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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. Legisla¢ao e Regulagao

Habitacdo popular - Fundo
garantidor - Disposicao

O Presidente da Republica editou
a Medida Provisdria n? 1.350, de
15 de abril de 2026, que altera a
Lei n? 11.977, de 7 de julho de
2009, para aprimorar o fundo
garantidor da habitacao popular.

Publicada no Diario Oficial da
Uniao em 15.04.2026, edicao
extra, a integra pode ser acessada
aqui

FGTS - Orcamento operacional -
Exercicio de 2026 - Area de
habitacao - Disposicao - Alteracao

O Ministro de Estado das Cidades
(MCID) editou a Instrugao
Normativa n2 3, de 07 de abril de
2026, que altera a Instrucao
Normativa MCID n? 45, de 26 de
dezembro de 2025, que dispde
sobre o orcamento operacional do
Fundo de Garantia do Tempo de
Servico - FGTS, referente a area de
Habitacdo, para o exercicio de
2026.

Publicada no Diario Oficial da
Unido em 08.04.2026 a integra
pode ser acessada aqui

tortoromr.com.br


https://www.in.gov.br/en/web/dou/-/medida-provisoria-n-1.350-de-15-de-abril-de-2026-699917956
https://www.in.gov.br/en/web/dou/-/instrucao-normativa-mcid-n-3-de-7-de-abril-de-2026-698028982

TORTORO
MADUREIRA

Boletim Setorial - Imobiliario

Programas carta de crédito
individual, carta de crédito
associativo e apoio a producao de
habitacdes - Integrantes da area
de aplicacdo habitacao popular -
No ambito do FGTS - Disposicao -

Alteracao
O Ministro de Estado das Cidades
(MCID) editou a Instrugao

Normativa n2 4, de 08 de abril de
2026, que altera a |Instrugao
Normativa MDR n?2 48, de 19 de
dezembro de 2022, gue
regulamenta os Programas Carta
de Crédito Individual, Carta de
Crédito Associativo e Apoio a
Producao de Habitacdes,
integrantes da area de aplicacao
Habitacdao Popular, no ambito do
Fundo de Garantia do Tempo de
Servigo.

Por fim, altera a Instrucao
Normativa MCID n? 17, de 25 de
abril de 2025, que regulamenta o
programa Classe Média e altera a
Instrucao Normativa n2 30, de 6 de
dezembro de 2024, do Ministério
das Cidades, que dispde sobre o
Orgcamento Operacional do Fundo
de Garantia do Tempo de Servico -
FGTS, referente a darea de
Habitacdo, para o exercicio de
2025.

Publicada no Diario Oficial da
Unido em 09.04.2026 a integra
pode ser acessada aqui

Programa Minha Casa, Minha Vida
para os beneficiarios da faixa
urbano 3 - Linha de atendimento
de provisdao financiada de
unidades habitacionais - Alocacao
dos recursos do fundo social -
Procedimento - Alteracao

O Ministro de Estado das Cidades
(MCID) editou a Portaria n2 432,
de 17, de abril de 2026, que altera
a Portaria MCID n2 470, de 12 de
maio de 2025, que regulamenta a
alocacao dos recursos do fundo
social destinados a linha de
atendimento de provisao
financiada de unidades
habitacionais, no &ambito do
programa Minha Casa, Minha Vida
para os beneficidrios da Faixa
Urbano 3.

Publicada no Diario Oficial da
Unido em 22.04.2026 a integra
pode ser acessada aqui

tortoromr.com.br


https://www.in.gov.br/en/web/dou/-/instrucao-normativa-mcid-n-4-de-8-de-abril-de-2026-698589442
https://www.in.gov.br/en/web/dou/-/portaria-mcid-n-432-de-17-de-abril-de-2026-700572463

TORTORO
MADUREIRA

Boletim Setorial - Imobiliario

Incentivos urbanisticos e fiscais
para reabilitacao de edificacdes na
area central de Campinas

O Prefeito de Campinas editou a
Lei Complementar n2 584, de 16
de abril de 2026, que dispde sobre
a prorrogacdao do prazo para
entrega de documentos previsto
no art. 22 da Lei Complementar n?
395, de 28 de dezembro de 2022,
gue dispde sobre os incentivos
urbanisticos e fiscais para
reabilitacao de edificacdes na area
Central de Campinas.

