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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

Nova lei prorroga até 2030 prazo
para regularizacdao de imodveis na
fronteira

A Lei n2 15.206 de 2025 da mais
cinco anos para que o0S
proprietarios rurais pe¢am a
ratificacdo dos registros de
imodveis em faixas de fronteira. O
prazo, que venceria em outubro
deste ano, agora vai até outubro
de 2030. Esse mesmo prazo ja
havia sido prorrogado antes, de
outubro de 2019 para outubro de
2025.

Sancionada pelo presidente Luiz
Indcio Lula da Silva, a nova lei foi
publicada no Diario Oficial da
Unido de 15/09/2025.

Faixa de fronteira é a area de até
150km de largura ao longo das
divisas terrestres do Brasil com
paises vizinhos. A regularizacao
das propriedades nessa faixa é
exigida para imdveis com area
superior a 15 moddulos fiscais,
cujos registros tenham origem em
titulos de alienacdo ou de

concessao de terras devolutas
expedidos pelos estados. O
tamanho do moddulo fiscal varia
em cada municipio.

Para ter direito a ratificacdo dos
registros, o proprietario precisa
pedir a certificacao do
georreferenciamento do imoével
junto ao Instituto Nacional de
Colonizacdo e Reforma Agraria
(Incra) e a atualizacdo da inscricao
do terreno no Sistema Nacional de
Cadastro Rural. O objetivo da
ratificacdo é evitar que as
propriedades sejam transferidas a
Unido por falta de regularizacao.

A lei é resultado do Projeto de Lei
1532/25, do senador Nelsinho
Trad (PSD-MS). A matéria foi
aprovada pelo Plenario do Senado
em julho e passou pela Camara
dos Deputados em agosto.

Agéncia Camara de Noticias em
15.09.2025.
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Comissao aprova critérios para
cobranca do Imposto Territorial
Rural

A Comissao de Agricultura,
Pecuaria, Abastecimento e
Desenvolvimento Rural da
Camara dos Deputados aprovou o
Projeto de Lei n? 1.192/25, da
deputada Daniela Reinehr (PL-
SC), que define critérios para a
cobran¢a do Imposto Territorial
Rural (ITR) apenas para
propriedades fora do perimetro
urbano definido por lei municipal.
A medida impede o uso da base de
calculo do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) para
cobranca do ITR.

Segundo a autora, a proposta
evita interpretagdes que
poderiam resultar na tributacao
indevida de areas rurais.

Terra nua

O projeto também define critérios
para calcular o valor da terra nua
(VTN) — preco de mercado do
imével  rural, excluidas as
benfeitorias e culturas ou
pastagens cultivadas. O calculo
sera feito a partir da localizacao e
da dimens3ao do imdvel, de sua

aptiddao agricola e dos precos de
mercado de transagdes recentes.

O texto proibe a superavaliacao do
VIN e exige fundamentacao,
elaborada por técnico agricola ou
agronomo registrado em érgao de
classe. O valor fixado podera ser
questionado em até 60 dias pelos
interessados.

“A adocdo de critérios técnicos e
juridicamente corretos para a
tributacdao do ITR contribuira para
a previsibilidade e seguranca
juridica no setor, evitando que
produtores rurais sejam
penalizados com  cobrangas
abusivas e autuacdes arbitrarias”,
afirmou Daniela Reinehr.

Alteragoes do relator

O relator, deputado Rodolfo
Nogueira (PL-MS), fez duas
mudangas no texto:

. ampliou de 10 para 60 dias
0 prazo para questionar o valor do
VTN ;

J retirou a condicao de falta
de infraestrutura urbana para
caracterizar a incidéncia do ITR em
vez do IPTU.

tortoromr.com.br
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Nogueira acrescentou que a
proposta garante justica fiscal,
protege o produtor rural contra
cobrangas indevidas e assegura
transparéncia na definicao da base
de calculo.

Agéncia Camara Noticias em
10.09.2025.

