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Lel 13.465/17

e Sancionada no dia 11/07/2017

* DispOe sobre regularizacao fundiaria rural e urbana a
alienacao de imoveis da Uniao Federal e promove
mudancas de impacto ao mercado imobiliario
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Causa

o Aproximadamente 30 milhbes de domicilios
apresentam alguma irregularidade, afetando 50%
dos imoveis urbanos em territorio nacional. Sao
guase 100 milhoes de pessoas morando em imoveis

irregulares  (Dados da  Secretaria  Nacional de
Desenvolvimento Urbano)
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Fundamento

e Alel 13.465/17 trouxe avancos na desburocratizacao
dos procedimentos de regularizacdo de imovels,
concentrando as atividades nas prefeituras
municipais e declarando expressamente que a
legitimacao fundiaria constitui uma forma originaria
de aquisicao.
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Aprimora, atualiza e cria institutos importantes ao
mercado imobiliario, dentre outros.

 Direito de Laje

e Condominio de lotes e loteamento fechado
 Regularizacdo fundiaria urbana
 Alienacéo fiduciaria
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Aprimora, atualiza e cria institutos importantes ao
mercado imobiliario.

e Terreno para pessoa fisica estrangeira

e Usucapiao Extrajudicial

e Quitacao de promessa de compra e venda
* Numeracao Unica de matricula
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REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA (REURB)
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PROJETO DE REURB
« Etapa da REURB.

 Estudos técnicos, desenvolvimento de projeto e reuniao
de documentos para REURB.

o Apresentacdo de projeto urbanistico e memoriais
técnicos para aprovacao.
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PROJETO DE REURB

A

 Levantamento planialtimétrico e georreferenciamento.

 Elaboracao de planta do perimetro do projeto.

e Demonstracao de matriculas e/ou transcri¢coes atingidas
na planta do perimetro.
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PROJETO DE REURB
 Estudos tecnicos especificos quando for o caso de:

e -Imobvel em situacao de risco;
* -Imobvel em area de protecdo ambiental;
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PROJETO DE REURB

e Elaboracao de cronograma para realizacao de obras
com indicacao de prazo para realizacao de eventuals
compensacdes urbanisticas e ambientais.

e Assinatura de termo de compromisso sobre
cumprimento do cronograma apresentado.
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REGISTRO DE PROJETO DE REURB
* O registro do Projeto de REURB enseja.

- abertura de novas matriculas para as areas
regularizadas, de acordo com o Projeto;

- registro de direitos reais (por exemplo, Direito de Laje)
nas matriculas dos respectivos lotes.
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DIREITO DE LAJE
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ADVOGADOS

 Inclusao de laje no rol de Direitos Reals (artigo 1225,
X1, CC)

e Possibilidade de coexisténcia de unidades imobiliarias
autonomas, de titularidades distintas, situadas sob ou
sobre um mesmo terreno.

 Diferenca para condominio edilicio
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e Exposicao de motivos da MP 759/16

- reqgularizacao de FAVELAS

- exigéncia de acesso exclusivo. Nao confusao com
condominio edilicio. Isso mudou. Nao ha essa
exigéncia na lel.
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o Alteracéo na lei de registros publicos:

e artigo 176, paragrafo 9°:

— “abertura de uma matricula propria no registro de
Imoveis e averbacdo desse fato na matricula da
construcao-base e nas matriculas de lajes anteriores,
com remissao reciproca”
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» proprietario cede a superficie de sua construcéo-base
(subsolo ou sobressolo) a fim de que terceiro edifique
unidade distinta dagquela originalmente construida
sobre o solo.
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 Direito de laje recai sobre imovel particular OU publico.

e Exclusivamente em planos horizontails — projecao
vertical
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e Titular: matricula propria, livre uso e gozo, sem fracéo
Ideal de terreno. Responsabilidade por encargos e
despesas

» Respeito as limita¢des urbanisticas
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« Autorizacao legal para cessOes sucessivas da laje pelo
titular.

* Prévia e expressa autorizacdo da construcao base E
demais detentores de laje. Problema pratico.
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» Aplicacao subsidiaria dos dispositivos do CC sobre
condominio edilicio. “convencao”?