Publicada no DOM/Campinas em
17.04.2024, a integra pode ser
acessada aqui

Imdveis  caracterizados como
shopping center - Apuracao do
padrdo de acabamento

A Secretaria de Finangas (SF)
editou a Instrucao Normativa n2
04 de 31 de margo de 2026, que
dispOe sobre apuracdao do padrao
de acabamento dos imoveis
caracterizados como shopping
center, de que trata o art. 18-G da
Lei Municipal n? 11.111, de 26 de
dezembro de 2001.

Publicada no DOM/Campinas em
01.04.2024, a integra pode ser
acessada aqui

Regularizacdao de edificacdes -
Protocolamento de pedidos -
Disposicao

O Prefeito de Sao Paulo editou o
Decreto n? 65.148, de 29 de abril
de 2026, que prorroga o prazo
previsto no “caput” do art. 33 do
Decreto n? 59.164, de 27 de
dezembro de 2019, para
protocolamento dos pedidos de
regularizacdao de edificacbes de
qgue trata a Lein217.202, de 16 de
outubro de 2019.

Publicado no DOM/S30 Paulo em
30.04.2026, a integra pode ser
acessada aqui
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https://diariooficial.prefeitura.sp.gov.br/md_epubli_memoria_arquivo.php?LJU9zTtI5SPalZfaw2tXMpU9CoQMkRS7k3bnWv0BegtdKNJMNfNTaa31_AOsbH3uUx_wfnutDPtbZVbxs5qWrw,,

TORTORO
MADUREIRA

Boletim Setorial - Imobiliario

Controle de atividade edilicia -
Emissao declaratoria eletronica de
documentos - Procedimentos para
licenciamento de
empreendimentos -
Administracdo publica direta e
indireta

O Prefeito de S3ao Paulo editou o
Decreto n2 65.100, de 15 de abril
de 2026, que dispde sobre a
emissado declaratéria eletronica de
documentos de controle da
atividade edilicia, bem como sobre
os procedimentos para o
licenciamento de
empreendimentos da
Administracdo Publica Direta e
Indireta.

Publicado no DOM/S30 Paulo em
16.04.2026, a integra pode ser
acessada aqui

Contratos de servicos e obras -
Divulgacdo de indices para
aplicacao de reajustamentos de
precos

A Secretaria Municipal da
Fazenda (SMF) editou a Portaria
n? 77 de 31 de margo de 2026,
gue divulga os indices constantes
das tabelas anexas, para aplicacao
nos reajustamentos de precos dos
contratos de servicos e obras
firmados pela Administracao
Municipal.

Publicada no DOM/S&o Paulo em
01.04.2026, a integra pode ser
acessada aqui
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https://diariooficial.prefeitura.sp.gov.br/md_epubli_memoria_arquivo.php?FW3pGxUZO2WBTVmRhURbc0E4EjvOhnmmHkN1_9AYeNEwqTucEn2TvxFoYU0WjtaJrXYitjf6lQ_INSoMupHMRw,,
https://diariooficial.prefeitura.sp.gov.br/md_epubli_memoria_arquivo.php?1G-P0MmL4Tc1u1czdJiA5w9FJrXTl0O47V5ltVTxiJ3_9ZL-8ta_-Q6erg4GIKECE6aPxaxiP2ysJqhqYFWuLw,,
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Construcao civil - Precos por
metro quadrado - Apuracao do
valor minimo de mao-de-obra

A Secretaria Municipal da
Fazenda (SMF) editou a Portaria
n? 78 de 31 de margo de 2026,
que fixa os pregos por metro
guadrado a serem utilizados na
apuracao do valor minimo de
mao-de-obra aplicada na
construgao civil e os coeficientes
de atualizacdo dos valores dos
documentos fiscais, para fins de
calculo do Imposto Sobre Servicos
de Qualquer Natureza (ISS).

Publicada no DOM/S30 Paulo em
17.04.2026, a integra pode ser
acessada aqui

Regularizacao fundiaria urbana e
rural - Disposicoes

O Prefeito de Ribeirao Preto
editou o Decreto n? 61 de 8 de
abril de 2026, que regulamenta a
Lei Complementar n2 3.299, de 18
de fevereiro de 2026, que dispde
sobre a regularizacao fundiaria
urbana e rural no municipio de
Ribeirdo Preto e da outras
providéncias.

