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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. Legislagao e Regulagao

Edificacdes - Certificado de
licenciamento integrado -
Concessao do alvara

Procedimentos - Alteragdes

O Prefeito do Municipio de
Campinas editou a Lei
Complementar n2 606 de 15 de
julho de 2026, que a altera
dispositivos da Lei Complementar
n? 559, de 11 de dezembro de
2025, que dispde sobre a
concessao do Alvara de Uso das
Edificacbes e do Certificado de
Licenciamento Integrado - CLI.

Publicada no DOM/Campinas em
16.07.2026, a integra pode ser
acessada aqui

Camara Técnica de Habitacao de
Interesse  Social - CT-HIS -
Composicao - Alteracao

A Secretaria Municipal do
Planejamento, Desenvolvimento
Urbano e Habitagcdo (SMPDUH)
editou a Portaria n2 20 de 06 de
julho de 2026, que altera o art. 22
da Portaria n2? 15/2026, de 22 de
maio de 2026, que dispde sobre a
composicao da Camara Técnica de
Habitacdo de Interesse Social - CT-
HIS, e da outras providéncias.

Publicada no DOM/ Ribeirdo Preto
em 07.07.2026, a integra pode ser
acessada aqui
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Comissao de Monitoramento e
Avaliacdo das Parcerias - Alteracao

A Secretaria Municipal do
Planejamento, Desenvolvimento
Urbano e Habitagdao de Ribeirao
Preto (SMPDUH) editou a
Portaria n2 19 de 01 de julho de
2026, que altera o art. 22 da
Portaria n? 01/2026, de 06 de
fevereiro de 2026, que institui a
Comissao de Monitoramento e
Avaliacdo das Parcerias celebradas
em decorréncia dos
Chamamentos Publicos realizados
pela Secretaria Municipal do
Planejamento, Desenvolvimento
Urbano e Habitacdo do Municipio
de Ribeirdao Preto - Subsecretaria
de Habitacdo, e da outras
providéncias.

Publicada no DOM/Ribeirdo Preto
em 01.07.2026, a integra pode ser
acessada aqui

Implementacao do Plano Diretor
Estratégico - PDE -
Monitoramento e avaliagao -
AlteracOes

O Prefeito do Municipio de Sao
Paulo editou o Decreto n2 65.383
de 30 de julho de 2026, que
introduz alteragdes no Decreto n?
57.490, de 5 de dezembro de
2016, que regulamenta o
monitoramento e a avaliacdo da
implementacao do Plano Diretor
Estratégico - PDE, conforme
previsto nos arts. 356, 357, 358 e
359 da Lei n? 16.050, de 31 de
julho de 2014.

Publicado no DOM/S30 Paulo em
31.07.2026, a integra pode ser
acessada aqui
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https://cespro.com.br/visualizarDiarioOficialLeituraDigital.php?cdMunicipio=9314&dtDiario=2026-07-01&nrEdicao=12430
https://diariooficial.prefeitura.sp.gov.br/md_epubli_memoria_arquivo.php?YrTPYSiwPFvnXii0HkWA5tnUD7cEGsIQA8QkU2N3GMtBGgX5_ztVM5_cqW3cLHQVefGxguT_vg8IGXONUBv9f5PJH4NnFiMnd_nBFstabYYKGgfbsSHIBxSXKEdYCcDr
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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? 182 de 30 de junho de 2026,
que fixa os pregos por metro
guadrado a serem utilizados na
apuracao do valor minimo de
mao-de-obra aplicada na
construgdo civil e os coeficientes
de atualizacdo dos valores dos
documentos fiscais, para fins de
calculo do Imposto Sobre Servigos
de Qualquer Natureza - ISS.

Publicada no DOM/S30 Paulo em
01.07.2026, a integra pode ser
acessada aqui

22  Conferéncia Municipal de
Habitacdo de S3ao Paulo -
Organizacao - Grupo de Trabalho

O Conselho Municipal de
Habitacio (CMH) editou a
Resoluc¢dao n2 204 de 30 de junho
de 2026, que constitui no ambito
do Conselho Municipal de
Habitacado - CMH, Grupo de
Trabalho com a finalidade de
elaborar  proposta para a
organizacdao da 22 Conferéncia
Municipal de Habitagcdo de Sao
Paulo.

