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Contrato de gaveta nao garante escritura.

Comprar um imoével, pagar por ele e até ocupa-lo
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por anos pode ndo ser suficiente para garantir a
escritura. Em decisao recente, o Tribunal de Justica
do Acre (TJAC) negou o pedido de transferéncia de
propriedade por meio da adjudicacdo compulsdria
ao identificar falhas na cadeia documental.

E sabido que muitas pessoas optam por negociar
imoveis de maneira informal, sendo
sucessivamente transferidos sem registro. Ocorre
que, quando chega a hora de regularizar a
situacdao, o caminho pode ser mais dificil do que
parece.

Caso

A Autora da acao alegava ser a ultima compradora
de um imdvel adquirido por meio de consecutivos
contratos informais. Segundo ela, o pagamento
havia sido quitado e a posse exercida por anos, o
gue, em sua visao, justificaria o direito a escritura
por meio da chamada adjudicacao compulséria.
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A Justica, no entanto, entendeu de forma
diferente.

O ponto central da decisao foi a auséncia de prova
consistente da primeira venda do imovel, ou seja,

Voltar ao da transacdao original com o proprietario
A indice
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Sem essa comprovacao, toda a cadeia de
negociacoes posteriores perde  sustentacao
juridica. Na pratica, nao basta provar que comprou
de alguém, é preciso demonstrar que, em algum
momento, houve uma venda valida feita por quem
realmente era dono do bem.

Outro fator decisivo foi a desconsideracao de um
contrato apresentado no processo. O documento,
embora formalizado anos depois, tentava validar
uma negociacao supostamente realizada décadas
antes.

Para o tribunal, tratava-se de um caso de
simulacdo — quando um documento é criado
posteriormente para aparentar uma situacao que
nao existiu da forma descrita. Esse tipo de prova,
além de invadlido, compromete toda a tentativa de
regularizacao.

Mesmo reconhecendo que a compradora poderia
ter agido de boa-fé, o TJAC reforcou que a
adjudicacao compulsdria exige prova concreta da
obrigacdao de transferir o imdvel, que inclui a
quitacao do preco e a regularidade da cadeia
dominial.

Portanto, nao basta ocupar o imoével ou apresentar
recibos isolados. Sem documentacao robusta, o
direito a escritura nao se consolida.
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Pedido de indenizacao?

A Requerente também formulou pedido de

-
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indenizagcao por danos materiais e morais,
alegando prejuizos pela impossibilidade de usar o
imovel, o qual foi negado.

O entendimento foi de que a situacao, embora
frustrante, nao ultrapassou o que se considera um

“mero aborrecimento” nas relagdes.

Conclusao

Negdcios informais podem até funcionar no dia a
dia, mas encontram limites rigorosos quando
chegam ao Judicidario. Sendo assim, é
imprescindivel que a cadeia documental do imovel
esteja integra desde a origem.

A apelacao foi improvida, mas o TJAC abriu
margem para pedido de usucapiao.

No acordao ficou consignado:
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“Inobstante, o ordenamento juridico oferece a
solugdo adequada, a saber, a Usucapido, por ser
modo de aquisicdo origindria e inaugurar uma
nova cadeia dominial, rompendo com o passado, a
fim de se apreciar a posse qualificada pelo tempo

SItar 50 (animus domini). Destaco que essa anotag¢éo se da
A indice

a titulo de obiter dictum, ou seja, trata-se apenas04
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De uma observacdo da via processual em tese
cabivel para o debate de eventual aquisicGo
origindria da propriedade, mas sem adentrar na
andlise efetiva do preenchimento dos requisitos
necessdrios para o ajuizamento e muito menos
sobre o mérito da usucapido”.

Apelacao Civel n2 0700245-02.2019.8.01.0001 - TJIAC
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Leildo: até onde vai o direito do devedor?

Mesmo diante de dificuldades financeiras e falhas
alegadas na comunicacdao com o banco, a justica
tem reafirmado a validade da execucao
extrajudicial de imodveis financiados. Em decisao
recente, o Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul
(TJRS) manteve a consolidacao da propriedade em
favor da instituicdo financeira, evidenciando os
limites do direito do devedor e a forca das regras
legais que regem esse tipo de contrato.