« Manutencdo e fruicdo. Despesas ordinarias e
extraordinarias: conforme CONTRATO. Que contrato?
Nao ha convencédo de condominio.
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 Partes que servem todo o edificio. “Comuns”. Copia do
CC Portugués (Artigo 1526 - sobre “direito de construir
sobre edificio alheio”):

— alicerces, colunas, instalacbes de agua, esgoto etc
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o direito de preferéncia na alienacao:

- Primeiro a construcao-base. Depois as lajes,
sucessivamente.

. 30 dias para 0 exercicio no preco e condicao.
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o direito de preferéncia na alienacao:

- Sob pena de, em até 180 dias da alienacao, exercer o
direito de preferéncia mediante deposito

- Nova mencao ao indefinido “contrato”
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 Extincéo por ruina, salvo se no subsolo.

e Crlacdo também por Reurb, tais quais demais
iInstrumentos da lei (art. 13, VII, da lei). Como fica o
“contrato” nesse caso?
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ALIENACAO FIDUCIARIA
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ADVOGA DOS

 |Intimacao do devedor para a purga da mora (art.26 83°)
LEl 9.514/97

 (Texto original e pds-alteracao da Lei13.043/2014) —Tratou
da intimacao do devedor em local incerto e nao sabido
(ignorado, incerto ou inacessivel): edital (art.26 §4°).

e el 13.465/2017- Insere §383°-A e 3°-B no art. 26 na Lel
0.514/97

e Aprimora o procedimento de intimacao do devedor, em

caso de suspeita de ocultacao: “intimacao com hora certa”
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ADVOGADOS

e LEI9.514/97(original) — Purga da mora no prazo de 15
dias contados da intimacao para pagamento.

e STJ: até auto de arrematacao:

e Respn©1.433.031/DFRel.Min.NancyAndrighi,j.03.05.2014)

e REspl1462210/RS,Rel.Min.RicardoVillasB6asCueva,j;18.11.2014
* REsp1518085/RS,Rel.MinMarcoAurélioBellizze,j.12.5.2015
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e Lel 13.465/2017- Insere art.26-A na Lel 9.514/97

e Extensao do prazo para purgacao da mora em operacoes
de financiamento habitacional

» Consolidacao da propriedade na matricula do imovel s6
podera ser feita 30 dias depois do termino do prazo inicial
para purgacao da mora.
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e LEI9.514/97 (original)- Nao exigia
X
o STJ passou a exigir (por equiparacao ao DL 70/66)

e Lel 13.465/2017—- Insere art. 27 §2°-A na Lel 9.514/97

e Regulamenta a comunicacao, ao devedor, das datas,
norarios e locais dos leildes(correspondéncias aos
enderecos previstos no contrato, inclusive e-mail)
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Lei 13.465/2017- Cria um direito de preferéncia para o
devedor, a ser exercido ate o segundo leildo, de adquirir o
iImovel pelo valor da divida(total) mais encargos e
despesas.
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o Art.27,82°-B. Ap0s a averbacdo da consolidacdo da propriedade
fiduciaria no patriménio do credor fiduciario e até a data da
realizacéo do segundo leildo, é assegurado ao devedor fiduciante o
direito de preferéncia para adquirir o0 imovel por preco
correspondente ao valor da divida, somado aos encargos e despesas
de que trata o 8§82° deste artigo ,aos valores correspondentes ao
Impostos sobre transmissao intervivos e ao laudémio, se for o caso,
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pagos para efeito de consolidacdo da propriedade fiduciaria no
patrimonio do credor fiduciario, e as despesas inerentes ao
procedimento de cobranca e leildo, incumbindo, também, ao
devedor fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e
despesas exigiveis para a nova aquisicdo do imovel, de que trata
este paragrafo ,inclusive custas e emolumentos.
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ADVOGADOS

e LEI9.514/97 (original)- Nao previa. “Definitividade da
execucao” podia ser extraida do art.693 do CPC/73,
redacao dada pela Lel 11.382/06

e Lei13.465/2017- Insere art.30, paragrafo Unico —
“definitividade da execuc¢ado” ap0s consolidacao da
propriedade (Importante, em vista da redacao deficiente
do art.903 do CPC/2015)
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Art.30(...) ADVOGADOS

Paragrafo Unico. Nas operacoes de financiamento imobiliario,
Inclusive nas operacoes do Programa Minha Casa, Minha Vida,
Instituido pela Lei n®11.977, de 7 de julho de 2009, com recursos
advindos da integralizacao de cotas no Fundo de Arrendamento
Residencial(FAR), uma vez averbada a consolidacao da
propriedade fiduciaria, as acdes judiciais gue tenham por objeto
controversias sobre as estipulacdes contratuais ou 0s requisitos
procedimentais de cobranca e leilao, excetuada a exigéncia de
notificacao do devedor fiduciante, serao resolvidas em perdas e
danos e nao obstarao a reintegracao de posse de que trata este
artigo.
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el alterou procedimento

» A descricéo do procedimento € requisito obrigatério do
titulo:

Art.24.0 contrato que serve de titulo ao negaocio fiduciario conterai(...)
VII- a clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art.27.