Publicada no DOM/S30 Paulo em
02.07.2026, a integra pode ser
acessada aqui
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https://diariooficial.prefeitura.sp.gov.br/md_epubli_memoria_arquivo.php?49-TLw_6gBPo5yesPuLVKlF6Xif5siDnOMwlAzjm0UGxTxoxT65Q3GfvCUJ0gcyeLNvgt3k_ZzfEVVb8Da4n0u2jV4DUJjtDzzb4CwiQpauaX39SkMv2SLSx88VI08P7
https://diariooficial.prefeitura.sp.gov.br/md_epubli_memoria_arquivo.php?nZhlng7wG7i3KstsaB74D_Jx-jh0Osl51APZdp4AyrNztfOiqxln-am2mwPqxpHcj_aKfaYq3ZKcBVwOY6jl7MM0r6DSkvwSqP-boFotf5HtUJOUSOi7n-5Y_OZSxsO5
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Empreendimentos habitacionais
no ambito do Programa Pode
Entrar - Modalidade Entidades -
Credenciamento de entidades e
apresentacao de proposta de
Resolucao

O Conselho Municipal de
Habitacggo (CMH) editou a
Resolugao n2 205 de 30 de junho
de 2026, que constitui no ambito
do Conselho Municipal de
Habitacdo - CMH, Grupo de
Trabalho destinado a discussao,
ao  aperfeicoamento e a
consolidacdo da proposta de
Resolucgao relativa ao
credenciamento de entidades e a
apresentacao de propostas de
empreendimentos habitacionais
no ambito do Programa Pode
Entrar - Modalidade Entidades.

Publicada no DOM/S30 Paulo em
02.07.2026, a integra pode ser
acessada aqui

Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento -
SMUL - Grupo de Planejamento

A Secretaria de Municipal de
Urbanismo e Licenciamento
(SMUL) editou Portaria n2 59 de
30 de junho 2026, que dispde
sobre a constituicao do Grupo de
Planejamento - G.P., no ambito da
Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento -
SMUL, bem como da empresa Sao
Paulo Urbanismo, a qual compete
as atribuicdes constantes no art.
22 da Portaria SGM/SEPLAN n?2
0001 de 18 de margo de 2025

Publicada no DOM/S&o Paulo em
02.07.2026, a integra pode ser
acessada aqui
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https://diariooficial.prefeitura.sp.gov.br/md_epubli_memoria_arquivo.php?nZhlng7wG7i3KstsaB74D_Jx-jh0Osl51APZdp4AyrNztfOiqxln-am2mwPqxpHcj_aKfaYq3ZKcBVwOY6jl7MM0r6DSkvwSqP-boFotf5HtUJOUSOi7n-5Y_OZSxsO5
https://diariooficial.prefeitura.sp.gov.br/md_epubli_memoria_arquivo.php?nZhlng7wG7i3KstsaB74D_Jx-jh0Osl51APZdp4AyrNztfOiqxln-am2mwPqxpHcj_aKfaYq3ZKcBVwOY6jl7MM0r6DSkvwSqP-boFotf5HtUJOUSOi7n-5Y_OZSxsO5
https://diariooficial.prefeitura.sp.gov.br/md_epubli_memoria_arquivo.php?nZhlng7wG7i3KstsaB74D_Jx-jh0Osl51APZdp4AyrNztfOiqxln-am2mwPqxpHcj_aKfaYq3ZKcBVwOY6jl7MM0r6DSkvwSqP-boFotf5HtUJOUSOi7n-5Y_OZSxsO5
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Unidades habitacionais novas em
areas urbanas com recursos do
Fundo de Arrendamento
Residencial - Integrante do
Programa Minha Casa, Minha Vida
- CondicOes gerais da linha de
atendimento de provisao
subsidiada - Alteracao

O Ministro de Estado das Cidades
(MCID) editou a Portaria n2 772
de 7 de julho de 2026, que altera
a Portaria MCID n? 724, de 15 de
junho de 2023, que dispde sobre
as condicdes gerais da linha de
atendimento de provisao
subsidiada de unidades
habitacionais novas em dreas
urbanas com recursos do Fundo
de Arrendamento Residencial,
integrante do Programa Minha
Casa, Minha Vida.

