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O QUE MUDA NO
MERCADO IMOBILIARIO
COM A LEI N° 13.465/17

USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL

A modificacdo na Lei de Registros Publicos (Lei
ne 6.015/1973) promete alavancar a utilizacao
da usucapido extrajudicial no pals. Inicialmente
prevista para desafogar o Poder Judiciario por
meio de processos ndo litigiosos, a usucapiao
extrajudicial havia sido instituida com uma
exigéncia que causava um grande gargalo:

a anuéncia expressa dos titulares de direitos
reais registrados na matricula.

Apds pouco mais de um ano de vigéncia do
instituto e sem grande aplicacdo pratica, o
legislador parece ter percebido que esse
requisito é incompativel com a usucapido
extrajudicial. Exceto em casos de dificuldade
na obtencdo de documentos para concluir um
processo ja negociado de venda e compra,
dificilmente alguém concordaria em dispor de

seu proprio direito em favor de um posseiro.
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Nesse sentido, a nova lei prevé que os titulares
de direitos reais ainda terdo a oportunidade
de manifestar sua oposicdo ao processo, mas,
caso ndo se manifestem, presume-se que
concordam com o procedimento. Havendo
oposicao, o procedimento sera remetido ao
Poder Judiciario e seguira o rito processual
geral da usucapido. Ainda com o objetivo de
garantir maior eficiéncia ao instituto, a nova lei
dispensa a anuéncia de titulares das unidades
autbnomas confrontantes e, caso o imovel
confrontante seja um condominio edilicio,
bastard a manifestacdo do sindico (em vez de
todos os titulares de todas as unidades).

MACHADO, MEYER, SENDACZ OPICE ADVOGADOS 3



O QUE MUDA NO
MERCADO IMOBILIARIO
COM A LEI N° 13.465/17

ALIENACAO
FIDUCIARIA DE
BENS IMOVEIS

Considerada uma das formas mais eficientes
de garantia imobiliaria em operacdes
empresariais, a alienacao fiduciaria passou
por uma pequena reforma e "modernizacdo”,
com mudancas que prometem impulsionar a
execucao extrajudicial e evitar procedimentos
voltados apenas a dilagcdo de prazo dos
leildes e ao descumprimento das

obrigacdes garantidas.

Entre as novidades, destacamos o
estabelecimento do valor venal ou do valor
de terra nua como base para venda no
primeiro leildo extrajudicial: o reconhecimento
da validade da notificacao feita por meio

de portaria de condominio edilicio; e a
possibilidade de comunicacao de datas,
horarios e locais dos leildes por meio de
endereco eletrénico constante do contrato.
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Em beneficio do proprietario fiduciante, a
norma estabelece direito de preferéncia para
aquisicdo do imdvel até a data de realizacéo
do segundo leildo. O legislador também
esclareceu que o credor podera cobrar a
penalidade legal em caso de ndo desocupacao
do imdvel pelo fiduciante, abrangendo o
periodo entre a consolidacado da propriedade
e a efetiva desocupacao.

A mudanca mais festejada, porém, se refere a
operacdes de financiamento imobiliario. Ficou
estabelecido que discussdes sobre os termos
do contrato ou o procedimento de execucao
nao poderdo mais impedir o prosseguimento
dos leildes e deverdo ser resolvidas em
perdas e danos. Isso deve acabar com as
acdes protelatorias que costumavam impedir
a excuss3do imobilidria. E importante ressaltar,
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no entanto, que, de acordo com o texto da lei,
tais melhorias se restringem as "operacoes de

financiamento imobiliario".

O legislador nao entrou na seara das alienacoes
fiduciarias em garantia de empréstimos
diversos do financiamento imobilidrio. Nesse
sentido, nem resvalou na previsao de extincao
automatica da divida garantida quando o valor
oferecido no segundo leildo fica abaixo do
valor do principal da divida mais encargos e
despesas (prevista no §5°, do art. 27, da Lei n°
9.514/1997). Essa previsdo € claramente voltada
a0 sistema de financiamento imobiliario, mas
sua aplicabilidade as demais espécies de
dividas gera grandes discussoes.
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REGULARIZACAO
FUNDIARIA

O tema de regularizacdo fundiaria é polémico
no pais. A MP 759 flexibilizou as normas de
regularizacdo de imdveis rurais e, durante o
processo de sua conversao em lei, chegou

a ganhar da midia o apelido de "MP da
grilagem", por aumentar de 1.500 para

2.500 hectares o limite de area sujeita a
regularizacao em ocupacgoes de terras rurais
de propriedade da Unido Federal no ambito

da Amazobnia Legal.

Quanto as areas urbanas - menos
controvertidas - a nova legislacao tem

um foco claro: facilitar a regularizacéo

de nucleos urbanos informais e garantir
seguranca juridica aos detentores de imdveis
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localizados nessas areas. A ferramenta
principal serd a Reurb, que compreende

um regime mais flexivel de regularizacao
fundiaria urbana de interesse social voltada as
populacdes de baixa renda (Reurb-S) e, para
os demais casos, de regularizacdo fundiaria de

interesse especifico (Reurb-E).

