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O que vocé assina define o que vocé deve.

Ja pensou adquirir um imovel em um condominio
de alto padrao e, anos depois, tentar se livrar das
taxas de manutencao alegando que a lei estaria do
seu lado. Parece uma estratégia razoavel, mas o
Superior Tribunal de Justica (STJ) acaba de
demonstrar que a assinatura de um contrato pode
ser mais determinante do que qualquer
precedente judicial.

No julgamento do Recurso Especial n?2
1.968.030/DF, a Terceira Turma do STJ manteve a
cobranca de taxas condominiais contra uma
moradora do Condominio Mansdes Entre Lagos, no
Distrito Federal, afastando os argumentos que, em
tese, a isentariam de pagar.

O que estava em jogo

A moradora recorreu ao STJ sustentando que nao
poderia ser obrigada a pagar as taxas de
manutencao do condominio, invocando
precedentes consolidados da propria Corte e do
Supremo  Tribunal Federal (STF). Esses
entendimentos, conhecidos como Tema 882 do STJ
e Tema 492 do STF, estabelecem, em regra, que
associacoes de moradores nao podem cobrar taxas
de quem n3do é associado ou de guem nunca
concordou em participar da associacao. Ela
também alegou que a questdo ja teria sido
resolvida definitivamente em um processo
anterior, o que impediria nova discussao sobre o
tema. 03



Por gue a moradora ndo teve éxito

O relator do caso, Ministro Ricardo Villas Bobas

A
W

Cueva, conduziu a analise com base em um
principio fundamental do direito processual civil:
precedentes judiciais precisam ser aplicados com
atencao as particularidades de cada situacao
concreta. No caso em questao, havia um elemento
decisivo que diferenciava a situacao da moradora
dos casos que originaram os precedentes por ela
invocados.

Ao adquirir o imédvel, ela assinou um termo de
cessao de direitos no qual constava expressamente
o compromisso de arcar com os débitos
condominiais e de respeitar a Convencao do
Condominio. Essa manifestacdo de vontade,
registrada em contrato, foi considerada pelo STJ
como suficiente para legitimar a cobranga,
independentemente das regras gerais sobre
liberdade de associacao. Quem assina, concorda. E
guem concorda, deve cumprir.

DIREITO IMOBILIARIO

Quanto a alegacdao de coisa julgada, o Tribunal
também a afastou com clareza. O processo
anterior envolvia as mesmas partes, mas tratava de
um periodo de inadimpléncia diferente. Dividas
geradas em momentos distintos constituem litigios
distintos, e a decisdao de um processo nao tem o
VoI a0 poder de extinguir obrigacdes que ainda nem
A indice

haviam surgido.
04



A
W

O
oc
<
—
aa
O
2
O
-
L
ec
o

Voltar ao
A indice

O gue essa decisao significa na pratica

O julgamento consolida um entendimento
relevante para proprietarios, compradores e
administradores de condominios irregulares ou
loteamentos em todo o pais. A protecao conferida
pelos grandes precedentes do STJ e do STF sobre
liberdade de associacao nao € absoluta. Ela cede
diante de uma manifestacao contratual expressa e
voluntaria do prdprio interessado.

Em termos praticos, isso significa que clausulas
inseridas em contratos de compra e venda ou em
termos de cessao de direitos imobiliarios tém peso
juridico real e vinculante. Quem adquire um
imével em um condominio e assina documentos
gue reconhecem as obrigacdes de manutencao
nao podera, posteriormente, alegar
desconhecimento ou invocar precedentes gerais
para escapar dessas responsabilidades.

A licao que fica

Mais do que uma decisao isolada, esse julgamento
reforca a importancia de uma analise cuidadosa de
todos os documentos envolvidos em uma
transacdao imobilidria antes da assinatura. O que
estd escrito no contrato define direitos e
obrigacdes de forma concreta, e o Judiciario tem
dado cada vez mais peso a essa manifestacao de

vontade.
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Para quem esta prestes a adquirir um imoével em
loteamento ou condominio irregular, a orientacao
é clara: leia atentamente cada clausula,
compreenda os compromissos assumidos e, se
necessario, consulte um advogado especializado
antes de assinar qualquer documento.