Publicada no Diario Oficial da
Uniao em 09.07.2026 a integra
pode ser acessada aqui

Programa  Periferia  Viva -
Regularizacao e Melhorias,
modalidade Melhorias

Habitacionais - Instituicao dos Kits
de melhorias

O Ministro de Estado das Cidades
(MCID) editou a Portaria n2 813
de 9 de julho de 2026, que institui
os kits de melhorias habitacionais
no ambito do Programa Periferia
Viva - Regularizagao e Melhorias,
modalidade Melhorias
Habitacionais.

Publicada no Diario Oficial da
Uniao em 10.07.2026, Edicao
Extra, aintegra pode ser acessada
aqui

Ainda sobre esse tema, o Ministro
de Estado das Cidades (MCID)
editou a Instru¢ao Normativa n?
14 de 28 de julho de 2026, que
altera a Instrugcao Normativa MCID
n2 40, de 4 de dezembro de 2025,
que regulamenta o Programa
Periferia Viva - Regularizacao e
Melhorias, que dispOe sobre a
concessao de financiamento em
condicOes especiais de subsidio
para a execucao de servicos de
regularizacao fundiaria e obras de
melhorias  habitacionais em
territérios periféricos urbanos.
Publicada no Diario Oficial da
Unidao em 29.07.2026, a integra
pode ser acessada aqui
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https://www.in.gov.br/web/dou/-/portaria-mcid-n-772-de-7-de-julho-de-2026-717828256
https://www.in.gov.br/web/dou/-/portaria-mcid-n-813-de-9-de-julho-de-2026-718406245
https://www.in.gov.br/web/dou/-/instrucao-normativa-mcid-n-14-de-28-de-julho-de-2026-722106226
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Recursos captados em depdsitos
de poupanca e em depdsitos
interfinanceiros  imobiliarios -
Procedimentos para prestagao

O Banco Central do Brasil (BCB)
editou a Instrugdao Normativa n2
765, de 21 de julho de 2026, que
estabelece os procedimentos para
a prestacao de informacdes
relativas ao direcionamento dos
recursos captados em depositos
de poupanca e em depdsitos
interfinanceiros imobiliarios, de
que trata a Resolu¢cao n24.676, de
31 dejulho de 2018.

Publicada no Diario Oficial da
Unidao em 24.07.2026, a integra
pode ser acessada aqui

2. Temas em Destaque

Entrega da declaracao pelos
contribuintes que possuem
imoéveis rurais comeca em 10 de
agosto e vai até 30/9

Comega em 10 de agosto o prazo
para apresentacgao da Declaragao
do Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural (DITR) pelos
contribuintes que tém essa
obrigacao anual. S3o eles: pessoas
fisicas e juridicas proprietarias,
titulares do dominio util ou
possuidoras de imével rural,
exceto nos casos de imunidade ou
isencdo previstos na legislacao, O
prazo termina as 23h59min59s de
30 de setembro (hordrio de
Brasilia).

As regras da DITR) 2026 foram
publicadas pela Receita Federal
na Instru¢do Normativa RFB n2
2.330, de 22 de junho de 2026. No
exercicio de 2026, ela podera ser
preenchida e transmitida pelo
servigo digital Minhas Declaragdes
do ITR, disponivel na area
de Imoveis do Portal de Servicos
da Receita Federal. A ferramenta
permite o envio da declaragao
pela internet, sem necessidade de
instalacdo de programa, e pode
ser acessada por computador ou
celular.

tortoromr.com.br


https://www.in.gov.br/web/dou/-/instrucao-normativa-bcb-n-765-de-21-de-julho-de-2026-721099956
https://normasinternet2.receita.fazenda.gov.br/#/consulta/externa/152281
https://normasinternet2.receita.fazenda.gov.br/#/consulta/externa/152281
https://normasinternet2.receita.fazenda.gov.br/#/consulta/externa/152281
https://servicos.receitafederal.gov.br/
https://servicos.receitafederal.gov.br/
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Entre as funcionalidades do
servico estao a recuperagao
automatica de dados cadastrais, o
agrupamento das declaracdes de
imdveis rurais pertencentes ao
mesmo  contribuinte e o
preenchimento de declara¢des de
diferentes exercicios em um uUnico
ambiente.