Plenario proibe exigéncia de
certiddes negativas para registros
publicos de imodveis

O Conselho Nacional de Justica
(CNJ) reafirmou que cartérios e
tribunais em todo o pais nao
podem exigir certidoes negativas
de débito — como a CND
(Certidao Negativa de Débitos) ou
a CPEN (Certidao Positiva com
Efeito de Negativa) — como
condicdo para registrar ou
averbar escrituras de compra e
venda de imdveis. A decisao foi
tomada pelo Plendrio do CNJ no
julgamento do Procedimento de
Controle Administrativo n.
0001611-12.2023.2.00.0000,
relatado pelo conselheiro
Marcello Terto. O pedido,
analisado na 10.2 Sessao Virtual de
2025, buscava autorizagao para
exigir essas certiddes como parte
do processo de registro.

Segundo Terto, essa exigéncia
configura uma forma indireta de
cobranga de tributos, o que
contraria precedentes do
Supremo Tribunal Federal (STF) e
do préprio CNJ. O Supremo ja
decidiu que condicionar o registro
é ilegal, por representar um
“impedimento politico” e uma
cobranca indevida.

Apesar disso, o conselheiro
esclareceu que o0s cartdrios
podem solicitar certiddes fiscais
com o objetivo de informar a
situacdao do vendedor no registro,
desde que isso ndao impeca a
realizacdo do ato.

“E importante para a seguranca do
negocio que o comprador conheca
a situacao fiscal de quem vende.
Positiva ou negativa, essa
informacao deve estar disponivel.

O que nao se pode é condicionar o
registro a inexisténcia de débitos”,
explicou. Nesse sentido, qualquer
norma estadual ou municipal que
tente impor essa exigéncia é
considerada invalida.

CNJ em 08.09.2025.
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Comissao aprova exigéncia de
rotas de fuga acessiveis em
prédios de uso coletivo

A Comissao de Desenvolvimento
Urbano da Camara dos
Deputados aprovou projeto que
obriga a construgao, ampliacao
ou reforma de edificios publicos
ou privados de uso coletivo a
prever rota de fuga acessivel,
conforme padroes técnicos de
acessibilidade da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT).

A medida vale para locais como
cinemas, teatros, auditorios e
ginasios de esporte, entre outros
espacgos coletivos.

Parecer a favor

A comissdao aprovou o parecer do
relator, deputado Saulo Pedroso
(PSD-SP), favoravel a versao da
Comissdao de Defesa dos Direitos
das Pessoas com Deficiéncia para
o Projeto de Lei n? 4.726/23, do
deputado Jonas Donizette (PSB-
SP).

Essa versao deixa claro que a
exigéncia de rota de fuga acessivel
alcanga apenas novos projetos,
reformas e ampliagdes. O texto
original previa a aplicacdo a todos

os edificios, inclusive antigos e
tombados.

De acordo com Saulo Pedroso,
essa versao também  evita
problemas como a sobreposicao
de competéncias entre Uniao,
estados e municipios e a existéncia
de  outros protocolos de
evacuacao além das rotas de fuga.

Agéncia Camara de Noticias em
09.09.2025.

Comissao aprova IPTU menor para
imoéveis que aproveitam aguas de
chuva ou reuso

A Comissao de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Sustentavel da
Camara dos Deputados aprovou
projeto que prevé a redugao do
Imposto sobre a Propriedade
Territorial Urbana (IPTU) de
imoveis com sistemas que
permitam o uso das aguas de
chuva e o retso nao potavel das
aguas cinzas na edificacao
urbana. A medida consta do
Projeto de Lei Complementar
192/24, do deputado Pedro
Campos (PSB-PE).

O beneficio devera ser observado
de acordo com a lei municipal.
Para o imodvel obter o desconto no
IPTU, a rede hidraulica e o
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reservatoério destinado a acumular
aguas de chuva e d4guas cinzas
deverao ser distintos da rede de
agua proveniente do
abastecimento publico.

A relatora do projeto, deputada
Duda Salabert (PDT-MG),
apresentou parecer favoravel.

