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Novo regramento para Regularizacao Fundiaria
> REURB-S e REURB-E
» Legitimacdo Fundiaria
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Regularizacao Fundiaria P

» Regulamentada pelos artigos 9 a 54 da Lei 13.465/17
» Revogado o capitulo Il da Lei 11.977/2009 (artigos 46 a 71-A)

» RF em andamento pode continuar pelo regramento antigo (art. 75)

» § 20 A Reurb promovida mediante legitimacao fundidria
somente podera ser aplicada para os nucleos urbanos informais
comprovadamente existentes, na forma desta Lei, até 22 de
dezembro de 2016.

» Art. 11, Il - nucleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou
no qual nao foi possivel realizar, por qualguer modo, a titulacao de
seus ocupantes, ainda que atendida a legislacao vigente a época de
sua implantacao ou regularizacao;

» Art. 11 - § 60 Aplicam-se as disposicOes desta Lei aos imoveis
localizados em area rural, desde que a unidade imobiliaria
tenha area inferior a fracao minima de parcelamento prevista

na Lei no 5.868, de 12 de dezembro de 1972.
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Regularizacdo Fundidria m CORIMG

» Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

» | - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizacao
fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacao de baixa
renda, assim declarados em ato do Poder Executivo
municipal; e

» Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) -
regularizacao fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados por populacao nao qualificada na
hipotese de que trata o inciso | deste artigo.
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Regularizacao Fundiaria Al S

» Certidao de Regularizacao Fundiaria (CRF): documento expedido
pelo Municipio ao final do procedimento da Reurb, constituido do
projeto de regularizacao fundiaria aprovado, do termo de
compromisso relativo a sua execucao e, no caso da legitimacao
fundiaria e da legitimacao de posse, da listagem dos ocupantes do
nucleo urbano informal regularizado, da devida qualificacao destes
e dos direitos reais que lhes foram conferidos;

» Legitimacdo de posse: ato do poder publico destinado a conferir
titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imovel objeto
da Reurb, conversivel em aquisicao de direito real de propriedade
na forma desta Lei, com a identificacao de seus ocupantes, do
tempo da ocupacao e da natureza da posse;

» Legitimacao fundiaria: mecanismo de reconhecimento da aquisicao
originaria do direito real de propriedade sobre unidade imobiliaria
objeto da Reurb;
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Regularizacao Fundiaria P

REURB EM BEM PUBLICO

» Art. 17. Na Reurb-S promovida sobre bem publico, o registro do projeto de
regularizacdao fundiaria e a constituicao de direito real em nome dos beneficiarios

poderao ser feitos em ato Unico, a critério do ente publico promovente.

» Pardagrafo Unico. Nos casos previstos no caput deste artigo, serdo encaminhados
ao cartdrio o instrumento indicativo do direito real constituido, a listagem dos
ocupantes que serao beneficiados pela Reurb e respectivas qualificacdes, com
indicacao das respectivas unidades, ficando dispensadas a apresentacao de titulo
cartorial individualizado e as cdpias da documentacao referente a qualificacao de
cada beneficiario.

» Art. 16. Na Reurb-E, promovida sobre bem publico, havendo solu¢do consensual, a
aquisicao de direitos reais pelo particular ficara condicionada ao pagamento do
justo valor da unidade imobiliaria regularizada, a ser apurado na forma
estabelecida em ato do Poder Executivo titular do dominio, sem considerar o valor
das acessdes e benfeitorias do ocupante e a valorizacdo decorrente da
implantacao dessas acessoes e benfeitorias.
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> TITULACAO - venda direta de dreas publicas

> Art. 98. Fica facultado aos Estados, aos
Municipios e ao Distrito Federal utilizar a
prerrogativa de venda direta aos ocupantes de
suas areas publicas objeto da Reurb-E,
dispensados os procedimentos exigidos pela Lei
no 8.666, de 21 de junho de 1993, e desde que o0s
imoveis se encontrem ocupados até 22 de
dezembro de 2016, devendo regulamentar o
processo em legislacao propria nos moldes do
disposto no art. 84 desta Lei.
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Regularizagao Fundiaria P

LEGITIMACAO FUNDIARIA

» Art. 23. A legitimacao fundiaria constitui forma originaria de
aquisicao do direito real de propriedade conferido por ato do poder
publico, exclusivamente no ambito da Reurb, aguele que detiver em
area publica ou possuir em area privada, como sua, unidade
imobiliaria com destinacao urbana, integrante de nucleo urbano
informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.

