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Este material é elaborado pelo time de Direito Imobiliario em parceria com
a Biblioteca do Tortoro, Madureira e Ragazzi Advogados. Seu conteudo tem
cardter informativo, ndo constituindo a opinido legal do escritdrio.

1. Temas em Destaque

Comissao aprova projeto que
aprimora garantia pods-obra de
imoveis

A Comissao de Desenvolvimento
Urbano da Camara dos
Deputados aprovou projeto de lei
que aperfeicoa a
responsabilidade dos
empreiteiros pela construcao de
edificios e outras obras de grande
porte (como pontes e barragens).

O texto prevé que o construtor
sera responsavel, durante dez
anos, pelos vicios ou defeitos na
estrutura ou fundacao da obra que
comprometam sua mecanica ou
estabilidade.

O prazo sera contado a partir da
expedicdao do auto de conclusao
da obra pela autoridade
competente, da entrega do imével
ou da conclusdo dos servicos, o
que primeiro ocorrer. Atualmente,
o Cdédigo Civil prevé apenas a
responsabilidade do empreiteiro
por cinco anos.

O empreiteiro também serd

responsavel:

e por vicios ou defeitos nos
elementos construtivos ou
das instalagdes que surjam
no prazo de cinco anos e
impossibilitem o uso da
construcao; e

e por vicios ou defeitos de
execu¢ao que surjam no
prazo de dois anos e afetem
o0 acabamento da obra e

componentes  fornecidos
por terceiros.

Outras medidas

A proposta estabelece ainda

outras medidas sobre a garantia
pos-obra. As principais sao:

e 0s prazos de prescrigao do
direito de reparagao contra
o empreiteiro vao variar de
um a dez anos, dependendo
do tipo de vicio ou defeito
construtivo;
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e 0 dono da obra terd prazo
de até um ano para solicitar
a devolucao do valor pago
ou a substituicdo da obra,
caso identifique falhas
graves;

e 0 construtor
reparar 0 problema
verificado ou indenizar o
dono da obra em valor
equivalente.

terd que

Também foram previstas as
situagdes em que o construtor nao
terd  responsabilidade  pelos
problemas encontrados na obra:
na falta de manutencao no imovel
ou em intervengbes que
modifiqguem as suas
caracteristicas.

Novo texto

A comissao aprovou um texto com
alteracbes  (substitutivo) ao
Projeto de Lei 5605/19,
originalmente apresentado pelo
ex-deputado Vilson da Fetaemg

(MG). O relator, deputado
Toninho Wandscheer (PP-PR),
incorporou principios da

legislacao espanhola para tornar a
responsabilidade dos
empreiteiros mais clara.
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Segundo ele,
consideram a regulamentacao
brasileira confusa devido a
sobreposicdao de normas legais, e a
proposta busca corrigir essa
incoeréncia. “O substitutivo, além
de proteger os direitos dos
cidadaos que investem suas
economias na aquisicao do
imovel, busca pacificar a matéria,
explicitando os prazos e seus
significados”, disse Wandscheer.

especialistas

Agéncia Camara Noticias em
28.04.2025.

Projeto aprovado em comissao
permite a técnico industrial emitir
documento para registro de
imovel

A Comissao de Trabalho da
Camara dos Deputados aprovou o
Projeto de Lei n? 4.110/24, que
reconhece o Termo de
Responsabilidade Técnica (TRT)
nos procedimentos imobilidrios,
como desmembramento ou
parcelamento de imodveis, e
usucapido extrajudicial.

O TRT é um documento emitido
por técnicos industriais que
garante a responsabilidade por
projetos ou servicos. Ele tem o
mesmo efeito da Anotacao de
Responsabilidade Técnica (ART)
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emitida
arquitetos.

por engenheiros e

No entanto, a Lei dos Registros
Publicos s6 permite o uso da ART
para avalizar os procedimentos
imobilidrios. A proposta aprovada

equipara 0s documentos,
permitindo que o0s técnicos
também atuem no mercado
imobiliario.

A categoria de técnicos industriais
abrange diversas profissdes, como
técnicos em construcao civil,
desenhistas de arquitetura e
técnicos em agrimensura.

“O projeto corrige uma distorcao
normativa, ao suprimir um
tratamento diferenciado entre
categorias  profissionais  que
carece de fundamentacao
legitima”, disse a deputada Flavia

Morais (PDT-GO), relatora do
projeto, ao recomendar sua
aprovacao.