O acesso ao servico é feito com
autenticacao pela conta gov.br,
nos niveis Prata ou Ouro. Para
pessoas fisicas com imdvel rural
com area de até 100 hectares, a
declaracao também podera ser
elaborada por meio do Programa
ITR 2026. Nesse caso, a
transmissao podera ser feita pelo
proprio programa ou
pelo Receitanet.

Entrega em atraso

A apresentacdo da declaragao fora
do prazo sujeita o contribuinte a
multa de 1% ao més-calendario ou
fracao de atraso, calculada sobre o
total do imposto devido,
observado o valor minimo de RS
50.

Se o contribuinte identificar erro,
omissao ou inexatiddao apds a
entrega, poderda apresentar
declaracao retificadora, desde que
antes do inicio de procedimento

de lancamento de oficio. A
retificadora substitui
integralmente a declaracao
original.

O imposto apurado pode ser pago
em até quatro quotas iguais,
mensais e sucessivas, desde que
nenhuma seja inferior a RS 50.
Impostos de valor inferior a RS 100
deverdao ser pagos em quota
Unica. A quota Unica ou a primeira
quota vence em 30 de setembro
de 2026.

Servico

Prazo de entrega: de 10 de agosto
a 30 de setembro de 2026.

Como apresentar: pelo servico
Minhas Declara¢cdes do ITR; para
pessoa fisica com imédvel rural de
até 100 hectares, também pelo
Programa ITR 2026.

Vencimento da quota unica ou da
primeira quota: 30 de setembro

de 2026.

MF em 10.07.2026.

tortoromr.com.br
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CCJ vai avaliar novas regras para
regularizacao fundidria urbana

A Comissao de Assuntos
Econdmicos do Senado (CAE)
aprovou em 7/07, um projeto de
lei que altera as regras sobre
regularizagao fundiaria urbana: o
PL 972/2025. A proposta traz
novas diretrizes para o]
reassentamento ou a indenizagao
de moradores de areas informais,
as concessoes urbanisticas (ao
setor privado) e o planejamento
urbano, além de permitir a
contratacdo de concessionarias de
saneamento basico sem licitacao.

Para implementar essas medidas,
o projeto altera a Lei 13.465, de
2017 (que criou a Regularizacao
Fundiaria Urbana - Reurb). Essa lei
permite que dareas ocupadas de
forma informal possam ser
integradas ao ordenamento das
cidades e também permite a
titulagao dos moradores.

O autor da proposta é o senador
Chico Rodrigues (PSB-RR). A
matéria contou com parecer
favoravel do senador Fernando
Dueire (PSD-PE) e segue para
analise na Comissao de
Constituicdao e Justica do Senado
(ca).

Reassentamento e indenizagao

@) projeto permite o]
reassentamento ou a indenizagao
de moradores quando os terrenos
ocupados forem necessarios para
a remocao de areas de risco, a
protecao do meio ambiente ou a
abertura de vias, equipamentos
comunitarios e areas livres de uso
publico.

No caso da Reurb de Interesse
Social (Reurb-S), que é uma
modalidade de regularizacao
fundidria destinada a populagao
de baixa renda, o texto prevé que
o reassentamento devera ocorrer,
preferencialmente, em  drea
desocupada préxima ao nucleo
regularizado.

Concessoes

O projeto também permite que os
municipios deleguem a execucao
da regularizacao fundiaria por
meio de concessdao a empresas
privadas.

Na Reurb-S, a concessionaria
podera ser remunerada pelo
poder publico e por receitas
acessorias.

tortoromr.com.br



TORTORO
MAD

URFIRA
RAGAZZ1

ADVOGADOS 1

Boletim Setorial - Imobiliario

JanaReurb de Interesse Especifico
(Reurb-E, modalidade de
regularizacdo fundidria destinada
a populacdo que nao é de baixa
renda), a remuneracdo da
concessionaria podera ocorrer por
pagamentos feitos pelos
beneficiarios, por transferéncia de
lotes resultantes da propria
regularizacdo e por outras receitas
previstas em contrato.

O texto também autoriza a
participacdo de concessionarias
de saneamento basico na
promoc¢dao da Reurb em nucleos
atendidos por elas, com dispensa
de licitacdo. Segundo Chico
Rodrigues, essa medida pode
acelerar a universalizacao dos
servicos e integrar obras de agua,
esgoto, drenagem e residuos
solidos ao projeto de
regularizacao fundiaria.