Recurso Especial n2 1968030 — DF (STJ)
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A casa é sagrada. O STJ confirma que nem o
preco do imdvel muda isso

Imagine receber uma ordem judicial determinando
gue sua casa seja vendida para pagar uma divida.
Agora imagine que a justificativa para essa decisao
é justamente o fato de seu imovel valer muito.
Parece contraditorio? Pois foi exatamente esse
cenario que chegou ao Superior Tribunal de Justica
(STJ), e a resposta da Corte foi clara e definitiva.

O imovel utilizado como residéncia familiar nao
pode ser penhorado para pagamento de dividas,
independentemente do valor de mercado que ele
possua.

O que estava em discussao

O caso envolvia um imovel de alto padrao cujos
proprietarios haviam tido a penhora autorizada
pelo tribunal de origem. O argumento utilizado
para embasar essa decisdao era de que, por se
tratar de um bem de elevado valor, sua venda seria
suficiente para quitar a divida e ainda permitir a
aquisicao de outra moradia, garantindo o minimo
necessario a familia.

A primeira vista, o raciocinio pode parecer
razoavel. Mas o STJ entendeu de forma diferente.
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Por que a decisao foi reformada

A protecao ao bem de familia esta prevista na Lei
n2 8.009/90 e tem como objetivo garantir o direito
fundamental a moradia e preservar a dignidade da
pessoa humana. Essa lei nao faz qualquer distincao
baseada no valor, na localizacdao ou no padrao do
imovel. Basta que ele sirva de residéncia a familia
para que a protecao seja aplicada.

O STJ destacou que as excegdoes a
impenhorabilidade estado listadas de forma taxativa
no artigo 32 da referida lei, ou seja, sao situacdes
especificas e limitadas. Nao cabe ao Poder
Judiciario criar novas excecdes com base em
critérios econdmicos, ainda que com a intencao de
fazer justica no caso concreto. Agir dessa forma
representaria uma invasao a funcao do legislador.

Outro ponto central da decisdo foi a seguranca
juridica. Permitir que a protecao fosse relativizada
conforme o valor do imdével introduziria um critério
subjetivo e imprevisivel, colocando em risco a
estabilidade das relagdes juridicas e a confianca
dos cidadaos na norma.
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O que isso significa na pratica

A decisao reforca um entendimento ja consolidado
na jurisprudéncia do STJ e traz uma mensagem
importante para credores, devedores e operadores
do direito. Imdveis de alto padrao gozam da
mesma protecao legal que imdveis de menor valor.
A penhora somente sera possivel nas hipdteses
expressamente previstas em lei, como dividas de
financiamento do proprio imével, pensao
alimenticia, entre outras situagdes especificas.

Para as familias, a decisao representa uma garantia
de que o direito a moradia nao sera ponderado
contra critérios financeiros. Para o sistema juridico,
representa a preservacao da coeréncia e da
previsibilidade que toda norma protetiva exige.

Agravo em Recurso Especial n2 2791033 — PR (STJ)
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Quando condéminos nao chegam a um
acordo, quem decide é a justica.

Suponha ser coproprietario de um imovel e nao
conseguir, de nenhuma forma, chegar a um
consenso com o outro dono sobre o que fazer com
ele. Essa situacdo, muito mais comum do que
parece, pode transformar um bem em uma fonte
inesgotavel de conflitos. Foi exatamente esse
cenario que levou o Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territérios (TIDFT) a proferir uma decisao
gue merece atencdao de todo proprietario de
imovel em regime de condominio.

O caso

A disputa envolveu uma acdo de extincdo de
condominio sobre um imével indivisivel. O juizo de
primeiro grau determinou que o bem fosse levado
a leilao publico para encerrar a copropriedade.
Inconformado, o réu recorreu pedindo que, antes
do leildo, fosse permitida a tentativa de venda por
iniciativa particular, argumentando que essa
modalidade seria mais agil e menos custosa para
ambas as partes.