"Em um contexto de mudancas
climaticas e escassez de agua, o
estimulo ao redso de aguas cinzas
e a captacao de aguas pluviais é
medida relevante para a gestao
sustentavel dos recursos hidricos",
argumentou.

Ela lembrou que, durante a crise
hidrica na regidao metropolitana de
S3o Paulo, entre 2014 e 2015, a
populacdo conseguiu reduzir o
consumo de dgua em 30%. "Ao dar
incentivo ao proprietario de
imével que adota sistemas de
captacao e uso de dguas de chuva
e reuso nao potdvel de aguas
cinzas, a proposta colabora para a
reducdo da pressao  sobre
mananciais, para a preservacao de
ecossistemas aquaticos e para a
reducao da pegada hidrica."

Agéncia Camara de Noticias em
09.09.2025.

Comissdao aprova notificacao
prévia do locatario sobre reajuste
no aluguel

A Comissao de Defesa do
Consumidor da Camara dos
Deputados aprovou projeto para
determinar que o locador informe
o locatario, por qualquer meio,
sobre o reajuste no valor do
aluguel, com antecedéncia
minima de 30 dias. O texto
aprovado prevé as seguintes
mudancas na Lei do Inquilinato:

e permite que locador e
locatario pactuem o
pagamento antecipado,
caso assim desejem;

e reconhece expressamente a
ampla liberdade de
negociagao nos contratos
de locagao nao residencial;

e permite sublocacdao por
valor superior ao da locacao
— 0 que hoje é vetado -,
desde que o contrato nao
proiba;

tortoromr.com.br
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além do locador, o locatario
passard a ser responsavel
por eventuais prejuizos
decorrentes da desisténcia
do negdcio apds a aceitagao
da proposta; e

o direito de preferéncia,
que hoje garante ao
inquilino a oportunidade de
comprar o imével alugado
nas mesmas condi¢des
oferecidas a terceiros,
podera ser afastado por
disposicao contratual e em
casos especificos.

O texto aprovado é o substitutivo
do relator, deputado Gilson
Marqgues (Novo-SC), ao Projeto de
Lei 871/22, do deputado Marcio
Labre (PL-RJ). O relator manteve o
objetivo original, mas ampliou o
alcance da proposta.

“As alteragdes mantém o objetivo
de proteger o locatario e de
promover comunicagao
transparente, mas preserva a
liberdade contratual nos casos em
que o contrato ja contém uma
previsao expressa de reajustes”,
explicou Gilson Marques.

Agéncia Camara de Noticias em
01.09.2025.
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2. Julgamentos Relevantes

Atuacao do Tortoro Madureira e Ragazzi em caso sobre “falso sobejo”
reforca a seguranca juridica nas operacgdes fiduciarias

O escritério Tortoro Madureira e
Ragazzi Advogados teve atuacao
de destague em processo
noticiado pelo Valor Econémico,
gue discutiu o chamado “falso
sobejo” — tese segundo a qual
haveria obrigacdo de o credor
fiduciario restituir valores ao
devedor mesmo quando os leildes
do imodvel garantidor resultam
infrutiferos, ou seja, sem lance
vencedor.

A equipe de Contencioso
Estratégico Imobiliario do
escritorio representou a
instituicdo financeira no caso,
defendendo a inexisténcia de
qualquer sobra financeira (sobejo)
a ser devolvida quando nao ha
arrematacido e o bem é
consolidado em nome do credor,
conforme dispde a Lei n29.514/97
e a jurisprudéncia pacifica do
Superior Tribunal de Justica.

O STJ reconheceu que, nas
hipoteses em que nao ha
arrematacao do bem nos leilGes,

nao se configura enriquecimento
indevido do credor fiduciario, uma
vez que a consolidagdo da
propriedade decorre do exercicio
regular do direito de crédito, nao
havendo saldo a ser restituido ao
devedor.

A decisdao reafirma a seguranca
juridica das operacdes de crédito
imobilidario e da alienacao
fiduciaria de bens imodveis,
afastando interpretacdes que
poderiam desequilibrar o sistema
e comprometer a confianca nas
garantias reais.