Publicado no DOM/Ribeirdo Preto
em 10.04.2026, a integra pode ser
acessada aqui
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https://diariooficial.prefeitura.sp.gov.br/md_epubli_memoria_arquivo.php?1G-P0MmL4Tc1u1czdJiA5w9FJrXTl0O47V5ltVTxiJ3_9ZL-8ta_-Q6erg4GIKECE6aPxaxiP2ysJqhqYFWuLw,,
https://cespro.com.br/visualizarDiarioOficialLeituraDigital.php?cdMunicipio=9314&dtDiario=2026-04-10&nrEdicao=12378
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Condominios e loteamentos -
Enquadramento de dreas com
controle de acesso - Prestacao dos
servicos de iluminagao publica

A Secretaria Municipal de
Infraestrutura e Zeladoria e
Municipal de Planejamento,
Desenvolvimento Urbano e
Habitacao editaram a Portaria
Conjuntan?5 de 2026, que dispde
sobre o enquadramento das areas
internas de condominios e
loteamentos com controle de
acesso quanto a prestacdao dos
servicos de iluminagao publica no
Municipio de Ribeirao Preto.

Publicada no DOM/Ribeirdo Preto
em 15.04.2026, a integra pode ser
acessada aqui

Camara Técnica de Regularizacao
Fundiaria - Composicao

A Secretaria Municipal do
Planejamento, Desenvolvimento
Urbano e Habitacdo de Ribeirao
Preto (SMPDUH) editou a
Portaria n? 13 de 28 de abril de
2026, que nomeia 0s membros
para comporem a Camara Técnica
de Regularizacao Fundiaria - CTRF,
conforme Art. 32 do Decreto n2 61
de 8 de abril de 2026.

Publicada no DOM/Ribeirdo Preto
em 28.04.2026, a integra pode ser
acessada aqui
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https://cespro.com.br/visualizarDiarioOficialLeituraDigital.php?cdMunicipio=9314&dtDiario=2026-04-15&nrEdicao=12381
https://cespro.com.br/visualizarDiarioOficialLeituraDigital.php?cdMunicipio=9314&dtDiario=2026-04-28&nrEdicao=12388
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Imdveis localizados em zonas
corredor de comércio e servicos -
Acréscimo do indice de risco
ambiental - Simplificacdao do rito

de analise de processos
administrativos
A Secretaria Municipal do

Planejamento, Desenvolvimento
Urbano e Habitagdao de Ribeirao
Preto (SMPDUH) editou a
Resolugao n2 04 de 2026, que
dispde sobre a simplificacdo do
rito de analise de processos
administrativos que pleiteiam o
acréscimo do Indice de Risco
Ambiental (IRA) em imodveis
localizados em Zonas Corredor de
Comércio e Servicos (ZCC), nos
termos do art. 19 da Lei
Complementar n? 3.175/2023, e
da outras providéncias.

Publicada no DOM/Ribeirdo Preto
em 28.04.2026, a integra pode ser
acessada aqui

Flexibilizacao da largura minima -
Simplificacao do rito
procedimental para a analise de
processos administrativos

A Secretaria Municipal do
Planejamento, Desenvolvimento
Urbano e Habitacao de Ribeirao
Preto (SMPDUH) editou a
Resolugao n2 05 de abril de 2026,
que dispde sobre a simplificacao
do rito procedimental para a
analise de processos
administrativos que pleiteiam a
flexibilizagao da largura minima de
via, nos termos da Nota Geral n2
15 do Quadro 06 da Lei
Complementar n? 3.175/2023, e
da outras providéncias.

Publicada no DOM/Ribeirdo Preto
em 28.04.2026, a integra pode ser
acessada aqui
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Classificacao de niveis de restricao
de usos e atividades nao
residenciais - Simplificacdao do rito
procedimental para a analise
especial de processos
administrativos

A Secretaria Municipal do
Planejamento, Desenvolvimento
Urbano e Habitagdao de Ribeirao
Preto (SMPDUH) editou a
Resolugao n2 06 de abril de 2026,
gue dispde sobre a simplificacdo
do rito procedimental para a
analise especial de processos
administrativos que pleiteiam a
alteracdo da classificacdao de niveis
de restricdo de usos e atividades
nao residenciais (CNAE), nos
termos do § 42 do art. 53 da Lei
Complementar n? 3.175/2023, e
da outras providéncias.

Publicada no DOM/Ribeirdo Preto
em 28.04.2026, a integra pode ser
acessada aqui

2. Temas em Destaque

Camara aprova proposta que
proibe veto a locacdo de imovel
para partido politico

A Camara dos Deputados
aprovou projeto de lei que proibe
condominios de vetarem o
aluguel de unidades do
empreendimento a partidos
politicos para uso como sede
nacional, municipal ou estadual.
A matéria sera enviada ao
Senado. De autoria do deputado
Isnaldo Bulhdes Jr. (MDB-AL), o
Projeto de Lei 4397/24 foi
aprovado com substitutivo do
deputado Doutor Luizinho (PP-RJ),
segundo o qual fica proibido
incluir em convencao condominial
ou regulamento interno clausula
gue impeca a locacdao de unidade
autdbnoma destinada a uso
comercial pelos partidos. A
mudanca ocorre na Lei dos
condominios (Lei 4591/64).