Agéncia Camara de Noticias em
25.04.2025.
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Comissdao da Camara aprova
projeto que simplifica retificacao
de registro de imoveis

A Comissao de Agricultura,
Pecuaria, Abastecimento e
Desenvolvimento Rural da
Camara dos Deputados aprovou
projeto de lei que simplifica o
processo de retificagdo do
registro de imodveis rurais. A
medida é adotada quando o
proprietario procura o cartorio
para corrigir a descricdo das
marcas e divisas da sua
propriedade.

Pela proposta, quando o imoével
for georreferenciado, o pedido de
retificacao dos seus limites podera
ser feito ao cartdério sem a

necessidade de apresentar
a assinatura  dos  vizinhos
(confrontantes) que também
tenham seus imoveis

georreferenciados.

Atualmente, a Lei dos Registros
Publicos exige que a insercao ou
alteracdao das medidas do imoével
seja acompanhada de documento
comprovando a anuéncia dos
donos dos imdveis vizinhos.

A medida visa evitar que uma
propriedade se sobreponha a
outra, situacao que leva a disputas
judiciais.
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Mudanga

O texto aprovado é o Projeto de
Lei 6085/19, do ex-deputado
Jeronimo Goergen (RS). O relator,
deputado Tido Medeiros (PP-PR),
recomendou a aprovacao.
Segundo ele, a nova regra reduz a
burocracia. “A proposta viabiliza a
regularizacao fundiaria”, disse.

Medeiros uma nova
redacao (substitutivo)
incorporando o projeto apensado
(PL 839/21). A versdo aprovada é
um meio termo entre as duas
propostas.

propos

Agéncia Camara Noticias em
10.04.2025.

Comissao aprova projeto que
obriga incorporadora a avisar
sobre atraso na entrega do imével

A Comissio de Industria,
Comércio e Servigos da Camara
dos Deputados aprovou projeto
que obriga a incorporadora
imobiliaria a avisar o comprador
do imdvel sobre possiveis atrasos
na obra seis meses antes da data
da entrega prevista em contrato.

Caso o atraso supere os 180 dias,
os compradores dos imodveis
deverdao receber informacgdes
mensais sobre o andamento das
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obras. As medidas estao previstas
no Projeto de Lei 1950/20, que
altera a Lei de Incorporacdes
Imobilidrias.

O projeto recebeu parecer
favordvel do relator, deputado
Luiz Gastdo (PSD-CE). “Os
dispositivos [aprovados] reduzem
a assimetria de informacdao do
comprador em relacdo as
incorporadoras”, disse. Ele
destacou ainda que as novas
obrigacdes nao trazem custo extra
para as incorporadoras.

Gastao recomendou a aprovacao
na forma de um novo texto
(substitutivo), que aprimora a
redacao da proposta original de
autoria do ex-deputado Alexandre
Frota (SP).

Agéncia Camara Noticias em
09.04.2025.
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Projeto que altera calculo do ITR
segue para a CAE

A Comissdao de Agricultura (CRA)
aprovou em 2/04, o Projeto de Lei
que altera o calculo do Imposto
sobre a Propriedade Territorial
Rural - ITR.

Agora o projeto (PL 1.648/2024)
segue para analise em outro
colegiado do Senado: a Comissao
de Assuntos Econémicos (CAE).

O autor da proposta é o senador
Jayme Campos (Unido-MT). Na
CRA, a matéria contou com
parecer favoravel, com emendas,
do senador Fernando Farias
(MDB-AL).

De acordo com o projeto, sera
considerado para o calculo do ITR
"a real area aproveitavel dos
imoveis a serem tributados". O
texto também tem o objetivo de
"promover a exclusdao de
tributacdao de areas ambientais e
de outros itens a serem deduzidos
do valor da terra nua".

Além disso, a proposta busca
"tratar de investimentos e outras
aplicagoes econdmicas dos
produtores rurais em
suas propriedades rurais; ajustar a
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apuracao dos precos de referéncia
da terrapara apuragdo dos
calculos do tributo; e determinar a
adequada aplicagao dos recursos
arrecadados pelo ITR".

Preservagao ambiental

O relator da matéria, senador
Fernando Farias, apresentou
emenda para esclarecer que o
chamado Grau de Utilizagao (GU)
incide sobre a area aproveitavel, e
nao sobre a area total, para efeito
de cdlculo do ITR.

Farias afirmou que fez essa
alteracdo, principalmente, para
que nao sejam penalizados os
produtores rurais da regidao
Amazonica cujas terras contém
grandes reservas ambientais, com
até 80% da propriedade reservada

para preservagao.

“Dessa forma, cria-se isonomia
para os produtores de qualquer
bioma brasileiro, estimulando a
intensificacdo de producao na
area aproveitavel, sem correr
riscos de distor¢des
arrecadatorias”.