O que o tribunal decidiu

A 52 Turma Civel do TIDFT negou o recurso e
manteve a sentenca original. A decisao foi
fundamentada em trés pilares principais.
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O primeiro diz respeito ao direito de qualquer
condémino de exigir a extincdo do condominio
a qualquer momento. Trata-se de um direito
potestativo, ou seja, que pode ser exercido
independentemente da concordancia da outra
parte. Quando nao ha acordo sobre a forma de
alienacao, o artigo 730, do CPC indica o leilao
judicial como o caminho adequado;

O segundo ponto esclarece que a venda por
iniciativa particular nao ¢é uma opcao
automatica. No caso analisado, a autora nao
concordou com essa modalidade, o réu ocupava
o imovel com exclusividade e, ainda, ndao havia
qualquer proposta concreta de compra
apresentada. Sem esses elementos, nao havia
base para afastar a hasta publica;

O terceiro aspecto reforca a seguranca juridica
gue o leildo judicial oferece. Para que a venda
particular fosse admitida, seria necessario
estabelecer critérios claros como prazo, preco
minimo e publicidade adequada. Como nada
disso foi demonstrado, o leildo se mostrou a via
mais transparente e eficaz para garantir o
encerramento da copropriedade.

11
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O gque esse julgado significa na pratica

A decisao reafirma um entendimento consolidado
no direito brasileiro. Quando condbminos nao
conseguem se entender, o Poder Judiciario dispde
de ferramentas para solucionar o impasse de
forma justa e controlada. O leilao judicial nao é
uma punicao, mas sim um mecanismo que protege
todas as partes envolvidas, garantindo
transparéncia no processo de venda e impedindo
gue uma parte imponha condi¢cdes desfavoraveis a
outra.

Para quem se encontra em situacao semelhante,
seja como autor ou réu em uma acao de extin¢ao
de condominio, conhecer esses fundamentos é
essencial para tomar decisOes estratégicas e bem
informadas.

Apelacao Civel n2 0706321-77.2024.8.07.0008 — TIDFT
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Quando a pressa pode custar o imovel.

Vislumbre assinar uma escritura de compra e
venda, pagar pelo imével e, ainda assim, nao
conseguir registrar a propriedade em seu nome.
Esse cenario, que parece absurdo, € mais comum
do que se imagina e foi justamente o que
aconteceu no caso julgado pela 182 Camara Civel
do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul (TJRS).

O que aconteceu

As partes adquiriram uma fracao ideal de imodvel
por meio de escritura publica de compra e venda.
Ao tentar registrar o negdcio na matricula do
imoével, depararam-se com uma recusa da Oficial
do Registro de Imdveis. O motivo era a existéncia
de uma ordem de indisponibilidade de bens
averbada em nome do vendedor.

Inconformados, os compradores recorreram ao
Tribunal, argumentando que a escritura havia sido
lavrada antes de a indisponibilidade ser anotada
na Central Nacional de Indisponibilidade de Bens
(CNIB). Para eles, isso deveria ser suficiente para
garantir o registro.

A logica do sistema registral e onde o prazo fez

toda a diferenca

13
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O Tribunal negou o pedido por unanimidade, e a
fundamentacdo é essencial para qualguer pessoa
que lide com transacdes imobiliarias.

No Brasil, o registro de imdéveis funciona com base
em dois principios fundamentais. O primeiro é o da
inscricao, previsto no artigo 1.245 do Cddigo Civil,
segundo o qual a propriedade imével sé se
transfere efetivamente com o registro. O segundo
é o da prioridade, regulado pela Lei de Registros
Publicos, que garante ao primeiro a apresentar o
titulo a preferéncia sobre os demais.

Essa prioridade é assegurada pela chamada
prenotagdao, que funciona como uma espécie de
"reserva de vez" no cartério. O problema é que
essa reserva nao dura para sempre. Pelo artigo 205
da Lei de Registros Publicos, se o apresentante nao
cumprir as exigéncias feitas pelo registrador dentro
de 20 dias, a prenotacdao se extingue
automaticamente e a prioridade é perdida.

Foi exatamente isso que ocorreu no caso em
questao. O titulo foi apresentado, mas as
exigéncias do cartério nao foram atendidas no
prazo. A prenotacao original se extinguiu. Somente
depois disso a ordem de indisponibilidade foi
averbada na matricula. Quando os compradores
reapresentaram o titulo, a situacao juridica do
imovel ja havia mudado.

14
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A norma invocada nao resolvia o problema

Os apelantes tentaram se amparar em uma
alteracao normativa recente. O Provimento
190/2025 do Conselho Nacional de Justica havia
modificado a redacdao do artigo 320-1 da
Consolidacdo Normativa, e os compradores
entenderam que a nova regra autorizaria o registro
de escrituras lavradas antes do registro da
indisponibilidade.