O caso analisado envolveu um mutuario que, apods
perder o emprego, deixou de pagar as parcelas do
financiamento habitacional. Apesar de afirmar que
tentou negociar a divida e que nao foi
devidamente comunicado, ele foi surpreendido
pela realizacao de leildes do imével e buscou
anular o procedimento.

O ponto central da discussao era a auséncia de
intimacao pessoal. No entanto, o tribunal
entendeu que, como o devedor nao foi encontrado
no endereco do imdvel, a notificacdao por edital foi
valida.

Como visto, a decisao reforca que o credor nao é
obrigado a procurar indefinidamente novos
enderecos e que os registros do cartério possuem
presuncao de veracidade, salvo prova em
contrario.
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Outro aspecto importante diz respeito a
possibilidade de regularizar a divida. A legislacao
atual estabelece que, apds a consolidacao da
propriedade em nome do banco, ndao é mais

| "

possivel “voltar atras” pagando as parcelas em
atraso. Nesse momento, resta ao devedor apenas o
direito de tentar recomprar o imédvel, exercendo
preferéncia até o segundo leilao, o que nao

ocorreu no caso.

O julgamento também deixa claro que dificuldades
financeiras, embora relevantes do ponto de vista
social, nao afastam o descumprimento do
contrato. Da mesma forma, o argumento de

protecao do bem de familia nao se aplica quando o

imovel foi oferecido como garantia do proprio

financiamento.

Em resumo, o procedimento de retomada do
imovel pode parecer rigoroso, mas, quando segue
as exigéncias legais, tende a ser validado pela
justica. Por isso, manter os dados atualizados,
acompanhar a evolucao da divida e agir
rapidamente em caso de inadimpléncia sao
medidas essenciais para evitar a perda do bem.

Apelacao Civel n2 5078678-29.2023.4.04.7100 - TIRS
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Imodvel quitado, mas sem escritura: quando o
problema é da construtora, e nao do
comprador?

Mesmo apos quitar integralmente 0
financiamento, um morador enfrentou anos de
entraves para regularizar seu imovel, vindo a
descobrir que a propriedade estava vinculada a
dividas das proprias construtoras. O Tribunal de
Justica de Minas Gerais (TIMG) reconheceu a falha
das empresas e determinou indenizacao,
destacando a aplicacao do Cddigo de Defesa do
Consumidor.

Caso

O morador assumiu o contrato em 1998, recebeu
as chaves em 2001 e concluiu o pagamento em
2009. Mesmo assim, nao conseguiu obter a
escritura definitiva, sob a justificativa das empresas
de que haveria pendéncias financeiras.

A situacdao se agravou quando o comprador
descobriu que o imdvel permanecia em nome de
uma das construtoras, entdo em recuperacao
judicial, e estava vinculado a penhoras e
indisponibilidades decorrentes de execucdes
trabalhistas. Na tentativa de regularizar a situacao,
ele chegou a arcar com o pagamento do ITBI, sem
sucesso na transferéncia.
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As empresas, por sua vez, atribuiram a demora ao
pagamento tardio do imposto e a supostas
irregularidades na ampliacao do imdvel, alegando
que o aumento da drea construida exigiria
regularizacao prévia junto ao municipio.

Prazo comeca com a descoberta do problema

Ao analisar o recurso do comprador, o tribunal
afastou a tese de prescricdio adotada pelas
empresas, destacando que nas relacbes de
consumo, O prazo para buscar reparagao sO
comecga a contar a partir do momento em que o
consumidor toma ciéncia do dano e de sua origem,
O que ocorreu anos apos a quitacgao.

Com isso, a acdo foi considerada tempestiva,
permitindo o reconhecimento da responsabilidade

das empresas.

Responsabilidade e indenizacao

Os desembargadores entenderam que houve falha
na prestacao do servico, ja que o imodvel deveria
ter sido entregue livre de qualquer Onus. A
decisao reconheceu a responsabilidade objetiva
das empresas, independentemente de culpa, e
fixou indenizacdo de RS 10 mil por danos morais.

09
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Além disso, as construtoras e cooperativas foram
condenadas a restituir, de forma solidaria, o valor
pago pelo comprador a titulo de ITBI.

Conclusao

A situacdao reforca um ponto essencial para
consumidores, o de que a quitacao do imdvel nao
encerra, por si sO, a responsabilidade das
empresas. A entrega regular, com documentacao
apta ao registro, € parte fundamental do negdcio
— e falhas nesse processo podem gerar direito a
indenizacao.