Agéncia Senado em 02.04.2025.
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2. Julgamentos Relevantes

Condominio de fato em vias
publicas - Cobranca de taxa de
manutencdao por associacao de
moradores - Edificio ndo associado
formalmente - Impossibilidade

O Superior Tribunal de Justica
(STJ), Quarta Turma, por
unanimidade, entendeu que em
se tratando de condominio de
fato estabelecido por edificios de
bairros residenciais abertos, que
impée o fechamento e/ou a
restricdo de acesso a vias
publicas, a circunstancia de terem
sido feitas contribuicdes
voluntarias por um dos edificios
da regidao, ao longo de varios

anos, nao configura adesao
formal a associacao de
moradores, nem autoriza

cobranga futura de mensalidades.

Cinge-se a controvérsia acerca da
cobranca de taxa de manutencao

criada por associagdao de
moradores em condominio de
fato, estabelecido em Vvias
publicas, contra edificio nao

associado formalmente.

Inicialmente, é valido ressaltar
entendimento consolidado do
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Superior Tribunal de Justica no
sentido de que "as taxas de
manutencao criadas por
associacdes de moradores nao
obrigam os ndo associados ou que
a elas ndo anuiram" (Tema
882/STJ).

Nessa mesma linha, o Supremo
Tribunal Federal no julgamento do
RE 695.911-SP, em regime de
repercussao geral, firmou a
seguinte tese: "é inconstitucional
a cobranca por parte de
associacao de taxa de manutencao
e conservacao de loteamento
imobilidrio urbano de proprietario
nao associado até o advento da Lei
n2 13.465/17, ou de anterior lei
municipal que discipline a
guestao, a partir da qual se torna
possivel a cotizacao dos
proprietarios de imdveis, titulares
de direitos ou moradores em
loteamentos de acesso
controlado, que i) ja possuindo
lote, adiram ao ato constitutivo
das entidades equiparadas a
administradoras de imdveis ou (ii)
sendo novos adquirentes de lotes,
o ato constitutivo da obrigacao
esteja registrado no competente
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Registro de Imoédveis" (Tema n¢?
492/STE).

Ressalta-se que ha entendimento
firmado pela Quarta Turma do ST)J
no REsp 1.998.336-MG em que se
afastou a aplicagdo do Tema
882/STJ a hipotese de loteamento
fechado. Todavia, o caso em
guestao nao trata de loteamento
fechado, mas de condominio de
fato, estabelecido por edificios de
determinadas ruas de um bairro
que impuseram o fechamento
e/ou a restricdo de acesso a vias
publicas.

Note-se que, em se tratando de
condominio de fato, diante da
jurisprudéncia do STJ e do STF, nao
ha duvidas de que a cobranca
promovida pela associacdo nao
merece prosperar.

Cabe ainda destacar que, em caso
de condominio de fato
estabelecido por moradores de
bairros residenciais abertos que
impoe o fechamento e/ou a
restricdo de acesso a vias publicas,
a circunstancia de terem sido
feitas contribuicdes voluntarias
por um dos edificios da regiao, ao
longo de varios anos, nao
configura adesao formal a
associacao de moradores, nem
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autoriza cobranca futura de
mensalidades. Embora
contribuicdes  voluntariamente
pagas ao longo de varios anos
indiquem concordancia e proveito
com as atividades da associacao,
nao configuram associacao

formal.

Ademais, mesmo para aqueles, no
passado, associados, ndao ha dever
juridico de permanecer associado.
Assim, nao havendo ato formal de
associacao - mas mero pagamento
espontaneo em anos pretéritos - a
circunstancia de haver cessado o
pagamento, por si so, evidencia a
inexisténcia atual de associacao.

N3ao haveria como exigir ato
formal para desfazer ato que
formalmente nao existiu.

Agint. no Agint. no AREsp. n?
1.060.252.

Associacdao de moradores nao
pode obrigar proprietario de
imoével ndo filiado a pagar taxas

Uma associagao de proprietarios
de um loteamento residencial
localizado em Sorriso, que
tentava receber mais de RS 36 mil
em taxas de uma proprietdaria de
imovel ndao associada, teve seu
recurso negado pela Terceira

tortoromr.com.br
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Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Mato
Grosso (TJMT). Isso porque ndo
comprovou a adesao da parte
requerida e nem que o ato
constitutivo da entidade tivesse
sido averbado na matricula do
imovel, conforme prevé a Lei n?
13.465/2017 em relacdo a
“loteamentos fechados”, ou seja,
que nao sao condominios, mas
passaram a ter acesso controlado
e arrecadacdao de contribuicdes
dos moradores para cobrir gastos
como portaria, cancela, vigilancia,
entre outros.