A maior flexibilizacdo, inegavelmente, € a
possibilidade de ndo aplicar algumas regras
gerais de parcelamento do solo contidas na
Lei Federal n° 6.766/1979, como a dispensa de
exigéncias relativas ao tamanho minimo dos
lotes a serem regularizados ou a flexibilizacao
do percentual e das dimensdes das areas

destinadas ao uso publico.
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DIREITO
DE LAJE

No pacote legislativo imobiliario, a norma
também institui um novo direito real no
Cdédigo Civil Brasileiro. Trata-se do "direito
de laje", direito real e autdnomo sobre

a superficie superior ou inferior de uma
construcdo-base (a "laje"). Ele serd objeto
de matricula propria perante o Cartorio de
Registro de Imdveis, podendo ser alienado
a terceiros e, inclusive, ser objeto de

garantia real.
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Sobre a laje pode-se constituir uma nova
laje. Isto €, o titular da laje podera ceder

a superficie de sua construcao para
constituicdo de novo direito real, para
terceiros, desde que obtenha anuéncia do

titular da construcdo-base e dos titulares das

demais lajes sobrepostas, se for o caso. No

caso de alienacdo da laje, é conferido direito

de preferéncia ao titular da construcao-
base e, subsequentemente, aos titulares das

demais lajes sobrepostas, se houver.
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ORGANIZACOES
COLETIVAS:
CONDOMINIOS
E LOTEAMENTO
FECHADO

Em relacdo ao regramento dos
empreendimentos de uso coletivo, a lei passa
a admitir expressamente o condominio de
lotes, o condominio de acesso controlado e o

condominio civil urbano.

O primeiro é composto de lotes de
propriedade exclusiva e de partes privadas

de uso comum dos demais condéminos,
diferentemente de um loteamento comum,

em que as areas de uso comum sdo doadas ao
municipio e, portanto, passam a ser publicas.

O loteamento de acesso controlado, por
sua vez, nada mais é do que o "loteamento
fechado". De acordo com a nova
regulamentacdo e sujeito a regulamentacao

complementar dos municipios, ele sera
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apenas parcialmente fechado, pois é vedado
impedir o acesso de pessoas nao residentes
devidamente identificadas ou cadastradas.

O condominio de lotes e o loteamento
fechado ja eram de alguma forma permitidos
e regulados, caso a caso, mas ndo de

forma expressa na legislacao federal. A
grande novidade em relacdo a esse tema

e o condominio urbano simples, aplicavel

as construcdes de casas ou cOmodos
pertencentes a um mesmo imovel. No
processo de conversdo da MP 759 em lei,
esse instituto estava restrito a situacoes de
regularizacdo fundiaria urbana de interesse
social ou interesse especifico. Na fase

final das discussdes, porém, o legislador
entendeu por bem expandi-lo para qualquer
situacdo imobiliaria.

MACHADO, MEYER, SENDACZ OPICE ADVOGADOS

>



O QUE MUDA NO
MERCADO IMOBILIARIO
COM A LEI N° 13.465/17

ORGANIZACOES
COLETIVAS:
CONDOMINIOS
E LOTEAMENTO
FECHADO

Com o condominio urbano simples, espera-
se a regularizacdo mais célere e menos
burocratica de situacdes de divisdo de
unidades autdbnomas construidas sobre
um mesmo imovel. Isso sera possivel com
a delimitacdo das areas de propriedade
comum (cada unidade autdnoma tera sua
matricula propria) e com a individualizacdo
e independéncia em relacdo ao todo
expressas e registradas perante o Cartorio
de Registro de Imoveis.
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IMOVEIS DE
PROPRIEDADE
DA UNIAO

A legislacdo dispensou a lista prévia

de imodveis passiveis de aquisicao,
expressamente prevista na normatizagao
vigente desde o fim de 2015. O objetivo foi
facilitar as transacdes com bens imdveis de
propriedade da Unido ndo vinculados a uma
destinacdo publica (bens dominicais), entre
0s quais se incluem os terrenos de marinha.
Qualquer interessado pode apresentar
proposta de aquisicdo a Unido para imoveis
enguadrados nessa categoria.
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Outra novidade relevante abrange os espelhos
d'agua, estruturas nauticas instaladas ou em
instalacdo em mar territorial, rios e lagos de
dominio da Unido. A nova legislacdo estabelece
um desconto para quem ocupar essas areas
de forma irregular e requerer sua regularizacdo
até 31 de dezembro de 2018. O desconto sera
de 50% no valor do preco publico pelo uso
privativo da area referente ao periodo anterior
a 22 de dezembro de 2016. Esse dispositivo
podera afetar empreendimentos que se
utilizam de aguas publicas para operar, como
terminais portuarios de uso privado e estacdes
de transbordo de cargas.
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CODIGO
NACIONAL DE
MATRICULA
(CNM)

Finalmente, o pais terd um cadastro Unico

de imoveis localizados em seu territorio.

A nova lei institui o Codigo Nacional de
Matricula (CNM), com numeracdo exclusiva
para cada matricula imobiliaria. Espera-se
também que o Sistema de Registro Eletronico
de Imodveis (SREI) venha a ser efetivamente
implementado em ambito nacional. A
instituicao do CNM ainda depende de ato
regulamentar da Corregedoria Nacional de
Justica do Conselho Nacional de Justica (CNJ).
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ABANDONO DE
PROPRIEDADE

A nova lei regula o procedimento de arrecadacao
no caso de abandono de propriedade. A auséncia
de manifestacdo do titular contra o procedimento
serd interpretada como concordancia. Para que

o imdvel arrecadado atinja os objetivos sociais

a que se destina, 0 municipio ou o Distrito
Federal, conforme o caso, podera realizar os
investimentos necessarios diretamente ou por
meio de terceiros. Esses imoveis arrecadados
poderdo ser destinados a Reurb-S ou a entidades
civis gue tenham fins filantropicos, assistenciais,
educativos, esportivos ou correlatos.
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