Note que o foco é proteger o comprador
(consumidor) quando ha entraves criados por
irregularidades do préprio empreendimento.

Acérdao n? 1.0000.25.139043-1/001 - TIMG
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O acordo de partilha de bens em caso de
divorcio tem validade juridica?

Depende. Isso porque quando um casal se separa,
é muito comum que os proprios envolvidos
decidam, entre si, como sera feita a divisao dos
bens. Muitas vezes, esse acordo é registrado em
um documento particular, assinado pelas partes, e
passa a ser tratado como definitivo.

Todavia, do ponto de vista juridico, isso nem
sempre é suficiente.

Uma decisao recente do Superior Tribunal de
Justica (STJ) chamou atencao justamente para esse
ponto: um acordo de partilha sé tem validade

plena quando é formalizado nos moldes exigidos
pela lei.

Caso

O imdvel havia sido adquirido durante o
matrimonio. Anos depois da separacao, o casal
chegou a um acordo dizendo que o bem ficaria
com a ex-esposa. Porém, o ajuste foi feito de forma
particular, sem cumprir as formalidades legais.

Apos certo lapso temporal, foi lavrada a escritura

publica de partilha, documento exigido por lei para
oficializar esse tipo de divisao.

11



Ocorre que quando a escritura foi finalmente
realizada e levada ao cartdrio de imodveis para o
registro, o ex-marido ja tinha um débito inscrito

-
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em divida ativa.

Por que isso muda tudo?

No Direito Brasileiro, especialmente quando se
trata de imodveis, nao basta “combinar” quem fica
com o bem. Para que a propriedade seja realmente
transferida, & necessario observar o regramento

y

juridico, qual seja, formalizar a partilha por
escritura publica (ou decisao judicial) e registrar o
documento na matricula do imdvel junto ao
Cartério competente.

Lembre-se: quem ndo registra ndao é dono!
Se os ditames legais nao forem atendidos, o bem

ainda pode ser considerado como pertencente ao
titular anterior. Ou seja, mesmo que, na pratica,

\

O
oc
=
-
=
oc
j—
LLI
!
—
2
<
LL

todos ja soubessem que o imoével era da ex-esposa,
perante a lei isso ainda nao estava consolidado.
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Onde entra a fraude a execucao?

A legislacdo tributdria estabelece que quando a
pessoa ja esta inscrita em divida ativa, a
transferéncia de bens de sua propriedade pode ser

Voltar ao considerada fraude a execugao.
A indice

12



Frisa-se que para esse reconhecimento ndao é
necessario provar que houve intencdao de fraude,
nem se a pessoa agiu de boa-fé, nem se o acordo
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foi feito antes, mas s6 formalizado depois.

Resumidamente, basta um elemento: a
transferéncia ter sido formalizada ap0ds a inscricao
da divida.

E 0 acordo anterior, ndo conta?
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Esse foi justamente um dos argumentos
levantados, entretanto, o STJ foi categdrico ao
afirmar que acordo particular nao substitui a
exigéncia legal de escritura publica ou decisao
judicial.

Sem a forma correta, o acordo nao produz efeitos
plenos perante terceiros, logo, o imdvel ainda
pertencia ao patrimonio do ex-marido quando da
constituicdao da divida.

y

Existe alguma protecao nesse cendrio?
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Sim, mas apenas no tocante a meacdao da ex-
esposa. Desse modo, o STJ definiu que embora
reconhecida a fraude a execucdao, a parcela
correspondente a ex-cOnjuge deveria ser
preservada.

Voltar ao
A indice
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Conclusao

N3ao basta pactuar o acordo, é preciso seguir as
normas juridicas, mormente quando se trata de
imoveis, cuja formalizacdo ndo é um detalhe
burocratico, e sim o que garante que o pacto tenha
validade perante terceiros.

Agravo em Recurso Especial n? 3016440 - RS
(2025/0306018-1)
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A mudanca no regime de bens no casamento
dispensa a partilha?