Por wunanimidade, o acdérdao
manteve decisao proferida pelo
juiz Valter Fabricio Simioni da
Silva, da 32 Vara Civel de Sorriso,
gue verificou que a associa¢cao nao
comprovou o0s requisitos que a
autorizariam a cobrar a taxa de
uma proprietaria de dois terrenos
no loteamento, ou seja, que a
requerida havia se associado ou
gue o ato constitutivo da
obrigacao de pagar constasse no
registro de imodveis.

“Analisando o caso dos autos,
verifica-se que nao foram
cumpridos pela parte autora os
requisitos  autorizativos  para
cobranca da taxa a requerida, nao

podendo de fato se considerar o
Estatuto da Associagao dos
Moradores ser taxativo em
determinar que todos os
adquirentes sdao associados por
clara violacdao ao artigo 52, XX da
Constituicao Federal, que
determina que ninguém pode ser
obrigado a se associar ou
permanecer associado”, diz trecho
da sentenca que foi mantida.

Ao relatar o caso, a
desembargadora Antonia Siqueira
Gongalves destacou que o juiz
analisou corretamente a questao
ao reconhecer que a cobranca de
taxas associativas somente
poderia ser exigida se houvesse
prova documental do
cumprimento do que exige o
Supremo Tribunal Federal (STF) no
julgamento do Tema 492, que
trata de caso semelhante.

“No caso concreto, nao ha nos
autos comprovagao de que a
recorrida tenha aderido
expressamente a associacao ou de
gue o ato constitutivo da entidade
tenha sido averbado na matricula
do imoével. Além do mais, a
exigéncia de comprovacgao
documental decorre do principio
da publicidade registral e visa
garantir a seguranca juridica nas
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relagcdes patrimoniais, de modo
gue a recorrente, ao deixar de
apresentar elementos que
comprovem a anuéncia da
recorrida ou o devido registro da
obrigacado no cartério de imdveis,
nao logrou demonstrar a
exigibilidade da cobranca”,
pontuou Siqueira, reforcando que
a cobranca indevida violaria o

direito da livre associacao,
assegurada pela Constituicao
federal.

Processo ne 1008436-

90.2021.8.11.0040.

Mantida condenacdao de homem
que construiu casa, lago e piscina
em APP

A 92 Camara de Direito Criminal
do Tribunal de Justica de Sao
Paulo manteve, parcialmente,
decisao da 22 Vara Criminal de
Mogi das Cruzes, proferida pelo
juiz Davi de Castro Pereira Rio,
que condenou homem por
danificar vegetagdao e impedir
regeneracao natural de Mata
Atlantica. A pena foi
redimensionada para um ano e
seis meses de detencdo, em
regime inicial aberto, substituida
por prestacao pecuniaria no valor
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de um salario minimo e prestacao
de servigos a comunidade.

Segundo os autos, o réu construiu,
sem licenciamento de drgao
competente, casa de alvenaria,
lago e piscina em terreno
localizado em area de protecgao de
mananciais e parcialmente
inserido em area de preservagao
permanente (APP).

A pena foi reduzida devido ao
baixo grau de escolaridade do réu,
atenuante prevista na Lei de
Crimes Ambientais. No entanto, o
relator do recurso,
desembargador  Grassi  Neto,
negou o pedido de absolvi¢ao pelo
principio da insignificancia do
delito. “Nao se pode admitir que a
pratica de danos contra o meio
ambiente, patrimonio da
humanidade, seja considerado
insignificante. Ha que se ressalvar,
ainda, que a aplicacao do principio
da insignificancia, como causa
extralegal de exclusao da
tipicidade penal, pode significar
sério abalo n3ao somente ao
principio constitucional da
legalidade, como também se
tornar em verdadeiro estimulo ao
crime, resultando em impunidade
e abalo da seguranca juridica e da
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ordem publica”,
magistrado.

escreveu O

Completaram o julgamento, de
votacao unanime, 0s
desembargadores Alcides Malossi
Junior e Silmar Fernandes.

Apelacao ne 0006720-

74.2017.8.26.0361.

Juizo determina o pagamento de
benfeitorias realizadas por
ocupante de imovel

A 22 Vara da Comarca de Assu
determinou que o proprietario de
um terreno realize o pagamento
de 75 mil reais pelas benfeitorias
feitas em seu imovel comercial
por um homem que pretendia
compra-lo e que esteve na posse
inconteste do bem até o ano de
2023, quando houve a resolugao
do contrato de compra e venda
anteriormente estabelecido
entre as partes em 2010.