A proibicao é reforcada no Cédigo
Civil, observadas normas de
seguranca, acessibilidade,
salubridade e sossego aplicaveis.

tortoromr.com.br
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Comunicacao

Na lei sobre locacdao de imodveis
(Lei 8.245/91), o texto determina
que o locatario devera comunicar
previamente ao locador a
utilizacao do imdvel como sede
administrativa ou nucleo de apoio
de partido politico, observadas as
normas de seguranga,
funcionamento e  vizinhanga
aplicaveis.

No entanto, o texto proibe o
locador, o condominio, a
administradora de imodveis ou
qualquer terceiro de impor
clausula contratual, regulamento
ou deliberacdo que proiba ou
restrinja o funcionamento de sede
partidaria. Isso valerd para imdveis
urbanos ou rurais, comerciais ou
mistos.

Agéncia Camara de Noticias em
22.04.2026.

Novo Codigo Civil: especialistas
discutem direito das coisas e
direito empresarial

A Comissao Temporaria do
Cadigo Civil (CTCivil) promoveu
em 15/04, audiéncia publica para
discutir temas relacionados a dois
ramos do direito, o direito das
coisas e o direito empresarial. A

comissdao analisa PL_4/2025 do
senador Rodrigo Pacheco (PSB-
MG), que reforma o Cddigo Civil
vigente desde 2002.

Advogados, especialistas e
professores trouxeram
contribuicdes, criticas e sugestdes
para aprimorar diversas partes da
proposta, entre elas o direito civil
digital, fundos de investimento,
contratos imobiliarios e direitos
reais sobre coisas alheias.

A senadora Tereza Cristina (PP-
MS), que presidiu
temporariamente os trabalhos,
destacou na abertura que esses
dois ramos do direito sdo pilares
da organizacdo das relagdes
privadas, da seguranca juridica e
do desenvolvimento econdmico
do pais, repercutindo diretamente
na vida de milhdes de brasileiros.

— O direito das coisas esta
diretamente ligado a propriedade,
a posse, ao uso dos bens, ou seja,
ao cotidiano de quem compra um
imovel, regulariza um terreno, ou
busca seguranca sobre o seu
patrimonio. Ja empresas
influenciando a geracao de
empregos e a circulacdo de
riquezas e o ambiente de negdcios
como um todo — explicou.

tortoromr.com.br


https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/166998

TORTORO
MADUREIRA

RAGAZZ1

ADVOGADOS 1

Boletim Setorial - Imobiliario

Marcus Vinicius Furtado Coelho,
representante do Conselho
Federal da Ordem dos Advogados
do Brasil (OAB), pediu que as
empresas nao sejam tratadas
como adversdrias do pais, como
fazem as vezes, na opinidao dele,
alguns movimentos sociais. Para
ele, nenhum pais conseguiu o
desenvolvimento econOémico e
social sem estimular a livre
iniciativa.

— Precisamos da reforma do
Cédigo Civil para trazer mais
liberdade de iniciativa e seguranca
juridica, para um ambiente
favoravel nos negdcios em nosso
pais.

Coelho afirmou que é
fundamental a manutencao do
artigo 966A do novo Cddigo, que
trata dos principios que devem
nortear a interpretagao e
aplicacao dos contratos
empresariais.

Sugestoes e criticas

Henrique Barbosa, presidente do
Instituto Brasileiro de Direito
Empresarial (Ibrademp), criticou a
“sensacao” de que a discussao do
Livro de Direito de Empresa, uma
das partes especiais do codigo, foi
deixada “em segundo plano”.

Venceslau Tavares Costa Filho,
advogado e professor da
Universidade Federal de
Pernambuco (UFPE), criticou, no
projeto, dispositivos do Livro de
Direito das Coisas e do Livro de
Direito Digital, por trazerem
guestdes de direitos autorais,
marcas e patentes para dentro do
Cédigo Civil. Segundo ele, a
medida n3ao é avango e sim um
retrocesso, além de contrariar
jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica (STJ).

