, bus-
cava ficar com o bem invocando a prote-
cao conferida ao terceiro adquirente de

boa-fé, prevista no artigo 54, paragrafo
1°, da Lei 13.097/2015.

"Essa norma, contudo, ndo regulamenta
especificamente as consequéncias juri-
dicas na hipotese de ocorrer o cancela-
mento do registro anterior, situagao tra-
tada expressamente no artigo 1.247 do
Cadigo Civil (CC), que ndo foi revogado
pela referida Lei 13.097/2015 e perma-
nece vigente", destacou a relatora do
caso, ministra Nancy Andrighi.

Q Q

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

A discussao teve origem quando
o espolio do legitimo proprietario
ajuizou acdo para provar que o imo-
vel nunca foi vendido ao réu e que a
suposta escritura de compra e venda
registrada anos mais tarde seria
falsa. Posteriormente, o bem foi ven-
dido a uma empresa, que reivindicou
o direito de ficar com ele por ter ado-
tado todas as cautelas necessarias
ao compra-lo.

As instancias ordinarias declararam
a inexisténcia da escritura publica,
sendo nulas as operagoes de compra
e venda. Aplicando o artigo 1.247, pa-

ragrafo_unico, do CC, o Tribunal de
Justica de Sao Paulo (TJSP) afirmou
que o cancelamento do registro de ti-
tulo aquisitivo da ao proprietario o di-
reito de reivindicacao, independente-
mente da boa-fé e do titulo do ter-
ceiro adquirente.

Lei n°® 13.097/2015 ndo regula cancela-
mento de registro anterior de imovel

Nancy Andrighi observou que os re-
gistros publicos buscam garantir a
autenticidade, a seguranca e a efica-
cia dos atos juridicos, como previsto
no artigo 1° da Lei 6.015/1973. No en-
tanto - continuou -, se isso nao ocor-
rer, o artigo 1.247 do CC permite are-
tificacao ou a anulacao do ato.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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"Conforme o paragrafo Unico desse
dispositivo, ‘cancelado o registro, po-
dera o proprietario reivindicar o imo-
vel, independentemente da boa-fé ou
do titulo do terceiro adquirente'. A
presente hipotese se amolda ao ar-
tigo 1.247 do CC, tendo em vista que o
registro na matricula do imével nao
exprimia a verdade", analisou a mi-
nistra.

Quanto a aplicagdo do artigo 54, pa-
ragrafo 1°, da Lei 13.097/2015, Nancy
Andrighi lembrou que esse norma-
tivo aborda diversos temas, incluindo
questoes envolvendo registros na
matricula dos imdveis e a protecdo
do adquirente de boa-fé.

Porém, alertou a relatora, ele ndo re-
gulamenta especificamente as con-
sequéncias juridicas do cancela-
mento do registro anterior, situacao
que é tratada no artigo 1.247 do CC.

"0 objetivo do artigo 54 da Lei
13.097/2015 foi homenagear o princi-
pio da concentracao de dados na ma-
tricula do imovel, de modo a retirar
do adquirente o onus de diligenciar
por eventuais agoes, assegurando a
sua posicdo de boa-fé por ter confi-
ado no registro, nao podendo a ele
serem opostos eventuais direitos que
interessados tinham sobre o imodvel,
mas nao registraram”, detalhou.

Q Q

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

Cddigo Civil apresenta solugdo equili-
brada para conflito de interesses

Segundo a ministra, apesar de o caso
trazer o conflito de interesses legiti-
mos de partes que confiaram no re-
gistro do imovel, o proprietario ja-
mais poderia imaginar que perderia a
sua propriedade por meio da simples
apresentacao de uma escritura frau-
dulenta em cartorio. "Ndo por outro
motivo que o CC regulamenta essa
problematica de forma especifica e
equilibrada, protegendo, em um pri-
meiro momento, o legitimo proprie-
tario, e, apos, o adquirente de boa-
fé", concluiu a relatora.

Por fim, Nancy Andrighi salientou que
o adquirente de boa-fé pode pleitear
indenizacao por perdas e danos con-
tra o réu do processo, que lhe vendeu
o imovel de forma indevida.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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Construtora atrasa pedido de alvara e
deve restituir valores a clientes

mEm 12.09.2024, a 2* Camara Civel do
TJRN nao deu provimento ao recurso de
uma empresa administradora de recur-
sos e construgdes, condenada a restituir
valores para clientes, relativos ao sinal
pago pelos autores da agdao, em um em-
preendimento, a partir da data do de-
sembolso efetuado.

A sentenca inicial também definiu o
pagamento de multa penal, no per-
centual de 15% sobre R$ 280 mil, o
que perfaz a quantia de R$ 42 mil,
ambos montantes com a correcao
monetaria pelo indice ENCOGE a par-
tir da data de rescisao do contrato em
questao, definida na sentenca, de 9 de
maio de 2023. A empresa alegou cer-
ceamento de defesa, o que nao foi
acolhido pelo dérgdo julgador do TJ
potiguar.

Defendeu a apelante que n3o ha o
alegado atraso na execucgao da obra,
pois o prazo para a conclusao so-
mente comecaria a contar em até 15
dias Uteis apds a expedicdo do alvara
de construcdo pelo orgdo municipal,
de acordo com a clausula 5.1 do con-
trato. Argumentando ainda que o re-
querimento do alvarad de construcio
s0 ocorreu em setembro de 2021 por
culpa dos contratantes que fizeram
diversas alteragdoes no projeto origi-
nal.