Conforme consta no processo,
apos a resolucao contratual de
compra do imovel por
inadimpléncia do comprador em
2023, este pleiteou, na Justica, o
ressarcimento pelas melhorias
gue realizou no imével comercial
durante o periodo em que esteve
de boa-fé na posse do prédio, ao
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longo de 13 anos, tendo, inclusive,
o direito de manutenc¢ao da posse
do bem enquanto o proprietario
nao realizar o pagamento
mencionado.

Ao analisar o processo, o
magistrado Arthur Bernardo Maia
esclareceu que, em relacdo a
regularidade da  construcao,
“embora a ré sustente sua
clandestinidade”, o  Superior
Tribunal de Justica ja firmou
entendimento de que “a auséncia
de documentacdo regular nao
impede a indenizacdao quando a
irregularidade for sanavel”.

O juiz apontou ainda que, no
tocante ao valor dos beneficios
empreendidos, “o autor se
desincumbiu do  Onus de
comprovar a  existéncia e
dimensao das benfeitorias,
apresentando laudos de avaliacao
e fotografias”. O demandado, por
sua vez, limitou-se a “impugnar
genericamente os valores, sem
apresentar avaliacdo alternativa”.

Nesse sentido, o magistrado
acrescentou que as fotografias
anexadas ao processo evidenciam
a “construcdao com paredes,
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cobertura e instalacdes
compativeis com o valor indicado,
devendo prevalecer as avaliagcdes

apresentadas pelo autor”.

Dessa forma, na parte final da
sentenca, foi estabelecida a
condenacao referente ao
pagamento da indenizacao pelo
demandado e foi reconhecido o
direito de retencdao do imodvel até
o efetivo pagamento.

TJRN em 22.04.2025.

Tribunal mantém exclusao de
morador de condominio por
comportamento antissocial

Em decisao unanime, a 32 Camara
Civel do Tribunal de Justica
confirmou a exclusio de um
morador de um condominio
residencial de Campo Grande,
devido ao comportamento
reiterado de natureza antissocial,
que incluiu ameagas, disparo de
arma de fogo e carcere privado de
funcionarios. O morador recorreu
da decisdo de primeiro grau,
alegando nulidade da sentenca
por falta de fundamentacdao e
impossibilidade legal de exclusao
de condémino.
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Contudo, o Tribunal rejeitou os
argumentos e manteve a sentenca
proferida pelo Juizo da 52 Vara
Civel da comarca de Campo
Grande.

Segundo os autos, desde
dezembro de 2021, o apelante
apresentava comportamento
violento e ameacador contra
moradores e funciondrios do
condominio. Em 6 de marco de
2022, durante um episddio de
alucinacdao por suposto uso de
drogas, o morador quebrou vidros
e portas, fez ameagas e manteve
porteiros e segurangas em carcere
privado. A situagdao foi contida
apenas com a intervencdao da
Policia Militar.

Além deste episddio, boletins de
ocorréncia anteriores registraram
ameacas e disparos de arma de
fogo feitos pelo condémino,
gerando um ambiente de temor
entre os demais moradores.

Mesmo apds um periodo de
tratamento, novas ocorréncias em
2024, em outro residencial onde
passou a morar, comprovaram a
reincidéncia de comportamentos
agressivos.
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No acdérdado da 32 Camara Civel, o
Tribunal de Justica rejeitou a tese
de nulidade da sentenca por falta
de fundamentacgao,
argumentando que a decisao de
primeira instancia se baseou em
fatos comprovados e normas
juridicas  aplicaveis. Também
afastou a alegacao de necessidade
de deliberagao assemblear prévia
para ajuizamento da acao,
destacando que inexiste exigéncia
legal nesse sentido. Em relagao ao
mérito, o voto do relator do
processo, Des. Amaury da Silva
Kuklinski, reforcou que, embora o
artigo 1.337 do Cddigo Civil
preveja multas para condéminos
antissociais, nao ha vedacdao a
exclusdao em casos extremos. Com
base na funcdo social da

propriedade e na dignidade da
pessoa humana, o Tribunal
entendeu que a permanéncia do
morador no local comprometia a
seguranga e a harmonia
condominial, justificando sua
exclusao. “Reforca-se que a
exclusdo do conddomino nao fere
seu direito de propriedade, pois
este podera continuar exercendo
direitos patrimoniais sobre a
unidade, desde que nao resida no
local, conforme consolidado na
doutrina e na jurisprudéncia”,
ressaltou o relator. A decisao
manteve ainda a tutela concedida
em primeira instancia, proibindo o
morador de acessar o condominio
e sua residéncia, sob pena de
multa. TIMS em 01.04.2025.
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