» § 1o Apenas na Reurb-S, a legitimacado fundiaria serd concedida ao
beneficiario, desde que atendidas as seguintes condicodes: (...)

» § 40 Na Reurb-S de imdveis publicos, a Unido, os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, e as suas entidades vinculadas, quando
titulares do dominio, ficam autorizados a reconhecer o direito de
propriedade aos ocupantes do nucleo urbano informal regularizado
por meio da legitimacao fundiaria.
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> DEMARCACAO URBANISTICA

» Auto de Demarcacao Urbanistica (facultativo)

» | - planta e memorial descritivo da drea a ser regularizada,
nos quais constem suas medidas perimetrais, area total,
confrontantes, coordenadas georreferenciadas dos vértices
definidores de seus limites, numeros das matriculas ou
transcricoes atingidas, indicacao dos proprietarios
identificados e ocorréncia de situacdes de dominio privado
com proprietarios nao identificados em razao de descricoes
imprecisas dos registros anteriores;

» 1l - planta de sobreposicdo do imével demarcado com a
situacao da area constante do registro de imoveuis.

» Abertura de matricula para a area a ser regularizada.
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Regularizacao Fundiaria Al S

> PROJETO DE REGULARIZACAO

» Processo administrativo (art. 28)

| - requerimento dos legitimados;

Il - processamento administrativo do requerimento, no qual sera
conferido prazo para manifestacdo dos titulares de direitos reais
sobre o imdvel e dos confrontantes;

lll - elaboracao do projeto de regularizacao fundiaria;

IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisao da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual
se dara publicidade;

VI - expedicao da CRF pelo Municipio; e

VIl - registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria aprovado

perante o oficial do cartdrio de registro de imoveis em que se situe a

unidade imobiliaria com destinacao urbana regularizada.
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Regularizacao Fundiaria P

PROJETO DE REGULARIZACAO

» Aprovado pelo municipio

»  Os Municipios poderdo dispensar as exigéncias relativas ao percentual e as
dimensdes de areas destinadas ao uso publico ou ao tamanho dos lotes
regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos e edilicios. (art. 11, §
10)

> CERTIDAO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA (CRF): Ato administrativo de aprovacdo

da regularizacao que devera acompanhar o projeto aprovado e devera conter, no
minimo:

| - o nome do nucleo urbano regularizado;

Il - a localizagao;

lIl - a modalidade da regularizacao;

IV - as responsabilidades das obras e servicos constantes do cronograma;

V - aindicacao numérica de cada unidade regularizada, quando houver;

VI - a listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva
unidade, por titulo de legitimacdao fundiaria ou mediante ato Unico de registro, bem
como o estado civil, a profissao, o numero de inscricao no cadastro das pessoas fisicas
do Ministério da Fazenda e do registro geral da cédula de identidade e a filiacao.
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Regularizacdo Fundiaria m CORIMG

REGISTRO DA REGULARIZACAO

» Registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria
aprovado.

» O registro do projeto Reurb aprovado importa em:
| - abertura de nova matricula, quando for o caso;

Il - abertura de matriculas individualizadas para os
lotes e dareas publicas resultantes do projeto de
regularizacao aprovado; e

lll - registro dos direitos reais indicados na CRF junto
as matriculas dos respectivos lotes, dispensada a
apresentacao de titulo individualizado.
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Regularizacdo Fundiaria m CORIMG

REGISTRO DA REGULARIZACAO

» § 30 O registro da CRF dispensa a comprovacao do
pagamento de tributos ou penalidades tributarias de
responsabilidade dos legitimados.
> ITBI/ITCD?
> IPTU/ITR?

> § 4o O registro da CRF aprovado independe de
averbacao prévia do cancelamento do cadastro de
imovel rural no Instituto Nacional de Colonizacao e
Reforma Agraria (Incra).
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Regularizacao Fundiaria P

REGISTRO DA REGULARIZACAO - FRACOES IDEIAIS

» Art. 45. Quando se tratar de imodvel sujeito a regime de
condominio geral a ser dividido em lotes com indicacao, na
matricula, da area deferida a cada conddomino, o Municipio
podera indicar, de forma individual ou coletiva, as unidades
imobilidrias correspondentes as fracOes ideais registradas,
sob sua exclusiva responsabilidade, para a especializacao das
areas registradas em comum.