A atuacao do Tortoro Madureira e
Ragazzi Advogados evidencia sua
exceléncia técnica em contencioso
imobilidrio de alta complexidade,
contribuindo para a formacao e
consolidacao de precedentes que
fortalecem a previsibilidade e
estabilidade do mercado de
crédito imobiliario brasileiro.

Link para noticia:

https://valor.globo.com/legislacao/coluna/fim-do-
falso-sobejo-traz-confianca-na-garantia-

fiduciaria.ghtml

tortoromr.com.br
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Herdeiro deve receber aluguéis de
imovel apos morte de
usufrutuario

A 82 Camara Civil do Tribunal de
Justica de Santa Catarina (TJSC)
decidiu que o usufruto — direito
real que garante a alguémo uso e
gozo de um bem alheio — se
extingue automaticamente com a
morte do usufrutudrio. O
cancelamento no registro
imobiliario é exigido apenas para
efeitos perante terceiros.

Com base nesse entendimento, o
colegiado reformou decisao de 12
grau e reconheceu o direito de um
herdeiro em Porto Unido a receber
metade dos aluguéis pagos pelo
imoével de abril de 2022 a julho de
2024. Oimovel era de propriedade
do pai falecido, e a avd
permanecia como responsavel
pelo bem - um galp3do - e recebia
integralmente os valores de
aluguel apds a morte do filho.

O juizo de origem havia rejeitado o
pedido, ao sustentar que o
usufruto sé se extinguiria com o
cancelamento do registro em
cartdrio, ocorrido em julho de
2023. Inconformado, o herdeiro

recorreu e defendeu que a
extincao decorre diretamente do
falecimento, sem depender do ato
formal de cancelamento.

A  desembargadora relatora
destacou que o Codigo Civil, no
art. 1.410, |, é expresso ao prever
a morte do usufrutuario como
causa de extincdo. “O fato
extintivo do usufruto é a proépria
morte do usufrutuario, sendo a
alteracdao na matricula do bem
imprescindivel tao somente para
produzir seus efeitos em relacao a
terceiros”, escreveu.

O recurso foi provido por
unanimidade. A decisdao também
reforca o entendimento do
Superior Tribunal de Justica (STJ)
de que a extincdo do usufruto
ocorre automaticamente com o
falecimento do titular, de forma a
garantir protecao ao proprietario
e seguranca juridica na exploracao
de imdveis comuns.

Apelagao Civel n2 5001810-
80.2024.8.24.002.

tortoromr.com.br
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Madrasta pagara aluguel a
enteados para morar em imovel
da familia

A 82 Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sao Paulo
manteve decisiao da 42 Vara Civel
do Foro Regional de Nossa
Senhora do O que determinou
gue madrasta pague aluguel a
enteados para residir em imavel
da familia, nos termos da
sentenca proferida pelo juiz
Murillo D'avila Vianna Cotrim. A
quantia sera de 75% do valor a ser
apurado no cumprimento de
sentenga.

Segundo os autos, a requerida
manteve uniao estavel com o pai
dos trés autores e residiu no
apartamento da familia até a
morte do companheiro. O imédvel
nao pertencia exclusivamente ao
falecido: havia sido partilhado
com os filhos dele apds o dbito da
esposa (mae dos requerentes),
antes do inicio da unido estavel
com a apelante, fazendo com que
os autores se tornassem co-
proprietarios de 50% do imodvel.

Em seu voto, o relator do recurso,
Ronnie Herbert Barros Soares,
destacou que, neste caso, nao ha

incidéncia do direito real de
habitacdao, uma vez que o falecido
nao detinha a propriedade
exclusiva do imével durante a
unido estavel com a segunda
companbheira.