Hércules Alexandre da Costa
Benicio, tabelido titular no Distrito
Federal, argumentou que o direito
das coisas precisa de menos
atualizacao e reforma, ja que foi
bastante modificado desde 2004.
Ele sugeriu a supressao de
dispositivos do projeto que, a seu
ver, ndao merecem estar no Codigo
Civil, como os artigos referentes a
fundos de investimento.

Roberta Mauro Medina Maia,
advogada e professora da
Pontificia Universidade Catodlica
do Rio de Janeiro (PUC-Rio),
defendeu mudangas no artigo
1.228 do projeto, que trata do
direito de propriedade. Segundo
ela, uma das inovacdes mais
comentadas no projeto diz

tortoromr.com.br
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respeito a possibilidade de herdar
o patrimonio digital. Ela acredita
que é preciso explicar como se
adquirem ativos patrimoniais no
novo Codigo Civil.

Otavio Yazbek, advogado, trouxe
contribuicao sobre a
regulamentacdao dos fundos de
investimento na proposta do novo
Cddigo. Bruno Murat do Pillar,
advogado da Confederacao
Nacional de Comércio de Bens,
Servicos e Turismo (CNC), trouxe
preocupagdes sobre o setor
imobilidario.  Rodrigo  Mazzei,
representante da Universidade
Federal do Espirito Santo (Ufes),
trouxe em sua  exposi¢cao
preocupagoes relativos aos
direitos reais sobre coisas alheias.

Relatores parciais

Paula Andrea Forgioni, relatora
parcial do Livro de Direito
Empresarial, rebateu as criticas ao
projeto e destacou que a proposta
da subcomissdao é modernizar o
direito de empresa. Ela destacou a
contribuicao de desembargadores
e juizes especializados no direito
empresarial na proposta
apresentada, além de sugestdes
colhidas nos tribunais dos Estados.

Ela reconheceu ainda que ha
espaco para melhoria de redacgao
no projeto.

Marco Aurélio Bezerra de Melo,
relator parcial do Livro de Direito
das Coisas, agradeceu as
contribuicdes e afirmou que o
trabalho da subcomissao foi
norteado pela necessidade
urgente de atualizacdao do Cdédigo.
Moacyr Lobato de Campos Filho,
membro da Comissao de Juristas,
elogiou o trabalho dos colegas.
Nas consideragdes finais, Flavio
Tartuce, relator-geral do
anteprojeto, observou que esta foi
a 162 audiéncia da comissao
tempordria e elogiou o debate
realizado.

Agéncia Senado em 15.04.2026.

3. Julgamentos Relevantes

STF valida restricdes a compra de
terras por empresas brasileiras
controladas por estrangeiros

O Supremo Tribunal Federal
(STF), por unanimidade, validou
regras restritivas a compra ou a
utilizacdo de imodveis rurais por
empresas brasileiras controladas
por estrangeiros. A Corte também
decidiu que é atribui¢cao da Uniao
autorizar esse tipo de transacao.
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A decisdao foi tomada na sessao
plendria em 23/04, na conclusdo
do julgamento da Arguicao de
Descumprimento de Preceito
Fundamental (ADPF) 342 e da
Acao Civel Originaria (ACO) 2463

Na ADPF, a Sociedade Rural
Brasileira (SRB) questionava o
artigo 19, paragrafo 19, da Lei
5.709/1971, que estende o regime
juridico aplicavel a aquisicao de
imovel rural por estrangeiro a
pessoa juridica brasileira da qual
participem pessoas fisicas ou
juridicas estrangeiras que tenham
a maioria do seu capital social e
residam ou tenham sede no
exterior. Na ACO 2463, por sua
vez, a Unido e o Instituto Nacional
de Colonizacao e Reforma Agraria
(Incra) pretendiam
anular um parecer da
Corregedoria-Geral de Justica do
Estado de S3o Paulo que dispensa
tabelides e oficiais de registro de
aplicar a norma nos casos em
guestao.

Soberania nacional

O julgamento teve inicio em
sessao virtual com o voto do
relator, ministro Marco Aurélio
(aposentado), pela validade da
norma, por entender que a

restricao se justifica, consideradas
a protecao da soberania nacional e
a necessidade de evitar a
submissao a poténcias
estrangeiras.

Em marco, apds os votos dos
ministros Gilmar Mendes, Flavio
Dino, Cristiano Zanin e Nunes
Marques no mesmo sentido, o
julgamento foi suspenso por
pedido de vista do ministro
Alexandre de Moraes.