N3ao necessariamente. A simples alteracdao do
regime de bens ndao é suficiente para que o
patrimonio do casal seja reorganizado livremente,
sem formalidades e sem efeitos tributarios. Foi
esse o entendimento da 32 Turma Civel do Tribunal
de Justica do Distrito Federal e dos Territdrios
(TIDFT) ao analisar um caso em que dois conjuges,
apos obterem judicialmente a alteracao do regime
de comunhdo universal para separacdao total,

y
y

tentaram registrar a redistribuicao dos bens sem
formal de partilha e sem recolhimento de ITCMD.

No centro da controvérsia estava uma pergunta
objetiva, mas juridicamente sensivel: a alteracao

do regime de bens produz efeitos retroativos sobre

0 patrimonio ja existente ou vale apenas para o

futuro? O tribunal foi enfatico ao afirmar que, em
regra, a mudanca tem eficacia apenas ex nunc, isto
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e, alcanca os bens adquiridos apds a decisao
judicial que a homologou. Os bens formados antes
disso continuam submetidos ao regime anterior.

o
oc
<
=
.
O
2
72,
O
=
LL]
=
a

Na pratica, isso significa que nao basta invocar a
nova disciplina patrimonial para individualizar
imoveis ou transferir titularidades no registro
imobilidario. Quando ha bens adquiridos sob o
regime anterior, a partilha deve respeitar as regras

Voltar ao daquele regime e ser formalizada por meio de
A indice

documento habil, como o formal de partilha. 15
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Sem isso, o cartorio nao pode simplesmente
promover a alteracao registral.

O acdérdao também enfrentou o ponto tributario.
Como a divisdao do patriménio comum foi feita de
forma desigual, com atribuicao maior de bens a
um dos cbnjuges, o TIDFT reconheceu gque o
excesso nao oneroso configura, para fins fiscais,
uma transmissao gratuita de patrimonio. Em
outras palavras, a operacao pode ser enquadrada
como doacao, atraindo a incidéncia do ITCMD.

Desse modo, a Casa de Justica reforcou que a
alteracdao do regime de bens é um instrumento

valido de reorganizacao da vida patrimonial do

casal, mas ndo afasta automaticamente as

exigéncias legais relacionadas a partilha, ao

registro e a tributacao. Quando ha redistribuicao

relevante de bens, especialmente em bases
desiguais, a mudanca de regime nao elimina a
necessidade de observar as formalidades juridicas
correspondentes.

Ao final, determinou a apresentacao do formal de
partilha e do comprovante de pagamento do

ITCMD para a alteracao da titularidade dos bens.

Apelacao Civel 0743304-62.2025.8.07.0001 — TIDFT
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Renuncia a heranca e indisponibilidade de
bens.

A controvérsia surgiu em um inventario e partilha
extrajudicial levado ao registro de imdveis, em gque
a serventia recusou o ingresso do titulo por dois
motivos: havia ordens de indisponibilidade de bens
em nome de herdeiros que renunciaram a heranca,
e nao existia documentacao suficiente para
demonstrar o regime patrimonial de um
casamento celebrado no exterior. O Tribunal de
Justica do Parand (TJPR) separou os temas e deu
solucao distinta para cada um deles.

Quanto a renuncia, o entendimento foi favoravel
ao interessado. A Corte reconheceu que, pela regra
do Cddigo Civil, a rendncia a heranca tem efeito ex
tunc, isto é, retroage a abertura da sucessao. Em
termos praticos, o herdeiro renunciante é tratado

72,
O
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como se nunca tivesse integrado a heranga, o que
impede que uma ordem de indisponibilidade
lancada em seu nome bloqueie bens que jamais
chegaram a compor seu patrimoénio.

Esse ponto é central porque a indisponibilidade
patrimonial existe para restringir a livre disposicao

IMOBILIARIO E SUCESSOES

de bens do devedor, e nao para atingir aquilo que
nunca lhe pertenceu. Assim, se a renuncia é valida

e formalizada, a restricaio ndo pode ser usada

como obstaculo automatico ao registro da partilha.

Voltar ao O tribunal, portanto, afastou esse dbice e permitiu
A indice

o prosseguimento do registro nesse aspecto. 17
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IMOBILIARIO E SUCESSOES

Ja em relacdao ao regime de bens do casamento
celebrado no exterior, a solucdao foi outra. O
tribunal manteve a exigéncia do cartério,
entendendo que a comprovacao formal do regime
patrimonial ndo é excesso de rigor, mas medida de
seguranca juridica. Em matéria registral, ndao basta
presumir qual era o regime aplicavel, é preciso
prova oficial e idonea, capaz de demonstrar com
clareza como se estruturava a relacao patrimonial
do casal.