“Além da preexistente
copropriedade (o direito da parte
requerente sobre fracao ideal do
imovel ndao foi adquirido em
decorréncia do falecimento do
pai), os autores, que sao filhos do
primeiro casamento do de cuijus,
nao guardam nenhum tipo de
solidariedade familiar em relagao
a companheira supérstite (a
requerida), ndo havendo falar em
gualquer vinculo de parentalidade
ou até mesmo de afinidade. Ou
seja, o direito da parte requerente
Ihe foi assegurado ha muito por
meio da sucessaio de sua
genitora”, escreveu o magistrado.

Participaram do julgamento, de
votacao unanime, 0s
desembargadores Silvério da Silva
e Pedro de Alcantara da Silva Leme
Filho.

Apelagao n? 1012159-

10.2014.8.26.0020.
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Justica nega pedido de
indenizacdo por ofensas em
disputa condominial

A Justica decidiu manter a
improcedéncia de uma agao de
indenizagdo por danos morais
movida por um ex-sindico contra
membros de uma associacao de
moradores, sob o entendimento
de que nao houve ofensa direta a
sua honra ou imagem. A decisao é
da 22 Turma Recursal do Tribunal
de Justica do Rio Grande do Norte
(TJRN). Ficou entendido pelo
colegiado que a situacao relatada
aconteceu a partir de uma antiga
animosidade entre as partes. De
acordo com as informagdes
presentes no processo, todas as
partes envolvidas no caso ja
participaram de disputas eleitorais
e administrativas no condominio
em que residem. Por sua vez, o
autor afirmou ter sido alvo de
ofensas feitas por integrantes de
uma chapa concorrente a
administracao condominial.

Entretanto, 0s magistrados
entenderam que nao ficou
explicita a pratica de ato ilicito que
justificasse reparacdao por danos
morais. O ex-sindico ainda alegou
que as declaragbes teriam
causado abalo, pedindo uma

indenizagdao no valor de R$ 45
mil reais. Entretanto, ficou
entendido que os fatos
apontados nao ultrapassam o
campo dos aborrecimentos e
desgastes proprios do ambiente
condominial.

O juiz relator do caso, José
Conrado Filho, observou que a
atividade de sindico esta
naturalmente sujeita a fiscalizacao
e criticas por parte dos
condébminos. “Logo, no caso sub
judice, nao se vislumbra como os
fatos descritos na inicial possam
ter ocasionado sensacdes mais
duradouras e perniciosas ao
psiquismo do autor, além do
aborrecimento e do desgaste
tipicos aos quais esta sujeito, seja
na condicao de sindico, ou, como
no caso dos autos, de oposicao a
atual administracdo, o que nao é
suficiente para configurar o dano
moral”, afirmou o relator.

Com isso, a sentencga de primeiro
grau foi confirmada, nos termos
do artigo 46 da Lei n? 9.099/95,
reconhecendo-se a auséncia de
ato ilicito, a inexisténcia de dano
moral e o ndo preenchimento dos
requisitos legais para
responsabilizacao civil. TIRN em
11.09.2025.
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Proprietdrio de  imodvel é
condenado por descumprir
embargo ambiental em APP

A 12 Camara Criminal do Tribunal
de Justica de Santa Catarina
(TJSC) condenou um proprietario
de terreno no Planalto Norte por
descumprir embargo ambiental
em drea de preservagao
permanente (APP). O colegiado
reconheceu a pratica do crime
previsto no artigo 68 da Lei n®
9.605/1998, que pune quem deixa
de cumprir obrigacao de relevante
interesse ambiental. O processo
mostrou que, mesmo apos ordem
administrativa para cessar as
intervengdes, o réu seguiu com
aterro e terraplanagem a menos
de 30 metros de um curso d’agua
— faixa protegida pelo Cdédigo
Florestal. A defesa alegou que
houve apenas nivelamento do
terreno e que ndao @ se
acrescentaram  novos  danos
ambientais, além de sustentar que
o container mencionado na
denuncia estava em area vizinha.

No voto, o relator ressaltou que o
embargo impunha obrigacao clara
de interrupcdao das obras. “Fica,
assim, cristalinamente
evidenciado no processo o
desrespeito do réu a obrigacao

legal”, destacou. Em seguida,
acrescentou: “O acusado tinha
pleno dominio dos fatos, ciéncia
da ilicitude e era capaz de
compreender o carater criminoso
da sua conduta”.