O Tribunal, porém, esclareceu que a norma
pressupde que o titulo esteja prenotado no
momento em que a indisponibilidade é registrada.
Como a prenotacdo original ja havia cessado antes
da averbacao da ordem, a protecdo normativa
simplesmente nao se aplicava ao caso.

O que esse julgamento ensina

A decisao reforca um ponto de extrema
importancia para compradores, vendedores e
profissionais do direito. Cumprir as exigéncias do
cartério dentro do prazo legal ndao é uma
formalidade burocratica. E uma condicdo para a
manutencao da prioridade registral, sem a qual o
negocio juridico fica exposto a todos os Onus e
restricOes que possam surgir sobre o imovel.

15
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Em termos praticos, isso significa que deixar de
responder as exigéncias do registrador dentro dos
20 dias previstos em lei pode resultar na perda da
protecdao conferida pela prenotacao, abrindo
espaco para que ordens de indisponibilidade,
penhoras e outros gravames se sobreponham ao
negacio celebrado.

Conclusao

O acérdao consolidou o entendimento de que a
reapresentacdo de um titulo, apdés a perda da
prenotacao original, submete o negdcio a situacao
juridica atual da matricula. Isso significa que o
comprador assume os riscos de qualquer restricao
registrada no periodo em que ficou sem a protecao
da prenotacao.

A seguranca juridica nas transacdoes imobiliarias
depende do rigoroso cumprimento dos prazos e
procedimentos registrais. Contar com assessoria
juridica especializada desde a negociacdo até a
efetivacdo do registro é a forma mais eficaz de
evitar surpresas que podem comprometer o direito
a propriedade.

Processo n? 5002441-92.2025.8.21.0142 — TJRS
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Leildo de imodvel sem intimag¢ao pessoal do
devedor é nulo

Em uma operacdao de crédito com garantia de
imovel, seguir corretamente cada etapa do
processo nao € apenas uma formalidade, é o que
garante que o leildao realizado tera validade
juridica. Uma falha procedimental pode anular
todo o procedimento.

Caso

O SICOOB realizou um leildao extrajudicial de imovel
dado em garantia por um devedor inadimplente. O
problema: o devedor nao foi pessoalmente
notificado sobre a data do leilao. A cooperativa
optou pela notificacdo por edital (publicacdo em
jornal) sem comprovar que havia esgotado as
tentativas de localizar o devedor.

O Tribunal de Justica de Goias anulou o leildo. A
cooperativa recorreu ao STJ, que manteve a
anulacao.

Decisao
A decisao consolidou trés entendimentos que
afetam  diretamente credores, instituicdoes

financeiras e qualquer parte envolvida em
execucoes extrajudiciais de imodveis:

17
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A intimacao pessoal sobre o leilao é
obrigatdria: com a Lei n? 13.465/2017, o credor
tem o dever de notificar pessoalmente o
devedor sobre a data do leildo. Essa notificacao
é independente de qualquer outra
comunicacao anterior, inclusive da intimacao
para pagamento da divida. S3ao atos distintos,
com finalidades distintas;

O edital sé6 vale como ultimo recurso: a
notificacao por edital somente é valida quando
o devedor estiver em local desconhecido,
incerto ou inacessivel. E, ainda assim, apenas
apos a comprovacao de que todas as tentativas
de contato pessoal foram realizadas e
frustradas. Utiliza-la como atalho invalida o
procedimento integralmente;

A analise dos fatos é definitiva nas instancias
inferiores: como o tribunal de origem ja havia
concluido que a cooperativa nao esgotou os
meios de busca pelo devedor, o STJ aplicou a
Sumula 7, que impede o tribunal de reexaminar
provas e fatos ja analisados, e manteve a
anulacao do leilao.

O que isso significa na pratica

Que pular etapas no processo de notificacdo pode

custar muito caro.

18



®,
oc
<
O
Z
N <
O M
= w
LL]

<
0O
=
a0
O
>

Voltar ao
A indice

A anulacao de um leilao significa recomecar o
procedimento do zero, com custos adicionais,
perda de tempo e inseguranca sobre o
recebimento do crédito.

A recomendacao é que cada tentativa de contato
com o devedor seja documentada de forma
rigorosa, incluindo: envio de cartas com aviso de
recebimento (AR); visitas ao endereco do imédvel e
ao domicilio do devedor; consultas a cadastros
publicos e bases de dados disponiveis; registro de
todas as diligéncias realizadas, com datas e
resultados.