O relator da matéria, senador
Fernando Dueire, afirmou que o
projeto representa um avango
porque permite ao poder publico
usar a concessao urbanistica como
forma de ampliar os recursos
disponiveis para projetos de
regularizacao fundiaria,
especialmente no que se refere ao
atendimento da populagcao mais
carente.

Planos diretores

A proposta permite que o0s
municipios delimitem, em seus
planos diretores, zonas especiais
com regras proprias de
parcelamento, uso e ocupacao do
solo. De acordo com a proposta,
nessas areas poderdao  ser
flexibilizadas as respectivas
exigéncias (como o tamanho
minimo dos lotes e as dimensdes
de 4dreas destinadas ao uso
publico, entre outras).

A intengdo, segundo o relator da
matéria, é adaptar a regularizacao
a realidade de dareas ja
consolidadas e  densamente
ocupadas.

Em seu parecer, Fernando Dueire
destaca que o projeto nao cria
novas despesas, isengdes
tributarias ou renuncias de
receita, e que nao ha impacto
orcamentdrio e financeiro a ser
avaliado.

Agéncia Senado em 07.07.2026.

tortoromr.com.br
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Comissao debate critérios de
selecdo de entidades para o Minha
Casa, Minha Vida Rural

A Comissao de Desenvolvimento
Urbano da Camara dos
Deputados promove audiéncia
publica em 8/07, para discutir os
critérios de sele¢cao de entidades
responsaveis pela execuc¢dao do
Programa Minha Casa, Minha
Vida Rural.

A audiéncia atende a pedido do
deputado Hildo Rocha (MDB-MA).
Segundo o parlamentar, o objetivo
€ esclarecer os critérios adotados
na selecao das entidades
responsaveis pela construcao das
unidades habitacionais e os
mecanismos de transparéncia
utilizados no processo seletivo.

"E fundamental que os critérios
adotados no processo de selecao
sejam amplamente conhecidos,
de modo a assegurar
transparéncia, controle social e o
aperfeicoamento da  politica
habitacional voltada as
populagdes rurais"”, afirma Rocha.

O programa

O Minha Casa, Minha Vida Rural é
a modalidade do programa
habitacional federal destinada a
construcao e a reforma de
moradias para familias de baixa
renda que vivem em areas rurais,
como agricultores familiares e
comunidades tradicionais

Agéncia Camara de Noticias em
08.07.2026.

3. Julgamentos Relevantes

Valor da causa em rescisao de
contrato built to suit deve seguir
Lei do Inquilinato

O Superior Tribunal de Justica
(STJ), Terceira Turma, decidiu, por
unanimidade, que, nas a¢oes de
rescisao de contrato de locagao
na modalidade built to suit, o
valor da causa deve corresponder
a 12 meses de aluguel, conforme
prevé a Lei do Inquilinato (Lei
8.245/1991), e ndo ao valor
integral do contrato. Também
conhecido como locacao sob
encomenda, o built to suit é o
contrato em que um imodvel é
construido ou adaptado para
atender as necessidades
especificas do futuro locatario,
geralmente uma empresa que

tortoromr.com.br
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pretende ocupd-lo por prazo
longo.

Seguindo o voto da relatora,
ministra  Nancy Andrighi, o
colegiado negou provimento ao
recurso especial de uma empresa
gue pretendia restabelecer o valor
da causa em RS 68,4 milhdes,
correspondente ao valor total do
contrato objeto do pedido de
rescisao. Foi mantido o acérdao do
Tribunal de Justica do Parana
(TJPR), que adequou o valor da
causa para RS 6,84 milhdes,
equivalente a 12 meses do aluguel
mensal de RS 570 mil.

A relatora explicou que, embora o
artigo 58, inciso Ill, da Lei
8.245/1991 nao mencione
expressamente as agles de
rescisdao de contrato built to suit, a
aplicacao do dispositivo decorre
de interpretacdo sistematica da
propria Lei do Inquilinato.

Segundo a ministra, o artigo 54-A,
ao disciplinar essa modalidade
contratual, estabelece que sdo
aplicadas as condicdes livremente
pactuadas e as disposicdes
procedimentais previstas na Lei do
Inquilinato. Por isso, em matéria
de valor da causa, o regramento
especial da lei locaticia deve

prevalecer sobre a regra geral do
Cddigo de Processo Civil (CPC).