» Paragrafo Unico. Na hipdtese de a informacdo prevista no
caput deste artigo nao constar do projeto de regularizacao
fundiaria aprovado pelo Municipio, as novas matriculas das
unidades imobiliarias serao abertas mediante requerimento
de especializacao formulado pelos legitimados de que trata
esta Lei, dispensada a outorga de escritura publica para
indicacao da quadra e do lote.
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Regularizacao Fundiaria P

REGISTRO DA REGULARIZACAO

> Art. 48. O registro da CRF produzira efeito de instituicdo e
especificacao de condominio, quando for o caso, regido pelas
disposicOes legais especificas, hipotese em que fica facultada aos
conddminos a aprovacao de conveng¢ao condominial.

» Art. 52. Registrada a CRF, serd aberta matricula para cada uma das
unidades imobiliarias regularizadas.

» Pardgrafo Unico. Para os atuais ocupantes das unidades imobilidrias
objeto da Reurb, os compromissos de compra e venda, as cessdes e as
promessas de cessdao valerao como titulo habil para a aquisicao da
propriedade, quando acompanhados da prova de quitacao das
obrigacoes do adquirente, e serao registrados nas matriculas das
unidades imobilidrias correspondentes, resultantes da regularizacao
fundiaria.
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Conjuntos Habitacionais P

Art. 59. Serao regularizados como conjuntos habitacionais os nucleos urbanos
informais que tenham sido constituidos para a alienacao de unidades ja
edificadas pelo proprio empreendedor, publico ou privado.

§ 1o Os conjuntos habitacionais podem ser constituidos de parcelamento do
solo com unidades edificadas isoladas, parcelamento do solo com edificacdes
em condominio, condominios horizontais ou verticais, ou ambas as
modalidades de parcelamento e condominio.

Art. 60. Para a aprovacao e registro dos conjuntos habitacionais que compdem
a Reurb ficam dispensadas a apresentacao do habite-se e, no caso de Reurb-S,
as respectivas certidoes negativas de tributos e contribuicdes previdencidrias.
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Art. 61. Quando um mesmo imovel contiver construcoes de
casas ou comodos, podera ser instituido, inclusive para fins de
Reurb, condominio urbano simples, respeitados os
parametros urbanisticos locais, e serao discriminadas, na
matricula, a parte do terreno ocupada pelas edificacdes, as
partes de utilizacao exclusiva e as areas que constituem
passagem para as vias publicas ou para as unidades entre si.

Paragrafo unico. O condominio urbano simples sera regido por
esta Lei, aplicando-se, no que couber, o disposto na legislacao
civil, tal como os arts. 1.331 a 1.358 da Lei no 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cdodigo Civil).
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Condominio urbano simples
A DE MINAS GERAIS
Art. 61. Quando um mesmo imovel contiver

construcoes de casas ou comodos, podera ser instituido,
inclusive para fins de Reurb, condominio urbano
simples, respeitados os parametros urbanisticos locais,
e serao discriminadas, na matricula, (i) a parte do
terreno ocupada pelas edificacoes, (ii) as partes de
utilizacao exclusiva e (iii)

» 1imovel
» Varias edificacoes de uso exclusivo

18
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Condominio urbano simples m CORIMG

Cdodigo de Normas de MG:

Art. 972. Quando, sobre um mesmo terreno, houver a
construcao de mais de um imovel sem possibilidade legal de
seu desdobro, sera admitida a instituicao do condominio para
possibilitar o registro do titulo aquisitivo, em obediéncia ao
principio da unicidade da matricula, conforme disposto neste
Capitulo.

Paragrafo unico. Por absoluta impossibilidade fisica do
desdobro, igual procedimento se adotara quando a construcao
for sobreposta; ou quando se tratar de casas térreas,
assobradadas, geminadas, condominios de laje, ou

assemelhados, ememp#eenehmen%es—ele—peq&ene—pe#ee—as&-m
eenademdas,—p&m—es&e—ﬁm—as—eenst—meeeﬁ—de—a%e—é—(-&es)
o : ximo 3 (trde) : |
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Condominio urbano simples Al S

Art. 62. A instituicado do condominio urbano simples sera registrada na
matricula do respectivo imovel, na qual deverao ser identificadas as partes
comuns ao nivel do solo, as partes comuns internas a edificacao, se houver, e
as respectivas unidades autbnomas, dispensada a apresentacao de convencao
de condominio.

§ 10 Apos o registro da instituicao do condominio urbano simples, devera ser
aberta uma matricula para cada unidade auténoma, a qual cabera, como
parte inseparavel, uma fracao ideal do solo e das outras partes comuns, se
houver, representada na forma de percentual.