Somente com essa documentagao o credor estara
resguardado para, comprovadamente, recorrer a
notificacao por edital, e garantir que o leildo nao
sera posteriormente questionado.

Conclusao

O STJ reforca que o rigor procedimental na
execucdo extrajudicial ndo é excesso de burocracia,
é a base gue sustenta a validade juridica de todo o
processo. Para guem atua no mercado de crédito
com garantia imobilidria, conhecer e respeitar
essas regras € tao importante quanto a proépria
operacao financeira.

AglInt no Recurso Especial n2 2226602 — GO (STJ)
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Fraude a execucao, faléncia e a prote¢ao do
credor — o que o STJ decidiu.

Ja pensou descobrir que o devedor que |he deve
uma quantia significativa transferiu seus bens para
outra pessoa justamente para escapar da
cobranca. Agora cogite que, além disso, esse
devedor vai a faléncia. O que acontece com o seu
direito? O STJ acaba de responder essa pergunta
de forma definitiva.

A Terceira Turma do STJ firmou entendimento de
grande relevancia pratica para credores e para o
mercado como um todo. A decisdao foi unanime e
trata de um tema que une dois dos institutos mais
sensiveis do direito brasileiro: a fraude a execucao
e a faléncia.

O que estava em discussao

A massa falida de uma empresa imobiliaria
recorreu ao STJ argumentando que, reconhecida a
fraude a execucao, o bem alienado irregularmente
deveria retornar ao patrimonio da empresa falida e
ser submetido ao controle do juizo universal da
faléncia. O raciocinio era o de que todos os
credores deveriam ser tratados igualmente, sem
qgue um deles pudesse se beneficiar
individualmente por ter identificado a fraude.

20
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A distincao que faz toda a diferenca

O ponto central da decisao esta na diferenca entre
a nulidade de um ato juridico e a sua ineficacia
relativa. Quando um devedor aliena um bem em
fraude a execucgao, o negdcio juridico entre ele e o
comprador continua valido. O bem nao volta para
o patrimonio do devedor. O que ocorre é algo mais
preciso e tecnicamente relevante, posto que
aquele bem especifico passa a responder pela
divida do exequente, mesmo estando nas maos de
terceiro.

Em outras palavras, o terceiro adquirente nao vira
devedor da divida. Ele ndo deve nada. Mas o bem
qgue ele comprou responde pela execug¢ao. O STJ
chamou isso de responsabilidade sem débito, uma
categoria juridica que separa a obrigacao de pagar
da sujeicao patrimonial ao cumprimento da divida.

O que a faléncia muda nesse cenario

A tese da massa falida era sedutora do ponto de
vista da isonomia entre credores, mas o STJ a
afastou com clareza. A decretacao da faléncia nao
tem o poder de desfazer atos praticados antes do
decreto falimentarr Como o bem alienado
fraudulentamente nao pertence mais ao devedor,
ele também nao integra a massa falida.

21
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Por isso, ndo ha razao para que o credor exequente
abandone o processo de execucdao e passe a
disputar o crédito no juizo da faléncia junto com
todos os demais credores.

A execugdo, portanto, prossegue normalmente no
juizo de origem, com foco exclusivo no bem que foi

objeto da fraude.

O gue isso representa na pratica

Para quem esta em posicao de credor, a decisao é
uma garantia importante. Ela confirma que o
esforco de identificar e comprovar a fraude a
execug¢ao tem um retorno concreto, mesmo diante
da faléncia do devedor. O credor que agiu com
diligéncia ndo é penalizado por isso.

Para quem atua no mercado imobiliario ou adquire
bens de terceiros, o julgado reforca a importancia
de verificar a situacao juridica do vendedor antes
de concluir qualquer negdcio. Um imovel
adquirido de um devedor em situacao de risco
pode se tornar objeto de execucao mesmo depois
de transferido.

Recurso Especial n2 2014361 — DF (STJ)
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Indisponibilidade de bens prevalece sobre
renuncia a herang¢a no registro imobiliario.