Seguranc¢a nacional

Na sessao de hoje, ao acompanhar
o relator, o ministro Alexandre de
Moraes afirmou que a Emenda
Constitucional 6/1995 eliminou a
distincao entre empresa brasileira
e empresa nacional de capital
internacional com o objetivo de
atrair investimento para o pais.
Contudo, a seu ver, essa alteracao
nao impede, com base no
principio da igualdade e na
seguranca interna, a exigéncia de
requisitos e pressupostos maiores
as empresas com socio majoritario
estrangeiro. “A geopolitica atual
demonstra a importancia de
preservar a seguranga interna e
externa do Brasil com base na
questao territorial”, disse.
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Limites

O presidente do Tribunal, ministro
Edson Fachin, complementou ao
afirmar que a Constituicao Federal
exige uma disciplina legal
diferenciada entre empresas
nacionais e brasileiras com capital
estrangeiro. Para Fachin, a
legislacao guestionada da
concretude a essa determinacgao
ao definir limites e restricdes, e
nao impedimentos e obstaculos
intransponiveis, o que seria
inconstitucional. Os ministros Luiz
Fux e Dias Toffoli aderiram a esse
entendimento.

ADPF n2 342.
ACO n® 2463.

Rescisao de contrato imobiliario
com alienacdo fiducidria sem
registro em cartorio

O Superior Tribunal de Justica
(STJ), Segunda Secdo, afetou os
Recursos Especiais 2.228.137,
2.226.954 e 2.234.349, de
relatoria da ministra Nancy
Andrighi, para julgamento sob o
rito dos repetitivos. A
controvérsia, cadastrada como
Tema 1.420 na base de dados do
tribunal, estd em definir se, no
contrato de compra e venda de
imovel com garantia de alienacao

fiduciaria ndo levado a registro,
devem ser aplicadas a hipdtese de
rescisdao do pacto as disposicoes
da Lei 9.514/1997 ou do Cédigo de
Defesa do Consumidor (CDC).

Ao propor a afetacao, a relatora
ressaltou que o assunto ja foi
objeto de diversos julgados —
alguns bastante recentes — nos
colegiados de direito privado do
ST) e que nao ha um
entendimento uniforme. A
ministra também apontou a
multiplicidade de recursos sobre o
tema e a necessidade de fixacao
de uma tese que possa ser
aplicada futuramente aos
processos semelhantes.

O colegiado determinou a
suspensao de todos 0s processos
pendentes que discutam a mesma
matéria e nos quais tenha havido
a interposicao de recurso especial
ou de agravo em recurso especial,
tanto na segunda instancia como
no STJ. Tribunal ja definiu
legislacdo aplicavel a contratos
registrados em cartorio.

Nancy Andrighi lembrou que a
Segunda Secao  ja havia
estabelecido, no julgamento do
Tema 1.095, que a rescisao, por
falta de pagamento, do contrato
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de compra e venda de imdvel com
garantia de alienacao fiduciaria —
devidamente  registrado em
cartorio e desde que o devedor
tenha sido constituido em mora —
deve observar a forma prevista na
Lei 9.514/1997, por se tratar de
legislacao especifica, afastando-se
assim a aplicacago do CDC.
Entretanto — explicou a ministra —,
ainda ndo ha consenso acerca da
legislagdo aplicavel a rescisao de
contratos que nao foram levados a
registro em cartdrio. Dessa forma,
em sua opinidao, é oportuna a
afetacdo da controvérsia ao rito
dos recursos repetitivos para que
as situacdes sejam devidamente
distinguidas.

REsp. n2 2.228.137.

Recibo de compra e venda do
imoével pode servir como justo
titulo em acdao de usucapido
ordinaria

O Superior Tribunal de Justica
(STJ), Terceira Turma, decidiu por
unanimidade, que o recibo de
compra e venda de imdvel pode
ser considerado justo titulo e
viabilizar a modalidade de
usucapiao prevista no artigo
1.242 do Caédigo Civil (CC). Para o
colegiado, a exigéncia legal de
justo titulo deve ser interpretada
de modo a alcancar situagcdes em
que estejam presentes elementos
suficientes para demonstrar a
inequivoca intencao das partes de
transmitir a propriedade.

Na origem, uma mulher ajuizou
acdo de wusucapiao ordinadria,
alegando ser possuidora de um
imével adquirido em 2014,
conforme demonstrado por recibo
de compra e venda. Disse ter
fixado residéncia no local e
exercido a posse mansa, pacifica e
ininterrupta do imovel por mais de
sete anos, 0 que preencheria 0s
requisitos do artigo 1.242 do CC.