Acao foi extinta apds desisténcia

Na origem do caso, as autoras
ajuizaram acdo de rescisao de
contrato de locagao built to suit e
atribuiram a causa o valor de RS
570 mil, correspondente a um més
de aluguel. Apds o indeferimento
do pedido de tutela de urgéncia e
o desprovimento do agravo de
instrumento, elas desistiram da
acao.

A empresa ré, que havia
comparecido espontaneamente
ao processo, pediu a corregdao do
valor da causa para RS 68,4
milhdes, com base no valor total
do contrato, além da condenacao
das autoras ao pagamento de
honorarios de sucumbéncia.

A sentenca homologou a
desisténcia e corrigiu o valor da
causa para RS 68,4 milhdes, mas
deixou de fixar honorarios. Em
apelacdao, o TJPR reconheceu o
cabimento da verba honoraria,
mas adequou, de oficio, o valor da
causa para RS 6,84 milhdes, com
fundamento na regra da Lei do
Inquilinato. No recurso especial, a
empresa sustentou que o tribunal
estadual ndao poderia ter alterado
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o valor da causa sem impugnacao
especifica.

Também alegou que, por se tratar
de acdo de rescisao contratual,
deveria ser aplicada a regra geral
do CPC, segundo a qual o valor da
causa corresponde ao valor do ato
ou do contrato discutido.

Corre¢ao excepcional para evitar
distorgao

Nancy Andrighi observou que,
como regra, a correcao de oficio
do valor da causa deve ocorrer até
a sentenca. No entanto, segundo a
jurisprudéncia do STJ, essa regra
admite exce¢des quando houver
inexatiddo material ou erro de
calculo, ou quando a manutengao
do valor fixado puder gerar
enriquecimento sem causa em
razao de erro evidente.

Para a relatora, era possivel ao
TJPR adequar o valor da causa ao
critério previsto na Lei do
Inquilinato, sem  caracterizar
julgamento extra petita. Ela
destacou que a manutencdao do
valor de RS 68,4 milhdes,
incompativel com a disciplina
especial aplicavel ao caso, poderia
gerar enriquecimento indevido na
fixacdo dos honorarios. REsp. n2
2.229.517.

Direito de retencao por
benfeitorias nao se aplica a
locatario inadimplente

O Superior Tribunal de Justica
(STJ), Terceira Turma, decidiu, por
unanimidade, que o locatario
inadimplente nao pode exercer o
direito de retencao do imdvel em
razao das benfeitorias
necessarias e Uteis nele
realizadas. Para o colegiado,
quem deixa de cumprir a principal
obrigacdo do contrato - o
pagamento dos aluguéis e
encargos — nao pode invocar o
direito de retengao como forma
de garantir eventual indenizacao
pelas benfeitorias. Com esse
entendimento, a turma
negou provimento ao recurso
especial de uma locataria que,
apesar de estar em débito com a
proprietaria, pretendia
permanecer na posse do imodvel
até ser compensada pelas
melhorias realizadas.

O caso teve origem em acao de
despejo proposta pela locadora,
gue pedia a rescisao do contrato,
a retomada do imédvel e o
pagamento dos aluguéis e
encargos em atraso. Embora
tenha reconhecido que a locataria
realizou benfeitorias necessarias e
Uteis para tornar o imovel
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habitavel, o juizo de primeiro grau
decretou o despejo e a condenou
a pagar os débitos, assegurando-
lhe, contudo, o direito de ser
indenizada pelas melhorias
comprovadas e de compensar 0s
valores gastos com a reforma.

O Tribunal de Justica de Goias
(TJGO) afastou o direito de
retencdao do imdvel, mantendo os
demais pontos da decisdo. Para a
corte estadual, a luz do principio
da boa-fé, esse direito somente
pode ser exercido por locatario
que esteja em dia com suas
obrigacdes contratuais.

Em recurso especial, a locatdria
sustentou que o TJGO restringiu

de forma indevida e
desproporcional o seu direito de
retengao, apesar do

reconhecimento das benfeitorias
necessarias e Uteis que realizou.
Segundo a recorrente, 0S
investimentos na reforma foram
expressivos e significaram
praticamente uma reconstrucao
do imével.