De forma sucinta, o regime de bens interfere
diretamente na definicao do acervo hereditario e
na validade da partilha. Sem essa informacao, o
registrador ndao consegue verificar, com seguranca,
se a transmissao observou a cadeia dominial e o
principio da continuidade registral. Por isso,
guando o casamento foi celebrado fora do pais, a
exigéncia documental ganha ainda mais
importancia.

No fim, o TIPR afastou a exigéncia de levantar as
restricoes do herdeiro renunciante antes de
registrar a partilha, mas exigiu a comprovacao do
regime de bens do casamento.

Apelacao Civel n® 0001122-04.2025.8.16.0179 -TJPR
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Musicoterapia para pessoas com autismo.

A cobertura de musicoterapia para pessoas com
Transtorno do Espectro Autista (TEA) esta sendo
analisada pelo Superior Tribunal de Justica (STJ).

O que estd sendo julgado?

Se as operadoras de planos de saude sao
obrigadas a custear sessdes de musicoterapia para
pessoas com TEA.

O tema foi registrado como Controvérsia 800. Isso
significa que o tribunal pode uniformizar o

entendimento.

Em quais situacoes?

Os dois casos em analise discutem situacdes em
gue a musicoterapia faz parte de um tratamento
multidisciplinar, com prescricado meédica e
acompanhamento por profissional habilitado.

Ou seja, quando a musicoterapia integra o plano
terapéutico do paciente.

Por que isso é importante?

Segundo o STJ, ja existem mais de 1.400 decisdes
individuais e diversos julgamentos sobre o mesmo
assunto.

19
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A quantidade de processos mostra que a questao é
recorrente e decisOes conflitantes geram
inseguranca juridica. A Corte pretende dar
previsibilidade.

Qual a tendéncia?

Ha uma inclinagao nas turmas do tribunal no
sentido de que o plano deve custear a
musicoterapia quando houver prescricao médica.

Mas ainda nao existe uma tese definida fixada.

O que pode mudar por agora?

Correndo pelo rito dos recursos repetitivos, a
decisdao passara a orientar todos os juizes e
tribunais  do pais, reduzindo decisdes
contraditérias. A discussdao envolve interpretacao
da Lei dos Planos de Saude apds o entendimento
do STJ sobre a Agéncia Nacional de Saude
Suplementar (ANS) e o rol taxativo mitigado.

A definicdo pode impactar milhares de familias

gue enfrentam negativa de cobertura, redefinindo
os limites da obrigacdao dos planos de saude.

20
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Atuacao de biomédicos limitada.

O Tribunal Regional Federal da 12 Regido (TRF1)
manteve decisdo que proibe biomédicos de
realizarem procedimentos estéticos invasivos,
mesmo quando classificados como “minimamente
invasivos”.

O que estava sendo permitido?

Uma resolucado do Conselho Federal de
Biomedicina autorizava procedimentos como
botox, intradermoterapia, carboxiterapia e
laserterapia, inclusive com atuacao direta do
profissional.

Por que a resolucao foi anulada?

O TRF1 entendeu que o Conselho extrapolou seu
poder de regulamentar, criando permissdes gque
nao estao previstas na legislacao da profissao.

O limite da atuacao do biomédico

A Lei n? 6.684/79 prevé atuacdo complementar e
de apoio na area da saude, ndo autorizando a
execucao autébnoma de procedimentos invasivos.

21
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O que diz a lei do ato médico?

A legislacao estabelece que procedimentos
invasivos sao privativos de meédicos, incluindo
aqueles com finalidade estética,
independentemente do nivel de invasividade.

Impacto pratico

A decisdao reforca que resolucdes nao podem
ampliar competéncias profissionais além da lei.
Logo, essa decisao pode impactar diretamente a
atuacao de profissionais da estética e gerar
discussoes juridicas.

Processo n? 0067987-48.2015.4.01.3400 — TRF1
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Motociclista tem direito ao adicional de
periculosidade.