No direito sucessorio brasileiro, a renudncia a
heranca é um ato solene e irrevogavel, pelo qual o
herdeiro declara que nao aceita os bens deixados
pelo falecido. Na modalidade abdicativa, essa
renuncia produz efeitos retroativos a data da
abertura da sucessao, como se o herdeiro nunca
tivesse existido na linha sucessdria. Essa
caracteristica, por vezes, leva a compreensao
equivocada de que o ato seria imune a restricoes
judiciais que recaiam sobre o patrimbnio do
renunciante.

O julgado analisado a seguir demonstra que essa
leitura ndao encontra respaldo no ordenamento
juridico vigente, especialmente diante das normas
que regem a atividade registral imobiliaria no
Brasil.
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Caso

Em um inventario realizado por escritura publica,
trés herdeiros optaram por renunciar a heranca em
favor do monte-mor, modalidade conhecida como
renuncia abdicativa. Ao tentar registrar o ato no 62
Oficio de Registro de Imoveis de Belo Horizonte, o
Oficial recusou o registro. O motivo era a existéncia
de ordens de indisponibilidade vigentes em nome

Voltar ao dos renunciantes na CNIB.
A indice
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Inconformado, o interessado recorreu ao Tribunal,
sustentando que a renuncia abdicativa possui
efeitos retroativos a data da abertura da sucessao,
o que significaria que os bens jamais teriam
integrado o patrimoénio  dos herdeiros
renunciantes. Com base nesse raciocinio, a
consulta a CNIB seria desnecessaria e a recusa do
registrador, injustificada.

Decisao

A 52 Camara Civel do TIMG negou provimento ao
recurso e manteve a recusa ao registro. O Tribunal
fundamentou sua decisao em trés pilares centrais.

- O primeiro diz respeito ao vinculo normativo: o
Provimento CNJ n? 188/2024 impode ao Oficial
de Registro de Imodveis a consulta obrigatoria a
CNIB, determinando que a existéncia de ordem
de indisponibilidade vigente impeca o registro
do titulo, salvo autorizacao judicial expressa em
sentido contrario;

- 0O segundo pilar envolve os limites da atividade
registral: ao registrador nao cabe avaliar a
validade ou a extensao da restricao judicial. Seu
papel é cumprir as ordens regularmente
registradas, sem realizar juizo de valor sobre a
natureza juridica do ato que se pretende
registrar, ainda que se trate de renuncia com

efeitos retroativos;
24



- O terceiro pilar reforca a protecao aos
credores: o artigo 1.813 do Cddigo Civil permite
que credores prejudicados pela renuncia
pleiteiem autorizacao judicial para aceitar a
heranca em nome do renunciante. Esse
dispositivo demonstra que a renuncia
abdicativa nao é indiferente aos interesses de
terceiros e justifica a manutencao da eficacia
das restricdes judiciais;

Por fim, o Tribunal destacou que a recusa ao
registro nao é definitiva, pois é superavel mediante

o levantamento da indisponibilidade.

O que este julgado significa na pratica

Que o rigor formal exigido dos registradores
imobiliarios nao pode ser afastado por argumentos
de natureza sucessoria. A existéncia de restricao
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judicial prevalece sobre a légica do ato de
renuncia, independentemente de seus efeitos
retroativos.

Para familias que planejam inventarios
extrajudiciais, fica o alerta! A existéncia de ordens
de indisponibilidade em nome de qualquer
herdeiro pode interromper o andamento do
procedimento, sendo indispensavel a verificacao
prévia da situacao de cada envolvido na CNIB antes

Voltar ao da lavratura da escritura publica.
A indice

Processo n? 1.0000.25.491890-7/001 — TIMG 25
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Quem fica, adquire: o abandono silencioso
que transfere a propriedade.

Considere compartilhar uma propriedade com
alguém que, de repente, sumiu da sua vida e do
bem que vocés possuiam junto. Sem partilha, sem
contato, sem nenhuma manifestacao de interesse.
Essa situacdao pode resultar em algo definitivo e
juridicamente reconhecido: a perda da
propriedade por quem abandona e a aquisicao
plena por quem permanece.

Caso

Apos o divércio ocorrido em 2015, o imodvel
urbano do casal, com area de até 250m?, ndo foi
objeto de partilha formal. A ex-cOnjuge deixou o
bem, mudou-se de cidade e iniciou novo
relacionamento. O ex-marido permaneceu no
local, arcando sozinho com todos os impostos e
encargos, sem que ela apresentasse qualquer
oposicdo, exigisse compensacdao financeira ou
tomasse providéncias legais para regularizar a
situagcao, como uma acao de sobrepartilha.