O Tribunal de Justica de Sergipe
(TJSE), no entanto, entendeu que
o recibo de compra e venda, por si
sO, ndo se enquadra no conceito
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de justo titulo, requisito
indispensavel a usucapiao
ordinaria.

Direito a usucapidao se consolida
quando implementadas as
exigéncias legais

A  ministra  Nancy Andrighi,
relatora do recurso no STJ,
observou que a a¢ao de usucapiao
se destina ao reconhecimento de
um direito de propriedade ja
adquirido com o preenchimento
dos requisitos legais, de modo que
o registro da sentenga apenas
formaliza essa situacdao. Assim,
segundo ela, o direito de quem
requer a usucapidao se consolida
guando sao implementadas as
exigéncias legais, pois a decisdo
judicial € meramente declaratoria.

No caso da usucapidao ordinaria —
explicou —, exige-se apenas a
posse mansa, pacifica e continua
por dez anos, além da presenca de
justo titulo e boa-fé, mas o prazo
pode ser reduzido para cinco anos
guando o imovel tiver sido
adquirido onerosamente com
base em registro cartordrio, ainda
gue posteriormente cancelado, e
desde que o possuidor tenha
estabelecido no local sua moradia
ou feito investimentos de

relevante interesse social e

econOmico.

Y

Justo titulo n3o se restringe a
documenta¢ao de transferéncia
formalmente perfeita

Nancy Andrighi ressaltou que o
requisito do justo titulo deve ser
interpretado de forma extensiva,
abrangendo situacdes em que,
mesmo sem a formalidade
necessaria para a transferéncia da
propriedade, haja elementos
capazes de demonstrar a intengao
inequivoca de transmiti-la, em
consonancia com a func¢ao social
da propriedade e o direito
fundamental a moradia.

A ministra ponderou que o
conceito de justo titulo nao deve
se restringir a documentacgao
formalmente perfeita de
transferéncia da propriedade, sob
pena de esvaziar a utilidade da
usucapiao ordindria, que perderia
sua razao de ser diante de
instrumentos como a adjudicacao
compulsoria.
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Ao dar provimento ao recurso, a
relatora concluiu que o recibo de
compra e venda, embora pareca
insuficiente se considerado
isoladamente, pode servir para
demonstrar a intencdo de
transmissao da propriedade.

REsp. n2 2.215.421.

Perda da propriedade rural
extingue arrendamento e impede
permanéncia do arrendatario no
imovel

O Superior Tribunal de Justica
(STJ), a Terceira Turma, decidiu
gue a perda da propriedade rural
pelo arrendador implica a
extingdo do arrendamento, de
modo que o arrendatdrio nao
podera permanecer na posse do
imovel até o fim do prazo previsto
no contrato. Na origem do caso,
foram celebrados contratos de
arrendamento de imdveis rurais
para exploracdo agricola. Durante
sua vigéncia, o arrendatario foi
surpreendido por um mandado de
imissao na posse dos imdveis, que
decorreu de decisao judicial
proferida em uma acao
reivindicatéria movida contra o
espolio do arrendador.

Diante disso, o arrendatario
ajuizou acdao de interdito
proibitéorio, requerendo a sub-
rogacao do novo proprietario nos
direitos e nas obrigacOes
decorrentes dos contratos de
arrendamento. No entanto, o
Tribunal de Justica de Mato

Grosso (TIMT) julgou
improcedente 0s pedidos
formulados.

No STJ, o arrendatdrio alegou ter o
direito de permanecer nos imdveis
até o fim do prazo acordado, pois,
segundo ele, os contratos nao
poderiam ser extintos
automaticamente, com a imissao
do novo proprietario na posse.

Afirmou também que seu direito
sobre as terras nao poderia ser
afetado por uma agao
reivindicatéria da qual nao
participou, e que ndao houve agao
propria de rescisdao contratual ou
de despejo. Por fim, sustentou que
teria o direito de preferéncia para
a renovacgao dos contratos.
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N3o é possivel a sub-rogacao do
novo proprietario

A ministra Nancy Andrighi,
relatora do recurso, observou que,
para garantir a estabilidade das
relagdes juridicas no meio rural e
assegurar o cumprimento da
funcao social da propriedade, o
artigo 92, paragrafo 592, do
Estatuto da Terra (Lei 4.504/1964)
prevé a sub-rogacao do
adquirente do imdvel nos direitos
e nas obrigacOes do alienante, de
modo que ndo se interrompe a
vigéncia dos contratos de
arrendamento ou de parceria.