 As alteracbes valem para os contratos ja celebrados?
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e Cuidados nos processos judicials
 Perigo na formacéo de “precedentes” contrarios

e Cuidados na celebracao dos contratos
 Redacao adequada
o Atendimento dos requisitos formais para registro

» Estabelecer endereco para recebimento de intimacoes
para os leiloes, inclusive endereco eletronico.
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« Cuidados nos procedimentos extrajudiciais de execucao
 Intimacao pessoal do devedor para purga da mora
 Intimacao do devedor para realizacao dos leiloes

* Regularidade dos leiloes
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e LelFederaln®13.476/17

 artigo 9°, a Lel 13.476 exclui a aplicabilidade dos
paragrafos 5° e 6° do art. 27 da Lei n°® 9.514 nos casos de
iImoveis dados em garantia em operacdes decorrentes de
contratos de abertura de limite de credito.
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e em operacoes decorrentes de contratos de linha de
credito, caso o valor levantado apos o segundo leilao do
Imovel ndo seja suficiente para quitar a divida garantida, o
devedor continuara obrigado ao pagamento do saldo
devedor remanescente.
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CONDOMINIO DE LOTES
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e Importante avan¢co no ordenamento juridico com a

Inclusdo no Codigo Civil da figura do Condominio de
_otes.

« Permite a existéncia em terrenos de parte de
propriedade comum e partes de propriedade exclusiva,
fincando, para fins de incorporacao, a implementacao
de Infraestrutura a cargo do empreendedor que
desenvolver o condominio.
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Condominio de Lotes
Lei 13.465/17:

“Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que
sao propriedade exclusiva e partes que sao propriedade comum dos
conddminos.

§ 1° A fracao ideal de cada condomino podera ser proporcional a area do
solo de cada unidade autdnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a
outros criterios indicados no ato de instituicao.

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre
condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacao urbanistica.

§ 3° Para fins de incorporacao imobiliaria, a implantacao de toda a
Infraestrutura ficara a cargo do empreendedor. ”
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Condominio de Lotes

 Similar, na pratica, apds as constru¢des nos lotes de
condominio edilicio de casas.

» Asvias de circulacdo e as areas comuns nao sao
transferidas ao Municipio. S&o privadas e nao publicas.

WWW.VBDLAW.COM.BR



http://www.VBDLAW.COM.BR

Condominio de Lotes

- duvidas:

- Aprovacao pela 4.591/64 ou respeito a 6.766/79, por

exemplo no que diz respeito a lote minimo, contrato padréo
etc?

- Potencial construtivo.
- Necessidade de lei especifica do municipio?
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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL
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DEFINICAO E FUNDAMENTO

e Forma de aquisicao originaria de propriedade.
o SituacOes de posse sem titulo e/ou registro.

e Instrumento para regularizacdo de imoveis (artigo 15
da lel).
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DEFINICAO E FUNDAMENTO

* Propriedade nova.

e Imoveis publicos — ndo passiveis de Usucapido (artigos
183 e 191 da Constituicao Federal/88).

« Termo da lei para “legitimagao fundiaria” &
“ocupante”, nao “possuidor”, para nao confundir com
“usucapiao”.
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DEFINICAO E FUNDAMENTO

e Modalidades de Usucapiao:
- Ordinaria

- Extraordinaria

- Rural

- Urbana

- Familiar
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EVOLUCAO LEGISLATIVA

o Codigo Civil de 2002: necessidade de declaracéo
judicial.

« “Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem Interrupgao, nem
OpOSICa0, possuir como Seu um |movel adquire-lhe  a
propriedade, independentemente de titulo e boa-fe; podendo
requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servira
de titulo para o registro no Cartorio de Registro de Imoveis.”