Diante desse cenario, o ex-cbnjuge ajuizou acao de
usucapiao familiar, prevista no artigo 1.240-A do
Cddigo Civil.

A ré recorreu da sentenca que lhe foi desfavoravel,
argumentando que o imovel deveria ser partilhado
e que sua saida nao configuraria abandono para
fins legais. 26
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A decisao e seus fundamentos

O Tribunal negou provimento ao recurso e
manteve a sentenca de procedéncia, consolidando
entendimentos  relevantes  para  situagdes
semelhantes, veja:

- Possibilidade de usucapiao mesmo quando o

imovel estd em estado de condominio

(pertence formalmente a duas pessoas sem que

tenha havido divisdo): o TIPR reconheceu que,
apos a dissolucao da sociedade conjugal, o bem
passa a ser regido pelas regras do condominio,

e o condomino que exerce posse exclusiva pode
sim adquirir a propriedade integral pela via da
usucapiao;

- Conceito de abandono do lar: o TJPR deixou

claro que abandonar um imodvel nao significa
apenas sair fisicamente dele. No caso em
analise, o abandono se configurou pelo
desinteresse prolongado da ex-cOnjuge, sem
qualquer cuidado com o bem, sem exigéncia de
contraprestacao e sem resisténcia a posse
exercida pelo autor.

O acdérdao reconheceu que todos os requisitos
legais estavam preenchidos: posse continua,
ininterrupta, sem oposicao e com intencao de
dono, por periodo superior a dois anos, com
utilizacgdo do imovel para moradia propria e
familiar. 27
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Por fim, a decisao consagrou o entendimento de
gue o uso de parte do terreno para atividade
religiosa nao descaracterizou a fungao de moradia,
ja que o autor reside no local.

O que essa decisao significa na pratica

Para quem permanece em um imovel apds o fim
de um relacionamento, sem que a partilha tenha
sido formalizada, o tempo e a postura do ex-
conjuge ausente podem ser determinantes. A
inércia prolongada, a falta de interesse pelo bem e
a auséncia de qualquer iniciativa juridica podem
configurar abandono e abrir caminho para a
usucapiao familiar.

Por outro lado, para quem deixou um imével sem
regularizar sua situacao, o alerta é claro: o siléncio
tem consequéncias juridicas e pode custar a
propriedade.

Sendo assim, a orientacdao juridica desde o
momento do divércio é o caminho mais seguro
para proteger direitos e evitar litigios futuros.

Apelacao Civel n° 0008387-41.2024.8.16.0131 — TJPR
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Dirigir com medo nao é trabalho, é
negligéncia.

Suponha ser obrigado a conduzir um caminhao
carregado, em estradas movimentadas, sabendo
que o freio esta com defeito e que a empresa,
mesmo avisada, simplesmente ignorou o
problema. Essa situacao, que poderia ser tratada
como um mero descuido operacional, foi
reconhecida pelo Tribunal Superior do Trabalho
(TST) como um ato ilicito capaz de gerar
indenizacao por danos morais, mesmo sem que o
trabalhador tivesse sofrido qualquer acidente.

Caso

Um motorista de transporte de cargas ajuizou acao
trabalhista contra sua empregadora apds constatar
vazamento de ar no sistema de freio pneumatico
do veiculo que operava. Comunicada sobre a falha,
a empresa nao prestou assisténcia nem realizou a
manutencdao necessaria. O trabalhador seguiu
exposto ao risco.

Em primeira instancia regional, o pedido de
indenizacao foi negado, sob entendimento que nao
havia prova de risco concreto ou de lesdao efetiva,
chegando a interpretar o siléncio do motorista
apos a contesta¢ao da empresa como uma espécie
de concordancia com a versao patronal.

29
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A virada no TST

A 62 Turma reformou a decisao. O relator, Ministro
Antbnio Fabricio de Matos Gongalves, foi
categorico ao afirmar que a omissao da
empregadora diante de uma falha critica no
sistema de freios configura descumprimento do
dever legal de proporcionar um ambiente de
trabalho seguro, obrigacao prevista na lei.