O Tribunal Superior do Trabalho (TST) deu um
passo importante para encerrar uma controvérsia
gue ha anos dividia a Justica trabalhista: o
adicional de periculosidade para quem trabalha
com motocicleta ndo depende de regulamentacao
prévia do governo para ser devido.

Na pratica, isso significa que o direito ja existe e
deve ser aplicado.

A decisao foi tomada pelo plenario da Corte ao
julgar um caso com efeito vinculante, ou seja, que
passa a orientar todos os tribunais trabalhistas do
pais. O entendimento majoritario foi de que a
propria Consolidacdo das Leis do Trabalho (CLT) ja
é clara ao classificar como perigosa a atividade
realizada com motocicleta em vias publicas.

O que estava em discussao?

A duvida surgiu porque a lei prevé que atividades
perigosas devem seguir critérios definidos por
regulamentacao do Ministério do Trabalho. Ao
mesmo tempo, uma lei posterior incluiu
expressamente o uso de motocicleta nessa
categoria.

Isso abriu espaco para duas interpretacdes: uma
mais restritiva, que exigia regulamentacao para
validar o direito, e outra mais direta, que
reconhecia a aplicacao imediata da lei. O TST
optou pela segunda.
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Para a maioria dos ministros, o ponto central é que
o risco nao € eventual nem depende de
circunstancias especificas.  Trabalhar com
motocicleta, por si s6, expde o trabalhador a um
perigo elevado. Por isso, o adicional nao depende
de uma analise caso a caso para existir. Ele decorre
da propria natureza da atividade.

Apesar disso, a decisao também reconhece que
existem excec¢des. Situagdes pontuais, como uso
eventual da motocicleta, deslocamentos muito
curtos ou circulagado em locais sem trafego
relevante, podem afastar o direito.

Contudo, no tocante as excegdes, essas precisam
estar previstas em norma regulamentadora e
devem ser comprovadas por meio de laudo
técnico elaborado por profissional habilitado.

Um ponto relevante é que eventuais mudancgas
nas normas que definem essas exce¢des nao tém
efeito retroativo. Isso significa que valores ja pagos
aos trabalhadores nao podem ser cobrados de
volta pelas empresas.

Resumidamente, a regra é o pagamento do

adicional de periculosidade. A excecao precisa ser
demonstrada!
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Empresa que pune funcionario por
apresentar atestado médico pode ser
condenada por dano moral

A apresentacdao de atestado médico nao pode se
transformar em motivo de punicao velada dentro
das empresas. Foi esse o entendimento reforcado
pelo Tribunal Superior do Trabalho (TST) ao
analisar um caso em que empregados eram
prejudicados ao justificar auséncias por motivo de
saude.

Como funcionava?

A politica interna da empresa criava um ambiente
de pressao com recado claro: trabalhadores que
apresentavam atestados viam seu desempenho
impactado, perdiam beneficios e até deixavam de
participar de programas internos de incentivo.

Por 6bvio, muitos optavam por trabalhar doentes
para evitar prejuizos profissionais.

Caso

Depoimentos colhidos no processo mostraram que
a apresentacao de atestados médicos influenciava
indicadores internos e afetava diretamente
vantagens concedidas aos empregados, como
folgas e participacdo em campanhas. Em alguns
casos, havia até adverténcias verbais por parte de
supervisores. 25
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Esse tipo de pratica, apesar de nao configurar uma
punicdo formal explicita, cria um mecanismo
indireto de coercao. No caso analisado, ficou
comprovado que o ambiente organizacional
incentivava comportamentos prejudiciais a saude,
como deixar de buscar atendimento médico para
nao sofrer consequéncias no trabalho.

Desse modo, o TST reconheceu que o dano moral
nao depende apenas de atos extremos ou
humilhagdes explicitas. Ele também pode surgir
guando a empresa adota condutas que afetam a
dignidade, a saude e o bem-estar do trabalhador.

Com isso, a Corte Trabalhista majorou o dano
moral para RS 15 mil, pois restou configurada a

conduta da empresa, o dano e o nexo causal.

Conclusao

O julgamento serve de alerta para empresas que
adotam métricas rigidas sem considerar seus
efeitos praticos no ambiente de trabalho. Politicas
aparentemente neutras podem, sim, gerar pressao
indevida e violar direitos fundamentais.

Portanto, a saude nao pode ser tratada como

obstaculo a produtividade, e muito menos como
motivo de punicao.
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