§ 20 As unidades autébnomas constituidas em matricula prépria poderao ser
alienadas e gravadas livremente por seus titulares.

§ 30 Nenhuma unidade autonoma podera ser privada de acesso ao logradouro
publico.

§ 40 A gestao das partes comuns sera feita de comum acordo entre os
conddéminos, podendo ser formalizada por meio de instrumento particular.

20



CORI MG

Condominio urbano simples Al S

REQUISITOS:

» Averbacdo de construcdao na matricula (e CND/INSS)
» Instrumento de instituicdo do condominio

> Artigo 108 do CC: “Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos negdcios

juridicos que visem a constituicao, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre imdveis
de valor superior a trinta vezes o maior saldrio minimo vigente no Pais.”

> Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado no Cartério de
Registro de Imédveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em lei especial: (art. 7, Lei 4591)
> Art. 1.333. A convengao que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no

minimo, dois tercos das fracdes ideais e torna-se, desde logo, obrigatdria para os titulares de direito sobre
as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencao. (art. 9, Lei 4591)

> § 10 A convencao podera ser feita por escritura publica ou por instrumento particular.

Art. 63. No caso da Reurb-S, a averbacao das edificacdes podera ser efetivada
a partir de mera noticia, a requerimento do interessado, da qual constem a
area construida e o numero da unidade imobilidria, dispensada a apresentacao

de habite-se e de certidoes negativas de tributos e contribuicoes
previdenciarias.
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> Forma de condominio edilicio

» Instituicdo e convencao de condominio
» Projeto aprovado pelo municipio
» Lote é unidade imobiliaria de uso exclusivo

» Vias internas, pracas, parques, etc, como
area comum (privado)

» Pode haver incorporacao imobilidria

» Infraestrutura realizada pelo empreendedor
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» Alteracao no Cddigo Civil e na Lei 6.766/79:
CAPITULO VI
Do Condominio Edilicio
Secao IV
Do Condominio de Lotes

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

§ 1o A fracao ideal de cada condémino podera ser proporcional a
area do solo de cada unidade autdbnoma, ao respectivo potencial
construtivo ou a outros critérios indicados no ato de instituicao.

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

urbanistica.
23
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Loteamento de acesso m CORI-MG
A

controlado

>

>

Diferente de “loteamento fechado” (condominio
edilicio)

Lei 6.766 — Art. 2: § 80. Constitui loteamento de
acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1o deste artigo, cujo

controle de acesso sera regulamentado por ato
do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a

condutores de veiculos, nao residentes,

devidamente identificados ou cadastrados.
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DIREITO REAL
CC: Art. 1.225. Sao direitos reais:
Xl - a laje.

TiITULO XI

(deveria ser capitulo dentro do “titulo 11l — Da propriedade”)

DA LAJE

Art. 1.510-A - Do direito

Art. 1.510-B - RestricOes a edificacao

Art. 1.510-C - Contribuicao com despesas das partes de “uso comum”
Art. 1.510-D - Direito de Preferéncia

Art. 1.510-E - Extincao
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COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO

1. Conceito A

CONCEITO LEGAL

» Lei 13.465: Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcao-
base podera ceder a superficie superior ou inferior de sua
construcao a fim de que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida sobre o

solo.

» MP: Art. 1.510-A. O direito real de laje consiste na
possibilidade de coexisténcia de unidades imobiliarias
autdonomas e titularidades—distintas situadas em uma mesma
area, de maneira a permitir que o proprietario ceda a superficie

de sua construcao a fim de que terceiro—edifigue unidade

distinta daquela originalmente construida sobre o solo.
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2. Nogoes Gerais A R

DIREITO DE LAJE:

> § 32 Os titulares da laje, unidade imobiliaria
autobnoma constituida em matricula propria,
poderao dela usar, gozar e dispor.

» AUTONOMIA E PERENIDADE DO DIREITO DE LAJE

» Nao é direito real sobre coisa alheia
» “nao existem direitos reais em coisa alheia com o
atributo da perpetuidade, pois em algum momento o
titular tera que restituir os poderes dominiais ao
proprietario.” (Rosenvald, 2017)
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2. Nogoes Gerais Al

DIREITO DE PROPRIEDADE DE LAJE:

> E nova forma de direito de propriedade

» “O direito de laje € uma nova manifestacdao do direito de
propriedade.”