O ponto central do acérdao foi o reconhecimento
do dano moral in re ipsa, que se presume pela
propria natureza da conduta ilicita, sem
necessidade de prova do sofrimento psicolégico.
Para o TST, a angustia e o receio vivenciados pelo
trabalhador que precisa operar um veiculo com
defeito grave s3ao consequéncias diretas e
inevitaveis da negligéncia do empregador. A
empresa foi condenada ao pagamento de RS
10.000,00 a titulo de danos morais.

Relevancia

O acérdao consolida um  entendimento
fundamental para as relagcdes de trabalho, o de
qgue a protecdo do empregado nao se limita ao
momento em que o acidente ocorre. O simples
fato do trabalhador ser exposto a risco real, por
omissao ou descaso do empregador, ja é suficiente
para configurar a violaggo de um direito

fundamental e gerar o dever de indenizar. 30
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Empresas que ignoram comunicados de falhas em
equipamentos, que postergam manutengdes ou
gue minimizam riscos relatados por seus
trabalhadores estdao sujeitas a responsabilizacao
civil, independentemente de qualquer resultado
danoso concreto.

O gue muda na pratica

A decisao refor¢ca que o cumprimento das normas
de saude e seguranca do trabalho n3ao é apenas
uma obrigacdo burocratica. E uma exigéncia
constitucional diretamente ligada a dignidade do
trabalhador. Empresas de qualquer setor,
especialmente aquelas que operam frotas ou
maquinarios, devem manter protocolos rigorosos
de manutencao preventiva e canais eficazes de
comunicacao de riscos, sob pena de responderem
judicialmente mesmo quando nenhum acidente
chega a acontecer.

Processo n? 0011030-74.2022.5.15.0145 - TST
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Cinco minutos que mudariam tudo: o TST e
os limites do formalismo nas audiéncias
virtuais.

Chegar cinco minutos atrasado a uma reunidao
online pode ser suficiente para fazer vocé perder
o direito de se defender em um processo
trabalhista. Parece desproporcional, mas foi
exatamente essa situacao que chegou ao Tribunal
Superior do Trabalho (TST) e gerou uma decisao
que merece atengdo de todos os que atuam ou se
envolvem com o mundo do trabalho.

O gue aconteceu

Um trabalhador se atrasou cinco minutos para o
inicio de uma audiéncia realizada por
videoconferéncia. O motivo foi uma dificuldade
técnica de acesso a sala virtual. Mesmo assim, o
Tribunal Regional do Trabalho da 32 Regiao (TRT-3)
manteve a aplicagao da chamada confissao ficta,
penalidade que presume como verdadeiros os
fatos alegados pela parte contraria quando a outra
nao comparece ou nao se manifesta
adequadamente. Na pratica, o trabalhador foi
punido como se tivesse simplesmente faltado a
audiéncia, sem qualquer justificativa.
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A decisao

A 62 Turma do TST, por unanimidade, entendeu de
forma diferente. Os ministros reconheceram que,
embora nao exista previsao legal de tolerancia
para atrasos em audiéncias, aplicar
automaticamente uma penalidade tao grave por
um atraso de apenas cinco minutos, causado por
falha técnica, fere os principios da razoabilidade e
da busca pela verdade real.

O ponto central da decisao foi verificar se houve
prejuizo concreto ao andamento do processo ou a
parte contraria. Como o unico ato praticado na
audiéncia foi justamente a aplicacdo da
penalidade, sem que qualquer prova ou
depoimento tivesse sido colhido, o TST concluiu
gue nao houve dano efetivo a ninguém. A
sentenca foi anulada e o processo retornou a
origem para que a instrucdao processual seja refeita
com a participacao do trabalhador.

Conclusao

O julgado sinaliza uma postura do TST de
resisténcia ao formalismo excessivo, especialmente
no contexto das audiéncias telepresenciais, que se
tornaram rotina apds a pandemia e que, por sua
natureza, estdao sujeitas a instabilidades
tecnoldgicas fora do controle das partes.
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Para trabalhadores e advogados, o precedente
abre caminho para questionar, em sede de recurso,
penalidades aplicadas de forma automatica em
situacdes de atrasos minimos decorrentes de
falhas técnicas, desde que figue demonstrado que
nao houve prejuizo real ao processo.

A decisao reafirma um valor fundamental do
processo justo, qual seja, a forma existe para servir
ao direito, e nao para suprimi-lo.

Processo n? 0010969-05.2024.5.03.0041- TST
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