A decisdao também sublinhou a
sensibilidade ecolégica da area. As
areas de preservacao permanente
sao protegidas pela Constituicao e
pelo Cddigo Florestal devido a
suas funcoes ambientais
essenciais, como proteger
recursos hidricos, prevenir erosao
e garantir a manutencdao da
biodiversidade.

Com base no relatério de
fiscalizacdo, auto de infracao,
termo de embargo e
depoimentos, 0 colegiado
reconheceu a autoria e a
materialidade do crime. A pena foi
fixada em um ano de detencao,
em regime inicial aberto,
substituida por prestacao de
servicos a comunidade, a razao de
uma hora de tarefa por dia de
condenacao. A decisao foi
unanime. Processo n? 5005791-
34.2024.8.24.0015.
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Justica determina condenacao de
proprietario rural por incéndio em
plantacdo vizinha

Um  proprietario rural foi
condenado a indenizar vizinho
por danos materiais e morais
causados por incéndio que se
propagou entre imoveis no Lago
Oeste. A decisao é da 32 Turma
Civel do Tribunal de Justica do
Distrito Federal e dos Territorios
(TIDFT). O autor da acdo é
agricultor e possui chacara onde
cultiva uvas e pitayas com
finalidade comercial. Em agosto
de 2022, o vizinho ateou fogo em
seu terreno para limpeza da
vegetagdo, mas as chamas se
alastraram e atingiram a sua
propriedade. O incéndio destruiu
400 pés de uva, 50 pés de pitaya e
parte do sistema de irrigacao da
plantacao.

O réu tentou reverter a decisao
sob alegacdao de auséncia de
provas sobre sua responsabilidade
pelo sinistro, além de questionar a
legitimidade do autor para propor
ademanda, ja que este ndo seria o
proprietario do imovel.
Argumentou ainda que o laudo
pericial era inconclusivo sobre a
origem do fogo e que poderia ter

havido culpa concorrente da
vitima. Por fim, negou a
ocorréncia de danos morais
indenizaveis.

O juizo de 12 grau rejeitou os
argumentos defensivos e julgou
parcialmente procedentes os
pedidos iniciais. A sentenca
condenou o réu ao pagamento de
indenizacdo  material a ser
apurada em liquidacao e danos
morais no valor de RS 15 mil.
Inconformado, o proprietario rural
recorreu ao TIDFT.

Ao analisar o recurso, os
desembargadores destacaram
gue o laudo pericial do Instituto de
Criminalistica da Policia Civil foi
conclusivo sobre a origem e
propagacao do incéndio. O
documento técnico demonstrou
gue o fogo teve inicio na chacara
do réu e se alastrou para o imével
vizinho por acdao humana
intencional. Conforme o relatério
pericial, "o quadro de vestigios é
sugestivo de que o incéndio
propagou-se do guadrante
sudoeste da Chacara 3 para a
regiao de divisa onde o acumulo
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de folhas e galhos secos no lado da
Chacara 2 favoreceu o
desenvolvimento do fogo".

Sobre a legitimidade para a acao,
a Turma esclareceu que o
possuidor  tem direito a
indenizagao por danos causados
as suas benfeitorias e plantagdes,
independentemente de ser
proprietario do imovel. O
colegiado também afastou a tese
de culpa concorrente, pois nao
houve qualquer prova de que a
vitima contribuiu para o evento
danoso.

Quanto aos danos morais, os
julgadores reconheceram que o
incéndio causou grande aflicdo ao
autor diante da gravidade dos
fatos e do risco a sua integridade
fisica. As fotografias do local
revelaram a extensao da
devastacao e confirmaram o
potencial de dano a vida e saude
de pessoas que estivessem na
regiao durante o sinistro.

A decisao foi unanime.

Processo n? 0713397-

32.2022.8.07.0006.
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