Q Q

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

Contudo, conforme os autores, a no-
tificacdo extrajudicial de rescisao
contratual, em 7 de outubro de 2021 e
a emissdo do alvara sé ocorreu em
29 de outubro de 2021, o que confi-
gura o inadimplemento pela constru-
tora ré, uma vez que ndo consta nos
autos o motivo para a instauragao do
processo de liberacdo do alvara pe-
rante a prefeitura de Parnamirim, em
8 de setembro de 2021, cerca de cinco
meses apos a celebracdo do negdcio
juridico.

“Em verdade, competia a requerida
comprovar a auséncia de defeito no
servico prestado ou que este ocorreu
por culpa do consumidor ou de ter-
ceiros, como forma de ratificar os ar-
gumentos langados nas razoes de
defesa, situagao que nao foi eviden-
ciada”, explica o relator do recurso,
desembargador |Ibanez Monteiro.

A decisao ainda reforgou que, em-
bora a empresa sustente que o pro-
cesso relativo ao alvara de constru-
cdo so foi aberto com atraso em vir-
tude das solicitagoes dos demandan-
tes/clientes, ndo traz elementos para
comprovar a alegacao, uma vez que
sequer consta nos autos qualquer ata
das supostas reunioes nas quais ha-
veriam sido solicitadas as modifica-
¢coes apontadas pela demandada.

Q Q

RIBEIRAQ PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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Construtora é condenada a pagar inde-
nizagdo por danos morais apos negar
reparacées em imovel

mEm 10.09.2024, uma construtora deve
substituir as telhas instaladas em um
imovel de acordo com o contrato firmado
com um cliente e pagar R$ 3 mil de inde-
nizagdo por danos morais. Assim acor-
daram, a unanimidade dos votos, os de-
sembargadores da 3* Camara Civel do
TJRN. O caso comegou com uma acgao
movida por um cliente, que alegou que a
construtora trocou as telhas de cera-
mica especificadas no contrato por te-
lhas onduladas, nao previstas no acordo.

A construtora, por sua vez, argumentou
que a troca das telhas foi acordada ver-
balmente e que ndo houve problemas de
saude ou outros prejuizos decorrentes
da mudancga. Ao analisar o caso, o de-
sembargador Joao Reboucas, relator do
processo, considerou que a mudanga de
material sem aprovagao do cliente e a
falha na execugao do servigo configura-
ram descumprimento contratual e danos
morais, uma vez que afetaram a honra e
a imagem do autor.

Além da substituicdo das telhas, a em-
presa foi condenada ao pagamento das
custas processuais e honorarios advo-
caticios, que foram aumentados para 12%
do valor da condenagao.

Assim, o acorddo judicial negou o re-
curso da construtora e manteve a sen-
tenca determinada pela 2° Vara da Co-
marca de Areia Branca, reafirmando a
responsabilidade da empresa em cum-
prir os termos acordados e garantir a
satisfacao dos clientes.

Cliente sera indenizado apds adquirir
imovel com esgoto em area privativa

mEm 10.09.2024, a Justica determinou
que uma empresa de construgdo civil
seja condenada a indenizar, por danos
morais no valor de R$ 10 mil e danos ma-
teriais decorrentes da desvalorizagao do
imdvel, a um consumidor que adquiriu
um apartamento com esgoto em sua
area privativa. A decisdo é do juiz Patri-
cio Vieira, da 9* Vara Civel da Comarca

de Natal. Segundo consta nos autos
do processo, o autor adquiriu junto a
empresa um apartamento em um
condominio. Informou que, no mo-
mento da aquisicao, foi apresentada
a planta do imdvel, sendo exibida
uma area externa privativa. No en-
tanto, ao receber o empreendimento,
foi surpreendido pela presenca de
caixas de gordura e esgoto de todas
as unidades em sua area privativa.

A empresa ré defendeu que o autor
tinha ciéncia das especificidades do
imovel, n3o tendo ocorrido falha na
informacgdo. Contestou, além disso,
que o cliente possuia plena ciéncia da
instalacao das caixas de gordura, de
espuma e de esgoto.

Durante a andlise do caso, o juiz Pa-
tricio Vieira embasou-se pelo Cadigo
de Defesa do Consumidor que, se-
gundo o art. 6°, sdo direitos basicos
do cliente: a informacao adequada e
clara sobre os diferentes produtos e
servicos, com especificacao correta

Q Q
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de quantidade, caracteristicas, com-
posicao, qualidade, tributos inciden-
tes e preco, hem como sobre os ris-
Cos que apresentem.

0 magistrado destacou, além do
mais, que a prova produzida nos au-
tos é inconteste quanto a falha de in-
formagao no contrato de consumo
firmado entre as partes. Considerou
que a empresa nao comprovou ter
notificado ao autor, de forma clara e
inequivoca, no momento em que ofe-
receu a unidade imobiliaria, que as
caixas de gordura e esgoto do edificio
seriam instaladas na area privativa
do imodvel adquirido pelo cliente,
acarretando a constante necessidade
de acesso de terceiros a area priva-
tiva da unidade.

Nesse sentido, o juiz Patricio Vieira
salientou que, “nesse cenario, o fato
destas caixas se encontrarem dentro
do imovel, acumulando residuos e
pragas nocivas a saude de seus mo-
radores, como baratas e escorpioes,
além do mau cheiro proveniente do
procedimento de manutencao, torna
cristalina a configuragcao dos danos
sofridos pelo autor, tanto no aspecto
de desvalorizagao do valor de mer-
cado do bem, assim como nas reper-
cussoes extrapatrimoniais”, ressal-
tou o juiz Patricio Vieira.

Q Q Q Q
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