Indenizacao por benfeitorias nao
se confunde com direito de
retencao

A relatora do recurso, ministra
Nancy Andrighi, explicou que o
direito de retencdo é um
instrumento voltado a assegurar o
pagamento de indenizagao por
benfeitorias realizadas no imével.

Ela ressaltou, porém, que a
indenizacdo nao pode ser
confundida com o direito de
retencdo, cujo exercicio depende
da posse de boa-fé. Assim, é
possivel reconhecer o direito a
indenizacdao pelas melhorias sem
que isso implique,
necessariamente, a possibilidade
de retencdo do imével.

Segundo a ministra, na locagao, o
pagamento regular de aluguéis e
encargos é o que sustenta a posse
de boa-fé. O inadimplemento, por
sua vez, rompe o equilibrio
contratual entre as partes e
frustra a expectativa do locador de
receber a contraprestacao pela
cessao do uso do bem.

"O locatario que deixa de adimplir
a contraprestacao essencial do
contrato nao pode, ao mesmo
tempo, apresentar-se como
credor em condi¢cOes de exercer,
contra o locador, o direito de
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retencdao pela importancia das
benfeitorias, pois a retencao,
enguanto instrumento coercitivo,
revela-se incompativel com a
situacao daquele que, na mesma
relagdo  juridica, permanece
devedor dos aluguéis e encargos
correspondentes ao uso do
imovel", afirmou a relatora.

Falta de pagamento de aluguel
afasta boa-fé necessdria para
retengao do imovel

Nancy Andrighi acrescentou que,
na locag¢ao, ndao ha posse de boa-
fé quando o locatario permanece
no imoével sem cumprir a
obrigacao principal que legitimava
a proépria fruicdo do bem. Para a
relatora, a auséncia de pagamento
rompe o equilibrio contratual e
afasta a boa-fé
objetiva necessaria ao exercicio
do direito de retengao.

"Desse modo, a locataria
inadimplente nao assiste o direito
de reten¢dao, uma vez que a
manutengao da posse sem o
cumprimento do dever principal
de pagar aluguéis e encargos
revela situacdao incompativel com
a boa-fé objetiva", concluiu a
relatora. REsp. n2 2.233.373.

Usucapiao extraordinaria -
Descendentes que ocupam imovel
de ascendentes - Mera tolerancia
e solidariedade entre familiares -
Auséncia de animus domini -
Precariedade da posse - Bem
integrante de acervo hereditario

O Superior Tribunal de Justica
(STJ), Quarta Turma, decidiu, por
unanimidade, entendeu que para
a configuracdo da usucapiao
extraordinaria, exige-se a
demonstracao de posse mansa,
pacifica, continua e exercida
com animus domini, requisitos
que nao se evidenciam quando o
descendente ocupa o imdvel de
ascendente, integrante de acervo
hereditario ainda indiviso, em
contexto de administracao
familiar. Na ocupacdo de imovel
pertencente a ascendente por
descendente, a posse se
estabelece, em regra, como
expressao de mera liberalidade,
tolerancia e solidariedade por
parte dos demais familiares,
revelando-se essa posse precaria,
juridicamente incompativel com a
constituicdo do animus domini
exigido pelo art. 1.238 do Cddigo
Civil.

No caso, busca-se o)
reconhecimento da usucapiao
extraordindria de imovel

integrante do acervo hereditario
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deixado pela genitora falecida de
uma das partes, o qual, segundo
afirmam, ocupam ha décadas com
exclusividade e animus domini,
embora o bem esteja registrado
em nome dos pais dela.

Para a configuracao da usucapiao
extraordindria, é indispensavel a
demonstracao de posse mansa,
pacifica, continua e exercida com
animus domini, o que ndo se
verifica quando o descendente
ocupa o imdvel de ascendente,
integrante de acervo hereditario
ainda indiviso, em contexto de
administracao familiar.

A usucapiao extraordinaria, que
pressupde ato inequivoco de
assuncao da condicao de dono
pelo possuidor, n3ao pode se
apoiar em condutas que, no seio
familiar, sao naturais e
merecedoras de estimulo como
manifestacdes de afeto,
solidariedade, auxilio e
liberalidade entre parentes ou
mesmo expressao de
conveniéncia doméstica, nao se
caracterizando como
exteriorizacao de dominio.
Admitir-se, em tais hipodteses, a
possibilidade da usucapiao
extraordinaria seria laborar contra
os bons sentimentos que devem
prevalecer nas relacdes familiares.