» “atipificacdo do direito de laje - com inicio no artigo 1.510-A do
Codigo Civil -, abre-se um novo capitulo na constante
ressignificacao do direito de propriedade brasileiro”

» “A seu turno, o direito de laje é propriedade perpétua, cujo
registro no RGI ensejara uma nova matricula, independente
daquele aplicavel a propriedade do solo ou de sua fracao ideal”

(Rosenvald, 2017)

Disponivel em: https://www.nelsonrosenvald.info/single-post/2017/09/14/0-direito-real-de-
laje-como-nova-manifesta%C3%A7%C3%A30-de-propriedade
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2. Nocoes Gerais A e

CONDOMINIO EDILICIO:

» Parte propriedade exclusiva (edificacao)

» Parte comum representada por fracao ideal
(solo e edificacao)

» Autonomia das unidades autbnomas

» Perpétuo (direito de propriedade)

» Nao ha direito de preferéncia




Direito de Laje m CORI-MG
2. Nogoes Gerais Al R

DIREITO DE LAJE X CONDOMINIO EDILICIO:
» = Propriedade exclusiva (edificacao)

» # Nao hd drea comum, nem fracao ideal
» = Autonomia

» = Perpétuo

» # Nao ha direito de preferéncia




Direito de Laje T l CORI-MG

2. Nocoes Geralis 1\
CONDOMINIO DIREITO DE
DIREITO DE LAJE EDILICIO SUPERFICIE ENFITEUSE
PERPETUO PERPETUO TEMPORARIO PERPETUO
AUTONOMO AUTONOMO VINCULADO* VINCULADO*
MATRICULA MATRICULA CONTINUA NA CONTINUA NA
PROPRIA PROPRIA MATRICULA-MAE MATRICULA-MAE

NAO TEM FRACAO TEM FRACAO IDEAL PARTE LOCALIZADA

IDEAL DO SOLO DO SOLO NO IMOVEL TODO O IMOVEL

TEM DIREITO DE NAO TEM DIREITO  TEM DIREITO DE TEM DIREITO DE
PREFERENCIA DE PREFERENCIA PREFERENCIA PREFERENCIA



Direito de Laje m CORI-MG
A COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO

2. Nogaes Gera |S DE MINAS GERAIS

DIREITO DE LAJE:

> § 40 A instituicdo do direito real de laje nao
implica a atribuicao de fracao ideal de terreno ao
titular da laje ou a participacao proporcional em
areas ja edificadas.

» § 20 O titular do direito real de laje respondera
pelos encargos e tributos que incidirem sobre a
sua unidade.
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COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO

2. Nogaes Gera |S A DE MINAS GERAIS

REQUISITOS DO DIREITO DE LAJE:

» Art. 1.510-C. Sem prejuizo, no que couber, das normas aplicaveis
aos condominios edilicios, para fins do direito real de laje, as
despesas necessarias a conservacao e fruicao das partes que sirvam
a todo o edificio e ao pagamento de servicos de interesse comum
serao partilhadas entre o proprietario da construcao-base e o
titular da laje, na proporcao que venha a ser estipulada em
contrato.

» Partes que sirvam ao todo: area comum? (= condominio edilicio?)
» Pagamento de servicos de interesse comum: limpeza, porteiro,
vigilancia, manutencao de elevador, etc.
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2. Nocoes Gerais A e

EXTENSAO DO DIREITO DE LAJE:

» § 12 O direito real de laje contempla o espaco
aéreo ou o subsolo de terrenos publicos ou
privados, tomados em projecao vertical, como
unidade imobilidria autonoma, nao
contemplando as demais areas edificadas ou nao
pertencentes ao proprietario da construcao-base.
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A COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO

2. Nogaes Gera |S DE MINAS GERAIS

EXTENSAO DO DIREITO DE LAIJE:

> Lei 13.465: § 62 O titular da laje poderd ceder a
superficie de sua construcao para a instituicao de um
sucessivo direito real de laje, desde que haja
autorizacao expressa dos titulares da construcao-base
e das demais lajes, respeitadas as posturas edilicias e

urbanisticas vigentes.
> Autorizacdo pode ser PREVIA (vir expressa na instituicdo
da laje) ou POSTERIOR (quando da nova instituicao)
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DIREITO DE PREFERENCIA:

» Art. 1.510-D. Em caso de alienagdao de qualquer das unidades
sobrepostas, terao direito de preferéncia, em igualdade de
condicdes com terceiros, os titulares da construcao-base e da laje,
nessa ordem, que serao cientificados por escrito para que se
manifestem no prazo de trinta dias, salvo se o contrato dispuser de
modo diverso.
> PODE RENUNCIAR A PREFERENCIA NO CONTRATO?