« Sentenga declaratoria: conversao de posse em
propriedade.
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EVOLUCAO LEGISLATIVA

 NCPC/2015 - Criacao da usucapiao extrajudicial.

 Inclusdo do Art. 216-A a Lei de Registros Publicos
(Lein26.015/73).

“Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o
pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapiao, que
sera processado diretamente perante o cartorio do registro
de imoOveis da comarca em que estiver situado o imovel
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado
por advogado (...)”
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EVOLUCAO LEGISLATIVA

« Rol de documentos (art. 216-A). Planta e
memorial descritivo com assinada pelos
“titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imoével
usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes”.
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« Se a planta nao contiver assinaturas:
notificacao pelo Oficial de Registro de Imoveis
para manifestar consentimento no prazo de
15 dias.

e Silencio interpretado como discordancia
antes da lei 13.465/17.
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EVOLUCAO LEGISLATIVA VL)

ADVOGADOS

o Lel 13.465/17: significativa alteracao no artigo
216-A da Lel de Registros Publicos.

* Auséncia de manifestacao Interpretada como
concordancia.

“Art. 216-A: (...) § 2° Se a planta n&o contiver a assinatura
de qualquer um dos titulares de direitos registrados ou
averbados na matricula do imovel usucapiendo ou na
matricula dos imoveis confinantes, o titular sera notificado
pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio
com aviso de recebimento, para manifestar consentimento
expresso em quinze dias, interpretado o siléncio _como
concordancia.”
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DESJUDICIALIZACAO

* tramite diretamente perante o Registro de Imoveis,
com maior celeridade
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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

>

* Processamento perante o Registro de Imoveis.
Responsabilidade civil e administrativa do Oficial.

* Requerimento de interessado, representado por
advogado, acompanhado dos documentos
listados no Art. 2016-A

 Intimacao direta do advogado para todos 0s atos
subsequentes
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 Rol de Documentos: art. 216-A

e | - ata notarial lavrada pelo tabeliao, atestando o
tempo de posse do requerente e de seus
antecessores

|| - planta e memorial descritivo assinado por
profissiona legalmente  habilitado, com
recolhimento de ART, e pelos titulares de direitos
reais e de outros direitos registrados ou
averbados na matricula do imdvel usucapiendo e
na matricula dos imoveis confinantes;
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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL
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* [l - certidoes negativas dos distribuidores da
comarca da situacao do imovel e do domicilio do
requerente;

e |V - justo titulo ou quaisquer outros documentos
gue demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, tals como O
pagamento dos Impostos e das taxas que
Incidirem sobre o imovel.
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PROCEDIMENTO

 Transcorrido o procedimento extrajudicial —sem
qgualquer impugnacao, concluindo estar em ordem a
documentagao, inclusive a Ata Notarial, o Oficial do
Registro de Imoveis registrara a aquisicdo da

propriedade imobiliaria em nome do requerente, com
abertura de nova matricula, se for o caso.
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PROCEDIMENTO
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e Diante de impugnacao por confrontante, o registrador
Imobiliario decidira se € FUNDAMENTADA ou nao. Se
nao, registrara a aquisi¢cao da propriedade imobiliaria
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PROCEDIMENTO
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e Se 0 Oficial entender que é fundamentada a
Impugnacao, intimard o requerente e o profissional
gualificado para manifestacao. Nao havendo transacao,
o Oficial devera remeter os autos ao Judiciario.
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PROCEDIMENTO

 Em caso de condominio edilicio: basta notificacdo do
sindico.
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« 1. Os atos praticados judicialmente podem ser
reaproveitados pelos cartorios? Inclusive intimacao?

o 2. Opcional o extrajudicial- Interessado pode optar via
judicial. Por que optaria?

e 3. Ata Notarial: dificuldades.

4. Burla ao pagamento de impostos. ITBI.
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« 5. Intimacao do Tabular falecido. Como fica? Paragrafo
Xlll do artigo 216-A: “caso nao seja encontrado ou
esteja em local incerto e nao sabido”. Publicacao de
edital?

* 6. Usucapiao como forma indireta (transversa) para
transmissao de imovel? Exemplo: inventarios ou cvc
quitado

e 7.Intimacéo por hora certa? Auséncia de previsao legal.
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FIM

olivarvitale@vbdlaw.com.br
(11) 3181-8833
(11) 98467-0320
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