Ademais, permitir-se-ia que a
transferéncia patrimonial entre
ascendentes e descendentes
ocorresse por via obliqua, a
margem dos controles que o
ordenamento juridico estabelece
para proteger a legitima e
assegurar equilibrio entre os
herdeiros.

N3ao é por outro motivo que a
legislacao civil impde rigorosas
restricbes a negdcios entre
ascendentes e descendentes -
como a anulabilidade da venda
sem consentimento dos demais
herdeiros (CC, art. 496) e a
obrigatoriedade da colacao das
doagdes (CC, art. 544). Assim,
embora a usucapidao seja forma
originaria de aquisicao, nao
podendo ser equiparada a negdcio
juridico, ela ndo pode servir como
meio indireto de burla ao regime
sucessorio, nem como
instrumento para legitimar a
transferéncia patrimonial dentro
da familia sem observancia das
garantias impostas pelo sistema
juridico, em fraude a lei, portanto.

Trata-se, portanto, de hipdtese so
admissivel em situacdes especiais,
pois normalmente a usucapiao
entre herdeiros ndo se sustenta
diante da realidade fatica das
relagdbes familiares e das
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exigéncias estruturais da
prescrigao aquisitiva.

Diante desse panorama - e da
reiterada constatacao de que, nas
relagdes familiares, o animus
domini nao se  configura
estruturalmente -, impde-se
afirmar que o ajuizamento de acao
de usucapiao extraordinaria por
descendente visando a aquisicao
de imovel de ascendente nao
encontra, normalmente, respaldo
fatico nem juridico, por nao existir
a possibilidade concreta de
demonstracdao da posse ad
usucapionem.

AREsp. n2 2,983.084.

Justica afasta usucapiao de imovel
emprestado apos divorcio

A 142 Camara Civel do Tribunal de
Justica de Minas Gerais (TJIMG)
decidiu que a ocupacao de um
imovel por mera permissdao do
proprietdrio, ainda que por
muitos anos, ndao gera direito ao
usucapiao. No processo, a autora
alegou ter recebido o imdvel por
doagao do ex-marido e
apresentou um documento que,
segundo ela, comprovaria o
chamado “justo titulo”. Sustentou
ainda que, caso o documento
fosse considerado invalido, teria
direito a propriedade em razao da

posse prolongada, por mais de 10
anos.

Argumentos

O ex-marido contestou a
autenticidade da  assinatura
constante no documento e
afirmou que o imédvel nunca foi
doado nem incluido na partilha de
bens do divorcio. Segundo ele,
houve apenas um acordo verbal
para que a ex-esposa utilizasse o
imovel temporariamente e o
alugasse para ajudar no sustento
do filho do casal.

Em 12 Instancia, os pedidos da
autora foram julgados
improcedentes. O juizo da
Comarca de Jequeri considerou
que houve apenas um
empréstimo do imével em
beneficio do filho. A autora
recorreu, alegando cerceamento
de defesa pela nao realizacdao de
pericia técnica no documento
guestionado.

Liberalidade

O relator do caso, juiz convocado
Clayton Rosa de Resende, rejeitou
a alegacao da autora. Segundo o
magistrado, ela nado solicitou a
pericia no momento processual
adequado, perdendo a
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oportunidade de produzir essa
prova.

O magistrado destacou que,
quando a assinatura de um
documento é impugnada, cabe a
parte que o  apresentou
comprovar sua autenticidade, o
gue nao foi feito.

Ao analisar o mérito, o relator
ressaltou que a propria autora
confirmou, em depoimento, que
permaneceu no imdvel porque o
ex-marido autorizou sua utilizacao
para obtencao de renda destinada
ao sustento do filho:

“Aquele que possui o imoével por
mera liberalidade do proprietario,
mediante permissao ou
tolerancia, ndao pode adquirir a
propriedade do bem por meio da
usucapidao, porquanto nao possui

animo de dono, requisito
indispensavel para a
caracterizagdao da  prescricao

aquisitiva.”

Os desembargadores Marco
Aurelio Ferenzini e Nicolau
Lupianhes Neto acompanharam o
voto do relator.

Processo n? 1.0000.26.077155-
5/001.
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