»  Constar essa informacdo na matricula?
> NAO HA DIREITO DE PREFERENCIA SOBRE A ALIENACAO DA
CONSTRUCAO-BASE
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LL&M \FL BILIARIO

2. Nogoes Gerais A

DIREITO DE PREFERENCIA:

» Art. 1.510-D - § 12 - O titular da construcao-base ou da laje a quem
nao se der conhecimento da alienacao podera, mediante depdsito
do respectivo preco, haver para si a parte alienada a terceiros, se o
requerer no prazo decadencial de cento e oitenta dias, contado da
data de alienacao.

» § 292 - Se houver mais de uma laje, terd preferéncia,
sucessivamente, o titular das lajes ascendentes e o titular das lajes
descendentes, assegurada a prioridade para a laje mais préxima a
unidade sobreposta a ser alienada.
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EXTINCAO

» Art. 1.510-E. A ruina da construcao-base implica extincao

do direito real de laje, salvo:
» | - se este tiver sido instituido sobre o subsolo;
» |l - se a construcdo-base nao for reconstruida no prazo de cinco

anos.
» SO extingue apo6s cinco anos. Permanece como direito real, mas a
ruina deve ser averbada na matricula da laje, para conhecimento de
terceiros.

» Paragrafo unico. O disposto neste artigo ndao afasta o direito
a eventual reparacao civil contra o culpado pela ruina.
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FORMA DE CONSTITUICAO:

» Para construir (por concrecao)
» Titular do direito de laje ira edificar.
» Existe a edificacdo no solo
» Nao existe a construcdo na laje

» Ja construido (por cisao)
» Regularizar situacdo de fato
» Proprietdrio constroi e institue direito de laje para
alienar




Direito de Laje m CORI MG
3. Aspectos Registrais AL

FORMA DO INSTRUMENTO:
» Regra geral do artigo 108 do CC:

» Art. 108. Ndo dispondo a lei em contrario, a escritura
publica é essencial a validade dos negocios juridicos
gue visem a constituicao, transferéncia, modificacao
ou renuncia de direitos reais sobre imoveis de valor
superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente
no Pais.

» Toma-se por base o valor fiscal, e ndo o preco do

negocio jUFIdICO STJ. 42 Turma. REsp 1.099.480-MG, Rel. Min. Marco Buzzi, julgado em
2/12/2014 (Info 562).
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FORMA DO INSTRUMENTO:

» Constituicao de direito real de laje:
» Escritura, se o valor for superior a 30 SM
» Como regime juridico, semelhante ao que ocorre
com o condominio edilicio

» Transmissao de direito real de laje:

» Escritura, se o valor for superior a 30 SM
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3. AspeCtOS Reg|Stra|S 7'\ DE MINAS GERAIS

CONTEUDO DO INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO:

» Dispor obrigatoriamente sobre:

»  Proporcdo na contribuicdo nas despesas (art. 1.510-C)
> “...na proporc¢ao que venha a ser estipulada em contrato”

» Dispor facultativamente sobre:

» Direito de instituicdo e lajes sucessivas
»  Art. 1.510-A - § 62 O titular da laje podera ceder a superficie de sua construcdo para a
instituicdo de um sucessivo direito real de laje, desde que haja autorizacao expressa
dos titulares da construcao-base e das demais lajes, respeitadas as posturas edilicias e
urbanisticas vigentes.’

» Direito de preferéncia
> Art. 1.510-D: Em caso de alienacao de qualquer das unidades sobrepostas, terao direito
de preferéncia, em igualdade de condicdes com terceiros, os titulares da construcao-
base e da laje, nessa ordem, que serdo cientificados por escrito para que se manifestem
no prazo de trinta dias, salvo se o contrato dispuser de modo diverso.
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POSTURAS EDILICIAS E URBANISTICAS:

>

>

HABITE-SE (averbado)
» Edificacdo que suportard o direito de laje.

ALVARA DE CONSTRUCAO ou CERTIDAO DA PREFEITURA
» Referente a viabilidade da edificacdo na laje.

Art. 1.510-A: § 52 Os Municipios e o Distrito Federal poderao

dispor sobre posturas edilicias e urbanisticas associadas ao direito

real de laje.

Seguranca juridica: So se institui para construcao futura se houver

viabilidade juridica de edificacao.