Contudo, ela ressaltou que o
dispositivo so é aplicavel nos casos
de alienacao ou de imposicao de
onus real ao imovel.

A relatora explicou que a perda da
propriedade por decisao judicial
extingue a relagao juridica entre o
arrendador, em regra proprietario
do imével, e o arrendatario, ndo
sendo possivel a sub-rogacdo. As
hipoteses de extingdao de contrato
de arrendamento — acrescentou —
estdao previstas no artigo 26 do
Decreto 59.566/1966, que
regulamenta  dispositivos do
Estatuto da Terra, e uma delas é
justamente a perda do imodvel.

Para Nancy Andrighi, exigir que o
novo proprietario assuma o0s
encargos do contrato de
arrendamento anterior significaria
impor-lhe uma obrigacdao com a
gual ndo consentiu —uma situacao
diferente dos casos de alienacao e
onus real sobre o imével.

Quanto ao direito de preferéncia
do arrendatdrio, a relatora
salientou que o artigo 95, inciso 1V,
do Estatuto da Terra sé poderia
ser aplicado se o contrato ainda
existisse e fosse valido, o que nao
€ 0 caso.

"Nao cabe exigir que o espodlio
tenha de ajuizar acao autébnoma
de rescisdo contratual ou de
despejo para que possa ser imitido
na posse da drea, uma vez que o
contrato de arrendamento se
extinguiu com a perda da
propriedade pelos arrendadores”,
concluiu a ministra.

REsp. n2 2.187.412.
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Justica nega indenizacdo a vizinha
por infiltracdo em casa

A 12 Vara Regional do Barreiro, da
Comarca de Belo Horizonte,
julgou improcedente o pedido de
uma moradora que buscava
responsabilizar uma vizinha por
infiltracoes e rachaduras em seu
imovel. A decisao do juiz Rodrigo
Ribeiro Lorenzon baseou-se em
pericia técnica que afastou a
relacao entre os danos e a rede de
esgoto da residéncia vizinha.

A moradora entrou com a agdo
alegando que, ha alguns anos,
percebeu o surgimento de agua no
piso da cozinha, além de trincas
nas paredes de quase todos os
comodos. Ao quebrar o piso, teria
constatado que o vazamento
provinha da rede de esgoto
danificada da casa vizinha. Para
embasar o pedido, foi
apresentado um laudo de uma
engenheira.

Diferentemente do laudo inicial, a
pericia realizada no ambito do
processo revelou que a causa das
infiltracdes era estrutural e ligada
a fatores climaticos. O perito
identificou um espaco livre de 23
centimetros entre as casas que
favorecia a entrada de 3agua da

chuva. Aos poucos, isso causou as
fissuras e o afundamento do piso,
conforme o laudo.

Pericia

A pericia observou que o imdvel
da vizinha possui um subsolo
proximo a divisa que nao
apresenta qualquer sinal de
infiltragdo. Segundo o técnico, se 0
problema fosse na rede de esgoto,
ambos os imdveis seriam
afetados, especialmente o da
autora da agao, que esta em nivel
superior. A pericia constatou
ainda que, apds a instalacao de
rufos para cobrir parte desse
espaco vazio, houve melhora
significativa no quadro, sem novos
episddios de infiltracao.

Ao ser ouvida em juizo, a
engenheira responsavel pelo
primeiro laudo explicou que nao
teve acesso ao imdvel vizinho e
gue baseou sua conclusao em
testes realizados apenas na casa
afetada. O magistrado destacou
gue a conclusao da profissional foi
baseada em uma “deducao” por
exclusao, o que nao comprova a
responsabilidade da vizinha pelos
danos. Testemunhas, como um
pedreiro que trabalhou na
restauracdo do piso e o morador
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da casa vizinha, corroboraram a
auséncia de provas de problemas
hidraulicos no imdvel. O locatario
da casa vizinha ha 23 anos afirmou
que o local nunca apresentou
defeitos na rede de esgoto e que o
imével passa por manutencao
regular pela imobiliaria.

Diante das provas, o juiz
considerou que ndao houve
comprovacao de que a rede de

esgoto da vizinha teria provocado
os danos. “O que se comprovou foi
que a existéncia de um vao de 23
centimetros entre os imodveis
permite o acumulo de aguas
pluviais, o que, a longo prazo,
acarreta os danos descritos”,
afirmou na sentenca.

Processo n?2 5024780-
43.2019.8.13.0024.
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