» CC: Art. 104. A validade do negdcio juridico requer: Il - objeto licito,
possivel, determinado ou determinavel
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3. Aspectos Registrais

FORMA DE REGISTRO:
» LRP: Art. 176. § 992: A instituicao do direito
real de laje ocorrera por meio da abertura de

uma matricula propria no registro de imoveis

e por meio da averbacao desse fato na
matricula da construcao-base e nas matriculas

de lajes anteriores, com remissao reciproca.
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3. Aspectos Registrais GEMNASGERAS

TRIBUTACAO:

» Transmissao gratuita (ITCD):
» CF: Art. 155. Compete aos Estados e ao Distrito
Federal instituir impostos sobre:
» | - transmissao causa mortis e doacdo, de

quaisquer bens ou direitos;
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3. AspeCtOS Reg|Stra|S DE MINAS GERAIS

TRIBUTACAO:

» Constituicao/transmissao onerosa (ITBI):

» CF: Art. 156. Compete aos Municipios instituir
impostos sobre:

» |l - transmissao "inter vivos", a qualquer titulo,
por ato oneroso, de bens imodveis, por natureza
ou acessao fisica, e de direitos reais sobre
Imoveis, exceto os de garantia, bem como cessao
de direitos a sua aquisicao;
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urbano abandonado AN T s
Caodigo Civil:
» Art. 1.276. O imodvel urbano que o proprietario abandonar,

com a intencao de nao mais o conservar em seu patrimonio,
e que se nao encontrar na posse de outrem, podera ser
arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a
propriedade do Municipio ou a do Distrito Federal, se se
achar nas respectivas circunscrigoes.

§ 20 Presumir-se-a de modo absoluto a intencao a que se
refere este artigo, quando, cessados os atos de posse, deixar
o proprietario de satisfazer os 6nus fiscais.
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Lei 13.465/17: Art. 64. Os imoveis urbanos privados abandonados cujos proprietarios
ndo possuam a intencdo de conserva-los em seu PATRIMONIO FICAM SUIJEITOS A
ARRECADACAO pelo Municipio ou pelo Distrito Federal na condi¢do de bem vago.

§ 1o A intencao referida no caput deste artigo sera presumida quando o proprietario,
cessados os atos de posse sobre o imovel, nao adimplir os 6nus fiscais instituidos sobre
a propriedade predial e territorial urbana, por cinco anos.

§ 20 O procedimento de arrecadacao de imdveis urbanos abandonados obedecera ao
disposto em ato do Poder Executivo municipal ou distrital e observara, no minimo:

| - abertura de processo administrativo para tratar da arrecadacao;

Il - comprovagao do tempo de abandono e de inadimpléncia fiscal;

lll - notificacdo ao titular do dominio para, querendo, apresentar impugnacao no prazo de
trinta dias, contado da data de recebimento da notificacao.

§ 30 A auséncia de manifestacao do titular do dominio serd interpretada como
concordancia com a arrecadacao.
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> ARRECADACAO COMO BEM VAGO (Art. 64 da Lei 13.465/17)

> 5 ANOS SEM PAGAR ONUS FISCAIS

» PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO
> NOTIFICACAO DO PROPRIETARIO PARA MANIFESTAR EM 30 DIAS
> SILENCIO/INERCIA E CONSIDERADO ANUENCIA COM A ARRECADACAO

> APOS A ARRECADACAO, O PROPRIETARIO AINDA PODE REIVINDICAR O BEM
» Art. 64, paragrafo 50., da Lei 13.465/17.

» TRANSCORRIDO 3 ANOS DA ARRECADACAO: PERDE-SE A PROPRIEDADE
» Art. 1.276 do Cddigo Civil.
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> DESAPROPRIADO PODE LEVANTAR 20% DA DIFERENGCA SE
CONCORDAR COM TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE.

Art. 33. O depdsito do preco fixado por sentenca, a disposicao do juiz da causa, é
considerado pagamento prévio da indenizacao.

§ 22 O desapropriado, ainda que discorde do preco oferecido, do arbitrado ou do fixado
pela sentenca, podera levantar até 80% (oitenta por cento) do depdsito feito para o fim
previsto neste e no art. 15, observado o processo estabelecido no art. 34. (redacao
existente)

Art. 34-A. Se houver concordancia, reduzida a termo, do expropriado, a decisao
concessiva da imissao provisoria na posse implicara a aquisicao da propriedade pelo
expropriante com o consequente registro da propriedade na matricula do imdvel.*

§ 1o A concordancia escrita do expropriado nao implica renldncia ao seu direito de
questionar o preco ofertado em juizo.*

§ 20 Na hipdtese deste artigo, o expropriado podera levantar 100% (cem por cento) do
deposito de que trata o art. 33 deste Decreto-Lei.*

*Incluido pela Lei n2 13.465, de 2017.
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SFH x capitalizacao de juros m CORIMG

[ HJ

>

Lei 4.380/74 - Art. 15-A. E permitida a
nactuacao de capitalizacao de juros com
periodicidade mensal nas operacoes
realizadas pelas entidades integrantes do

Sistema Financeiro da Habitacao - SFH.
(art. 75 da Lei 13.465/17)
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Bens imdveis iNSGERAS

[ HJ

» Alteracao da Lei 9.514/97:

» Intimacdo por hora certa

» Constituicao em mora
» 15 dias para pagar no Rl
» 30 dias apds a constituicado em mora (15+30):
consolidacao da propriedade
» Até aqui pode purgar a mora.
» 30 dias ap6s a consolidacao: Leilao
» Direito de preferéncia na aquisicao
» Bem ja é de propriedade plena do credor
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. V4 ° COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
Bens imoveils

> PERDA DO BEM APOS A CONSOLIDACAO

» Art. 30: Pardgrafo 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
acoes judiciais que tenham por objeto controvérsias sobre
as estipulacoes contratuais ou os 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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> Lei 13.476, de 28.08.2017

» Art. 90 Se, apds a excussao das garantias constituidas no
instrumento de abertura de limite de crédito, o produto
resultante nao bastar para quitacao da divida decorrente das
operacoes financeiras derivadas, acrescida das despesas de
cobranca, judicial e extrajudicial, o tomador e os prestadores de
garantia pessoal continuarao obrigados pelo saldo devedor
remanescente, nao se aplicando, quando se tratar de alienacao
fiduciaria de imovel, o disposto nos §§ 50 e 60 do art. 27 da Lei
no 9.514, de 20 de novembro de 1997.

» § 52 Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido ndo for igual ou superior
ao valor referido no § 29, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o
credor da obrigacao de que trata o § 49.

» § 62 Na hipotese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de

cinco dias a contar da data do segundo leildo, dara ao devedor quitacao da
divida, mediante termo prdprio.
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A LEI 13.476, A EXECUCAO EXTRAJUDICIAL NA ALIENAGCAO FIDUCIARIA
DE IMOVEIS E OS FINANCIAMENTOS HABITACIONAIS - ENTENDENDO A
QUESTAO

Eduardo Moreira Reis

A recém-sancionada Lei 13.476/17, conversao da Medida Provisodria
775/17, tem sido objeto de diversas noticias e comentarios na midia em
geral e no meio juridico imobilidrio, sendo algumas noticias de carater
quase "apocaliptico”, alusivas a lesividade dos novos contratos
habitacionais para os mutuarios inadimplentes. Noticia-se que o
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Responsabilidade tributaria 7N

» Averbacdo na matricula de (art. 167, I, n.32):

>

“termo de quitacdo de contrato de compromisso de compra e venda
registrado e do termo de quitacao dos instrumentos publicos ou privados

oriundos da implantacao de empreendimentos ou de processo de
regularizacao fundiaria, firmado pelo empreendedor proprietario de imével
ou pelo promotor do empreendimento ou da regularizacao fundiaria objeto
de loteamento, desmembramento, condominio de qualquer modalidade ou
de regularizacao fundiaria, exclusivamente para fins de exoneracao da sua
responsabilidade sobre tributos municipais incidentes sobre o imdével

perante o Municipio, nao implicando transferéncia de dominio ao

compromissario comprador ou ao beneficiario da regularizacao.”

» CF, art. 146: Cabe a lei complementar:

» |l - estabelecer normas gerais em matéria de legislacdo tributaria,
especialmente sobre: a) definicao de tributos e de suas espécies, bem
como, em relacao aos impostos discriminados nesta Constituicao, a dos
respectivos fatos geradores, bases de calculo e contribuintes; b)
obrigacao, lancamento, crédito, prescricao e decadéncia tributarios;

56




CORI-MG

COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
DE MINAS GERAIS

A,

OBRIGADO!

WWW.CRITARUMIRIM.COM.BR/artigos
WWW.CORIMG.ORG.BR

marcelo@critarumirim.com.br

Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto

Doutorando e Mestre em Direito Privado pela PUC-MG

Coordenador do Departamento de Normas e Enunciados do CORI-MG
Oficial do Registro de Imdveis de Tarumirim/MG

57



